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2. EJECUCION DEFECTUOSA DE LA OBRA INMOBILIARIA—
RESPONSABILIDAD DEL PROMOTOR.—LEGITIMACION DE
LOS SUBADQUIRENTES DE PISOS EN REGIMEN DE PRO-
PIEDAD HORIZONTAL.—LEGITIMACION DEL PRESIDENTE
DE LA COMUNIDAD DE PROPIETARIOS.

(Comentario a la sentencia del Tribunal Supremo
de 3 de octubre de 1979)

Sumarro: I. Los hechos.—II. La Sentencia del Tribunal Supremo.—III. Con-
sideraciones criticas: A) Referencia general a los problemas que se plan-
tean. Plan de exposicion. B) La legitimacién del presidente de la Comu-
nidad de Propietarios. C) La legitimacién de los subadquirentes de pisos
en régimen de propiedad horizontal para exigir indemnizacién por dafios
derivados del defectuoso cumplimiento de obligaciones dimanantes del
contrato de obra. D) Las consecuencias juridicas que motiva la existen-
cia de vicios ocultos en los pisos, que no determinan su ruina. E) La
consideracién del promotor como vendedor y contratista.

1. LOS HECHOS

Un promotor puso en venta numerosos pisos, que fueron adquiridos por
determinadas personas (1) a partir del afio 1965, fecha en que fue concluida
su edificacién (2). Cuatro afios después aparecieron visibles determinados
vicios de construccién, que surgieron por no ser adecuado el mortero utili-
zado y por no haberse colocado correctamente el mismo. Estos vicios de
construccién motivaron el desprendimiento de los azulejos de las terrazas
de los pisos, afectando a su aspecto exterior y poniendo en grave peligro
la integridad fisica de las personas que circulasen bajo las terrazas (3).

Ante semejante situacién, la Comunidad de Propietarios de los citados

(1) Segtn consta en el Considerando segundo de la Sentencia, el recu-
rrente sefiala que no ha sido probado que los actuales propietarios de los
pisos fuesen los originarios compradores. Nuestro Tribunal Supremo admite
la posibilidad de que algunos de los compradores transmitiesen su titula-
ridad dominical a terceras personas {(subadquirentes de los pisos).

(2) En la contestacién a la demanda, que aparece en el Resultando se-
gundo de la Sentencia, se afirma que la construccién quedé integramente
terminada en el afio 1965. A partir de este afio el promotor procedié a la
venta de todas las viviendas, y posteriormente otorgd las correspondientes
escrituras de compraventa en favor de los adquirentes.

(3) Esta circunstancia debié ser tenida en cuenta por la Comunidad de
Propietarios al demandar al promotor. Nétese que, segiin el articulo 1.907
del Cédigo civil, el propietario de un edificio es responsable de los danos
que resulten de la ruina de todo o parte de él, si ésta sobreviniere por
falta de las reparaciones necesarias.



Jurisprudencia 195

pisos comunicé al promotor, por medio de cartas y por conducto notarial,
los vicios de construccién observados, a fin de que éste los subsanase.
Debido a que el citado promotor hizo caso omiso a estos requerimientos,
la Comunidad de Propietarios adopté, en Junta Extraordinaria, el acuerdo
de demandarle judicialmente (4). La demanda fue interpuesta por su pre-
sidente, que actué como representante de la Comunidad de Propietarios.
Surgié asi un juicio declarativo de menor cuantia.

El Juez de Primera Instancia dicté6 Sentencia, condenando al demandado
a satisfacer al actor la cantidad de 260.400 pesetas, mas los intereses legales
devengados a partir de dicha resolucién, sin imposicién de costas. Apelada
esta Sentencia por ambas partes litigantes, la Audiencia Territorial de Se-
villa dicté Sentencia, condenando al demandado a pagar al actor la cantidad
de 454.053 pesetas, y desestimando el pedimento relativo al pago de los inte-
reses legales. Contra esta Sentencia, el promotor interpuso recurso de casa-
cién por infraccién de ley, apoyado en diversos motivos, que aparecen men-
cionados en la Sentencia del Tribunal Supremo. Este recurso no prospero,
al confirmar nuestro Mas Alto Tribunal la Sentencia desla Audiencia Terri-
torial.

II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

Considerando 1.°: «Que frente a la Sentencia pronunciada en el segundo
grado jurisdiccional que, revocando parcialmente la apelada, condené a la
entidad «Vivienda H.» a satisfacer a la actora, en su caricter de presidente
de la Junta rectora de la «Comunidad de Propietarios RCB, SF», la cantidad
de cuatrocientas cincuenta y cuatro mil cincuenta y tres pesetas en concepto
de resarcimiento por los defectos en la construccién determinantes del des-
prendimiento de los azulejos que alcanza a la totalidad de las terrazas del
edificio, anomalia que comporta grave riesgo para los viandantes y que
viene provocada por la inadecuacién del mortero utilizado en la obra y su
incorrecta aplicacién, se alza el motivo primero del recurso que, por el cauce
del numero primero de mil seiscientos noventa y dos de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, denuncia interpretacién errdénea del articulo mil doscientos
cincuenta y tres del Cédigo sustantivo producida, segin se alega, al tener
por acreditada la legitimacién de dofia I. A. C. para accionar como lo hace
a pesar de que no prob6 documentalmente su titularidad dominical sobre
alguno de los pisos que integran la mencionada situacién de propiedad
horizontal;, impugnacién que no puede prevalecer, pues segun reiterada doc-
trina jurisprudencial, recogida entre otras en las Sentencias de veintidés

(4) El presidente de la Comunidad de Propietarios demanda exclusiva-
mente al promotor. En la Sentencia no se plantea la posibilidad de que
otros profesionales de la construccidn (contratistas, arquitectos, etc.) fuesen
responsables de la existencia de vicios en los pisos. Es interesante com-
probar que la Sentencia del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977, que
comentamos en este ANUARIO (afio 1978, fasciculo III, pags. 667 y siguientes),
declara responsable al contratista y exonera de toda responsabilidad al pro-
motor que habia vendido los pisos defectuosos.
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de abril y quince de noviembre de mil novecientos setenta y siete y once
de marzo de mil novecientos setenta y ocho, el punto referente a la exis-
tencia o inexistencia del enlace preciso y directo sobre el hecho demostrado
y el que se pretende deducir a través de las presunciones viene encomendado
a la libre apreciacién del Tribunal sentenciador, sin que la conclusién obte-
nida sea censurable en casacién, salvo que manifiestamente resulte ilégica,
absurda o inverosimil, circunstancia gue en modo alguno cabe apreciar en
el caso de que se trata, pues la Sala de instancia, partiendo de la innegable
realidad de que la sociedad promotora enajené la totalidad de los pisos,
cuyos respectivos duefios han pasado a formar dicha propiedad compartida,
y de que esta «justificado en las actuaciones que la demandante ostenta la
representacion de la comunidad en cuyo nombre acciona como presidente
que es de la misma, concluye con toda légica que tal cargo lleva presupuesta
ex lege la condicién de propietario por imperativo del articulo doce de la
Ley de veintiuno de julio de mil novecientos sesenta, tanto mas que no
consta un solo elemento demostrativo en contrario, y tampoco puede olvi-
darse que la actuacién representativa presidencial, colocada por su natu-
raleza en una zona intermedia entre la representacion organica y la pura-
mente voluntaria, «lleva implicita la de todos los titulares en juicio y fuera
de €1, con lo que se resuelve el delicado problema de la legitimacién», en
palabras del preambulo de la citada ley, mayormente cuando el dérgano eje-
cutivo se atuvo rigurosamente a la voluntad de la Junta de propietarios,
segtin esta Sala tiene declarado en Sentencias de diecinueve de junio de
mil novecientos setenta y cinco y cinco de junio de mil novecientos setenta
y nueve.

Considerando 2.°: «Que por la misma via aduce el motivo segundo del
recurso infraccién por violacién de los articulos mil noventa y uno y mil
doscientos cincuenta y siete del Cédigo civil y de la jurisprudencia que invoca
relativa a los limites subjetivos de la fuerza vinculante del contrato y la
inoperancia de lo pactado en cuanto a los terceros, como regla general,
preceptos y doctrina que se dicen quebrantados al haber sido acogida la
accién de aquella comunidad de propietarios a pesar de que no ha sido
probado el dato de que los actuales propietarios de las viviendas son los
originarios contratantes; alegacién improsperable, pues los derechos y obli-
gaciones dimanantes del contrato trascienden a los causahabientes a titulo
particular que penetran en la situacién juridica creada mediante negocio
celebrado con el primitivo contratante, segtin sefialan las sentencias de doce
de noviembre de mil novecientos sesenta, veintisiete de junio de mil nove-
cientos sesenta y uno, nueve de febrero y cinco de octubre de mil nove-
cientos sesenta y cinco y veinticinco de abril de mil novecientos setenta y
cinco, citadas por la recurrente, a las que cabe afadir la de primero de
abril de mil novecientos setenta y siete, y por lo que concierne al contrato
de ejecucién de obra la legitimacién activa del subadquirente de un piso
en régimen de propiedad horizontal para entablar las acciones por pres-
tacién defectuosa o vicios en la cosa viene reconocida, con diverso funda-
mento, por la doctrina de los autores v ha sido proclamada por la Sentencia
de cinco de mayo de mil novecientos sesenta y uno.
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Considerando 3.0 Que argumentos de la misma indole conducen a la
ineficacia del motivo tercero, amparado igualmente en el ordinal primero
del articulo mil seiscientos noventa y dos de la Ley Procesal y basado en
la aplicacién indebida de los articulos mil ciento uno y mil ciento cuatro
del Cédigo civil, mencionados por el Tribunal a quo para la justa decisién
de la litis y cuya inatinencia se ocasiona, al decir de la recurrente, por
cuando no ha sido demostrado que los ahora integrantes de la «Comunidad
de Propietarios RCB» son los directos adquirentes de la promotora deman-
dada, lo que les priva de la accién indemnizatoria surgida del vinculo ne-
gocial, distinta de la especifica regulada en el articulo mil quinientos noventa
y uno como inherente a la titularidad del edificio; pero dicho queda que
también pasan al comprador las acciones que asisten al comitente en el
contrato de obra para combatir la ejecucién defectuosa en cuanto protec-
toras del derecho transmitido al subadquirente, y no existen razones validas
para propugnar un régimen diferente respecto de la legitimacién segiin se
trate de vicios causantes de ruina o defectos que no la entrafien, pero sig-
nifiquen prestacién irregular y como tal desprovista de efectos liberatorios
por no ajustada a las reglas del arte, antes por el contrario habra de enten-
derse que una y otra responsabilidad del empresario obedecen esencialmente
a presupuestos de la misma naturaleza y presentan fundamentacién no
discrepante.

Considerando 4.°: Que en el campo del contrato de obra y con referencia
al caso de ejecucién defectuosa por no ajustada a la pericia profesional
exigible, es claro que tal hipdtesis, no prevista en la parca regulacién del
Cdédigo civil para evento distinto del aludido en el articulo mil quinientos
noventa y uno, determinara la consiguiente responsabilidad del contratista
con relacién al comitente o su sucesor a titulo universal o particular, obli-
gada como efecto de ese cumplimiento irregular o inexacto, derecho al
resarcimiento que se actuara bien mediante la reparacién in natura si asi
es postulada, realizando las obras de correccién necesarias, incluso a costa
del contratista (articulos mil noventa y uno y mil noventa y ocho del Cédigo
civil), bien a través del cumplimiento por equivalencia (articulo mil ciento
uno), siempre, claro estd, que los vicios de la obra no revistan tal grado
de imperfeccién que por hacerla impropia para satisfacer el interés del duefio
permita el ejercicio de la accidén resolutoria con arreglo al articulo mil
ciento veinticuatro, soluciones las aludidas que vienen autorizadas por los
principios generales de la responsabilidad contractual de correcta aplicacion
al tema, dada la carencia de preceptos concrelos que contienen los modernos
ordenamientos fordneos, segiin tiene declarado esta Sala en Sentencias de
treinta de enero de mil novecientos setenta y cinco y quince de marzo de
mil novecientos setenta y nueve, y se desprende del criterio ya mantenido
por las de diez de noviembre de mil novecientos setenta, primero de febrero
y veintiuno de noviembre de mil novecientos sesenta y uno y diecisiete de
enero de mil novecientos setenta y cinco, resolviendo sobre resarcimiento
por defectuosa ejecucién de la obra; con lo que, por el mismo cauce de
los anteriores, plantea la infraccién por violacién de los articulos mil cuatro-
cientos ochenta y cuatro y mil cuatrocientos noventa del Cédigo civil, a
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todas luces ajenos a una controversia que no se disciplina mediante la pauta
de las acciones edilicias propias del contrato de compraventa, y si bien algin
sector de la doctrina cientifica ha contemplado la posibilidad de aplicar
las normas por vicios ocultos establecidas para esa modalidad contractual
proyectandolas al arrendamiento de obra, ni tal parecer ha sido recibido
por la jurisprudencia, ni sus propugnadores con reservas dejan de admitir
las grandes dificultades que ofrece la solucién, principalmente por la breve-
dad de los plazos que se seguirian para descubrir en tan escaso tiempo los
defectos ocultos de lo edificado.

Considerando 5.°: Que el corolario de lo expuesto es la desestimacion
del motivo quinto del recurso, que aduce indebida aplicacién de los articu-
los mil ciento uno y mil ciento cuatro del Coédigo civil; cuando es patente
que mal puede sostenerse que no ha sido demostrada la negligencia de la
recurrente en la ejecucién de la obra ni la inobservancia de la lex artis,
siendo asi que la Sentencia impugnada, a la vista de los rotundos informes
periciales practicados afirma, sin que su valoracién probatoria haya sido
combatida en forma, que el origen de los dafios cuya reparacidén se postula
se encuentra en la inadecuacién del mortero utilizado, asi como la inco-
rrecta forma de colocacién del mismo.

III. CONSIDERACIONES CRITICAS

A) Referencia general a los problemas que se plantean. Plan de exposicién.

La Sentencia que comentamos plantea una serie de interesantes proble-
mas juridicos de naturaleza diversa. Esta circunstancia hace necesario que
los analicemos de una manera auténoma.

A nuestro juicio, son cuatro los problemas juridicos fundamentales que
suscita la lectura de esta Sentencia. En el Considerando primero se aborda
el problema de la legitimacién del presidente de la Comunidad de Propie-
tarios para ejercitar una accién contra el promotor, que ha vendido unos
pisos que presentan vicios. En los Considerandos segundo y tercero se plan-
tea la debatida cuestién de la legitimacién de los subadquirentes de pisos
para entablar acciones por la existencia de vicios en éstos. El Tribunal Su-
premo se refiere al principio de la relatividad del contrato, y, principal-
mente, a la posicién juridica del causahabiente a titulo particular. De sumo
interés es el Considerando cuarto. En él se perfila el régimen juridico de
los vicios ocultos no determinantes de la ruina de la obra inmobiliaria
construida. El Tribunal Supremo niega la aplicacién analégica de las nor-
mas del Cédigo civil sobre el saneamiento por vicios ocultos en la ccsa
vendida. Se establecen las formas de reparacion del dafio causado. Es muy
importante sefalar que nuestro MészAlto Tribunal da a entender claramente
que el promotor tiene la condicién de contratista.

Todos estos problemas giran entorno a un fendémeno juridico que ha
alcanzado una extraordinaria importancia practica. La venta de pisos y lo-
cales al poco tiempo de haber sido terminada la construccién (la venta
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«llave en mano»). Es una de las formas mdas frecuentes de constitucién del
régimen de propiedad horizontal en nuestro pais (5). Se caracteriza por
la intervencién del nuevo protagonista de la construccién: el promotor. La
importancia de este fenémeno juridico se ha reflejado en la jurisprudencia
del Tribunal Supremo. En los ultimos afios son numerosas las Sentencias
que se enfrentan con problemas relativos al mismo (6). La Sentencia que
comentamos se sitia en esta linca. También es curioso comprobar que,
en casi todas estas Sentencias, se plantea el problema de la legitimacién
de los subadquirentes de los pisos y locales para exigir responsabilidades
por presentar éstos determinados vicios o defectos.

B) La legitimacion del presidente de la Comunidad de Propietarios.

1. Ante el Juzgado, la Audiencia Territorial y el Tribunal Supremo, se
discute si el presidente de la Comunidad de Propietarios esta legitimado para
actuar en representacién de ésta, y demandar judicialmente al promotor,
alegando la existencia de vicios que no determinan la ruina de los pisos
vendidos. E] problema surge porque, segin el promotor, no ha sido probado
que el presidente es propietario de alguno de los pisos que integran la
Comunidad (motivo primero del recurso de casacidn).

En contra de la alegacién del promotor, la Audiencia Territorial de Se-
villa declaré que «el alegado de dofia I. A. C. (presidente de la Comunidad
de Propietarios) no aporta titulo alguno justificativo de su condicién de
propietaria de un piso de los que forman la Comunidad, resulta carente
de significacion, pues, de una parte, de la recta conjugacién de lo que
dispone el articulo 1.253 del Cédigo civil y el articulo 12 de Ia Ley de 21 de
julio de 1960, habra de llegarse a la conclusién de que :esta acreditado por
via de presuncién, que la accionante ostenta la titularidad dominical cuya
falta de justificacién acusa la parte demandada». Prosigue diciendo la Au-
diencia Territorial de Sevilla que en realidad la cuestién seria inoperante,
va que justificado en los autos que el demandante ostenta la representacién
de la Comunidad en cuyo nombre acciona, si en el nombramiento de la
misma como presidente de la Comunidad se hubiese producido un que-
brantamiento de la normativa legal, haciéndolo a favor de persona que no
ostentara la propiedad de un piso, esta probleméatica afectaria exclusivamente
al régimen interno de los comuneros, que no a terceras personas que ningun
efecto a su favor puedan hacer derivar de aquella ilegalidad ™.

(5) En este sentido, véase FERNANDEZ MARTIN GRANIZO, La Ley de Pro-
piedad Horizontal en el Derecho espaiiol, Madrid, 1962, pag. 196, y DE 1A C4-
MARA, GARRIDO y SoTo, Modalidades en la constitucion de los regimenes de
indivision de la propiedad urbana, en Ponencias presentadas a los Congresos
Internacionales del Notariado Latino, volumen 2.°, Madrid, 1975, pag. 895.

(6) Cfr. Sentencias de 11 y 17 de octubre de 1974, ampliamente comen-
tadas por Caparso (La responsabilidad decenal de arquitectos y construc-
tores, Madrid, 1976, pags. 239-240); 1 de abril de 1977, que comentamos en
este ANUARIO, afio 1978, fasciculo III, pags. 667 y siguientes, y 28 de abril
de 1974, en Repertorio Aranzadi, nam. 4.041.

(7) Estas consideraciones aparecen en el primer motivo del recurso de
casacion (Cfr. Resultando quinto de la Sentencia).
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En el Considerando primero el Tribunal Supremo afirma que este mo-
tivo del recurso no puede prosperar, porque el punto referente a la exis-
tencia o inexistencia del enlace precio y directo sobre el hecho demostrado
y el que se pretende deducir a través de las presunciones, viene encomen-
dado a la libre apreciacién del Tribunal sentenciador, sin que la conclusién
obtenida sea censurable en casacién, salvo que manifiestamente resulte ilé-
gica, absurda o inverosimil, circunstancia que en modo alguno cabe apreciar
en el caso de que se trata. El Tribunal Supremo llega a esta conclusion
porque esta justificado en las actuaciones que la demandante ostenta la
representacién de la Comunidad en cuyo nombre acciona como presidente
de la misma. Tal cargo lleva presupuesta ex lege la condiciéon de propietario
por imperativo del articulo 12 de la Ley de 21 de julio de 1961, tanto mas
que no consta un solo elemento demostrativo en contrario.

2. La raiz del problema se encuentra en el articulo 12 de la Ley de Pro-
piedad Horizontal, que establece que s6lo puede ser nombrado presidente
uno de los propietarios singulares del edificio, no pudiendo, por tanto, serlo
un extrafo. El citado articulo dispone con claridad que «los propietarios
eligirdn entre ellos un presidente». A mayor abundamiento, sefiala FERNANDEZ
MARTIN-GRANIZO (8), limitando, como limita la Ley, la intervencién de Ia
Junta a los propietarios de pisos o locales, resultaria un contrasentido que
la misma pudiera ser convocada y presidida por quien no tuviera tal ca-
racter. Por su parte, FueNTEs Lojo (9) precisa que ello, ademas, resulta légico
dadas las funciones que se encomiendan al presidente de la Junta de Pro-
pietarios.

No nos parece, por tanto, acertada la interpretaciéon que la Audiencia
Territorial de Sevilla hace del mencionado articulo, cuando dice que si se
produce un quebrantamiento de la normativa legal, designando como pre-
sidente a persona que no ostente la propiedad de un piso, el problema no
afecta a terceras personas, Que ningin efecto a su favor pueden derivar de
aquella ilegalidad. A nuestro juicio, el articulo 12 de la Ley de Propiedad
Horizontal exige imperativamente que el presidente sea propietario de uno
de los pisos que se gozan en Comunidad; de ello se deduce que la persona
que detente un interés legitimo, sea o no componente de la Comunidad de
Propietarios, puede alegar que carece de legitimacién para actuar como
representante de la misma quien se atribuye la cualidad de presidente, sin
tener la condicién de propietario de alguno de los pisos o locales del edi-
ficio en Comunidad.

Nos parece, pues, indudable que el promotor estda perfectamente facul-
tado para alegar la excepcidén de falta de legitimacién del presidente, por no
ser propietario de alguno de los pisos o locales en Comunidad.

3. Asi, pues, es necesario probar que el presidente es propietario de
alguno de los pisos o locales que forman la Comunidad. Si esto no es
posible, falta un requisito esencial de legitimacién, como ha entendido el
Tribunal Supremo en la Sentencia de 6 de diciembre de 1969 (10). ¢Quién

(8) FErRNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Op. cit., pag. 602.

(9) Fuentes Lojo, Suma de propiedad por apartamentos, I, Barcelona,
1969, pag. 757.

(10) En Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, nim. 667.



Jurisprudencia 201

debe probar este hecho? En esta Sentencia, el Tribunal Supremo afirma
que la persona que actia como presidente de la Comunidad de Propietarios
y como demandante, debe acreditar dicha titularidad dominical (Conside-
rando 1.°).

A nuestro juicio, esta solucién es acertada. En la Sentencia que comen-
tamos, el promotor demandado opuso la excepcién de falta de legitimacidn,
por no haberse demostrado que el presidente demandante tiene la condicién
de propietario de alguno de los pisos vendidos. La excepcién interpuesta por
el promotor se apoya en que el demandante no sélo debe probar su con-
dicién de presidente de la Comunidad de Propietarios (cfr. articulo 503 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil), sino también que es propietario de alguno
de los pisos vendidos. En efecto, de acuerdo con los principios que rigen
la carga de la prueba en nuestro Derecho, el presidente debe probar la
circunstancia sefialada, porque pesa sobre el demandante la carga de la
prueba de los hechos constitutivos de su pretensién o necesarios para que
nazca la accién ejercitada. Lo contrario obligaria al promotor, que actua
como demandando, a probar un hecho negativo: que el presidente no es
propietario de alguno de los pisos vendidos.

Segun el Tribunal Supremo, el cargo de presidente lleva presupuesta
ex lege la condicién de propietario por imperativo del articulo 12 de la
Ley de Propiedad Horizontal, tanto mas cuanto que no consta un solo
elemento demostrativo en contrario.

De los hechos expuestos s6lo se ha demostrado que el demandante ha
sido designado presidente de la Comunidad de Propietarios, y que, por ello,
ostenta su representacién en juicio. Pero pensamos que, del hecho de deten-
tar este cargo, es problematico deducir que se es propietario de alguno de
los pisos o locales en Comunidad. Es perfectamente imaginable que haya
sido nombrada presidente una persona que no tenga esta condicidén. Varias
Sentencias de nuestros Tribunales han rechazado la demanda del presidente
de la Comunidad, por no haber demostrado que es propietario de alguno
de los pisos o locales en Comunidad (11). Por no constar un elemento que
pruebe que el presidente no es propietario, no puede deducirse claramente
que lo es. En puridad, tampoco existe ningun elemento que lo pruebe. No
es, sin embargo, necesario probar documentalmente la cualidad de propie-
tario, como parece entender el recurrente en el primer motivo del recurso.
Esta cualidad puede probarse por cualquiera de los medios admitidos en
Derecho. Pero, repetimos, es muy dudoso que tan sélo por actuar como
presidentc de la Comunidad de Propietarios, pueda concluirse que se es
propietario, porque la experiencia de los Tribunales demuestra que esto
a veces no sucede en la realidad. Es dudoso que, como ordena el articulo
1.253 del Cédigo civil y la jurisprudencia del Tribunal Supremo, exista un
enlace preciso y directo entre la cualidad de presidente de la Comunidad
y la condicién de propietario de uno de los pisos o locales. Creemos que

(11) Cfr. Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de diciembre de 1969,
ya citada; Sentencia de la Audiencia Territorial de Santa Cruz de Tenerife
de 31 de enero de 1971, y Sentencia del Juzgado nim. 8 de Barcelona de
13 de julio de 1970. Citadas por FERNANDEZ MARTIN-GRANIZO, Cddigo de la
Propiedad Horizontal, Madrid, 1976, pags. 177-178.



202 Anuario de Derecho civil

han de darse otros hechos que puedan determinar la existencia de un enlace
preciso y directo, como exige el citado articulo y la jurisprudencia del Tri-
bunal Supremo.

C) La legitimacion de los subadquirentes de pisos en régimen de propiedad
horizontal para exigir indemnizacion por dafios derivados del defectuoso
cumplimiento de obligaciones dimanantes del contrato de obra.

En la Sentencia que comentamos, el Tribunal Supremo legitima a los
subadquirentes de los pisos, por considerarles causahabientes a titulo par-
ticular. Para el Tribunal Supremo los derechos y las obligaciones dimanantes
del contrato, con excepcién de las que tienen cardcter personalisimo, tras-
cienden a los causahabientes a titulo particular.

Nos parece acertado estimar que los causahabientes a titulo particular
reciben los derechos que estin en intima conexién con la cosa que han
adquirido, pues con ésta se transmite también el interés para ejercitar éstos.
Por ello, la Sentencia del Tribunal Supremo de 5 de mayo de 1961 (12) ha
declarado que los subadquirentes de los pisos reciben todas las acciones
que garantizan su dominio y defienden los derechos inherentes a la pro-
piedad (Considerando 1.°). En este sentido se pronuncian numerosos auto-
res (13) y la jurisprudencia (14), que superan asi el obsticulo que representa
el principio de la relatividad del contrato (cfr. articulo 1.257 del Cédigo civil).

Como es légico, esta solucién es aplicable a los subadquirentes de pisos,
que estan legitimados, por tener la condicién de causahabientes a titulo
particular, para ejercitar la accién de responsabilidad decenal (cfr. articu-
lo 1.591), y, en general, cualquier accién que esté dirigida a hacer efectiva
la responsabilidad del constructor, por la existencia de vicios en los pisos
adquiridos.

En la Sentencia que comentamos, el Tribunal Supremo recalca que la
doctrina y la jurisprudencia se pronuncian claramente en este sentido. Afirma
concretamente que, en lo concerniente al contrato de ejecucién de obra,
la legitimacién activa del subadquirente de un piso en régimen de propiedad

(12) En Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, ntim. 359.

(13) Cfr. Roca SasTRE, Derecho Hipotecario, tomo I, Barcelona, 1968, pa-
ginas 646 y 647, Puic Brurtau, Fundamentos de Derecho Civil. Doctrina Ge-
neral del Contrato, tomo II-1°, Barcelona, 1978, pag. 260; CasTiN, Derecho
Civil Espariol, Comun y Foral. Derecho de Obligaciones, tomo III, undécima
edicién revisada por Garcia CANTERO, Madrid, 1974, pag. 558, nota 1; MESSINEO,
Il contrato in genere, tomo 2°, en Trattato di Diritto Civile e Commerciale,
de Cicu y MEsSINEO, Milano, 1972, pag. 115; CARBONNIER, Droit Civil. Les Obli-
gatins, vol. 4°, Paris, 1976, pig. 208, WEILL y TERRE, Droit Civil. Les Obliga-
tions, Paris, 1975, pags. 570 y 571; H. L. y J. Mazeaup y CHaBAS, Lecons de
Droit Civil. Théorie Générale, Paris, 1978, pags. 847 y siguientes; y CADARSO,
Op. cit., pags. 181 y siguientes.

(14) En este sentido se pronuncian las Sentencias del Tribunal Supremo
de 9 de febrero de 1965 (en Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, nim. 93);
5 de octubre de 1965 (en Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, nim. 618); 25 de
abril de 1975 (en Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, niim. 174); y 1 de abril
de 1977 (en Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, nim. 432). La Corte de
Casacién francesa lo afirma en numerosas Sentencias que mencionan H. L. y
J. Mazeaup y CHABAS, Op. cit., pags. 847-848.
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horizontal para entablar las acciones por prestacion defectuosa o vicios en
la cosa viene reconocida, con diverso fundamento, por la doctrina de los
autores y ha sido proclamada por la Sentencia de 5 de mayo de 1961 (Con-
siderando 2.°).

Nosotros hemos analizado ampliamente el problema en este ANUARIO. Nos
remitimos, por ello, a lo que afirmamos en el comentario a la Sentencia
del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977 (15).

Saliéndose del problema planteado (la legitimacién activa del subadqui-
rente para exigir indemnizacién por la existencia de vicios en los pisos com-
prados), el Tribunal Supremo afirma que, ademas de los derechos, las
obligaciones dimanantes del contrato trascienden a los causahabientes a
titulo particular, salvo que tengan caricter personalisimo. No es la primera
vez que el Tribunal Supremo se ha pronunciado en estos términos. En el
Considerando 2.° de la Sentencia que comentamos se citan Sentencias que
lo seiialan con claridad. Esta circunstancia aconseja que abordemos esta
cuestién, por considerarla de extraordinaria importancia. Si es acertado
sostener que el causahabiente a titulo particular recibe los derechos y las
acciones que estan intimamente vinculados a la cosa que ha adquirido,
muy problematico resulta admitir que se transmiten al mismo obligaciones
que pesan sobre el transmitente. En nuestro comentario a la Sentencia del
Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977 dijimos que «en modo alguno puede
admitirse que se transmiten al adquirente del edificio las obligaciones que
recaen sobre el comitente vendedor» (16). Seguimos pensando de la misma
manera. CARBONNIER (17) diferencia la transmisién activa y la transmisién
pasiva del contrato a los causahabientes a titulo particular (ayants cause
a titre particulier). La transmisién -activa puede admitirse sin grandes difi-
cultades; en cambio, la transmisién pasiva no es posible sin el consenti-
miento del acreedor. Las obligaciones contractuales relativas a un bien son,
en principio, inoponibles al adquirente de este bien; es un tercero en rela-
cién al contrato. Con razén, Lacruz (18) afirma que el comprador, en prin-
cipio, no tiene por qué respetar los compromisos y responsabilidades ante-
riormente asumidos por el vendedor en relacién con la cosa comprada. Si
bien, excepcionalmente, la legislacién arrendatacia impone la asuncién auto-
matica, por el comprador de la finca rtistica o urbana, de los contratos de
arrendamiento, y también asume los de trabajo el adquirente de una empresa
mercantil.

Ademas del obstaculo que representa el principio de la relatividad del
contrato y los términos del articulo 1.257 del Cédigo civil, la transmisién
de obligaciones al causahabiente a titulo particular no puede ser admitida
por dos importantes razones: 1. Si fuese posible dicha transmisién de obli-
gaciones, habrias que llegar a la conclusién de que el causahabiente a
titulo particular es deudor ain no queriendo serlo. Como han puesto de

(15) En ANuarRio DE DErecHO CrviL, fasciculo III, afio 1978, pags. 667 y
siguientes.

(16) Op. cit., pag. 671.

(17) CARBONNIER, Droit Civil. Les QObligations, IV, Paris, 1976, pag. 208,

(18) Lacruz, Elementos de Derecho Civil, 11, Derecho de Obligaciones,
volumen 2.°, Barcelona, 1977, pag. 250.
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relieve H. L. y J. Mazeaup y Cuasas (19) y EsMEIN (20), esta solucién es
peligrosa, porque tales obligaciones, cuya creacién no ha sido objeto de
ninguna publicidad particular, pueden ser ignoradas por el causahabiente
a titulo particular. Esta ausencia de publicidad hace peligrosa la adquisi-
cién de bienes. 2.* Resulta dificil imponer al acreedor un cambio de deudor.
La novacién que consiste en sustituirse un nuevo deudor en lugar del
primitivo, no puede hacerse nunca sin el consentimiento del acreedor (cfr. ar-
ticulo 1.205 del Cédigo civil). Noétese que el nuevo deudor puede ser insol-
vente, con el consiguiente perjuicio para el acreedor.

Es intresante destacar que el Proyecto de Ley sobre «proteccién publica
a la vivienda», que ha sido publicado en el «Boletin Oficial de las Cortes
Espariolas» el dia 23 de noviembre de 1979, se refiere en el titulo 2° a la
promocién privada de actuaciones de vivienda (21). El apartado 2.° del ar-
ticulo 22, relativo a las responsabilidades de los promotores, dispone que
en caso de que la obra construida presente vicios o defectos, que se mani-
fiesten en el plazo de cinco afios a contar desde la cédula de habitabilidad,
el ocupante legitimo de la vivienda estara legitimado para interponer una
accion contra el promotor, a fin de que éste efecttie las obras de reparacion
necesarias.

El Proyecto de Ley se refiere a cualquier ocupante legitimo de la vivienda,
por lo que es indudable que el subadquirente esta legitimado para interponer
la citada accién. No alude a la transmisién de obligaciones.

D) Las consecuencias juridicas que motiva la existencia de vicios ocultos
en los pisos, que no determinan su ruina.

1. El Tribunal Supremo se enfrenta con este problema en la Sentencia
que comentamos. Por muy ampliamente que se haya entendido el término
«ruina», que aparece en el articulo 1.591 del Cédigo civil (22), el desprendi-
miento de los azulejos de las terrazas de los pisos no da lugar a la aplica-
cién del citado articulo. De esta manera se plantea el problema de precisar
las consecuencias juridicas que derivan de la existencia de vicios que no
determinan la ruina de la obra construida. Este problema, como afirma el
Tribunal Supremo, no esta previsto en la parca regulacién del Cédigo civil,
que sélo se refiere al vicio que provoca la ruina de la obra construida
(cfr. articulo 1.591). ¢Cémo solucicnar este problema? Nuestro Mas Alto
Tribunal responde de la siguiente manera: el derecho al resarcimiento se

(19) H. L. y J. MAazEAUD y CHaBas, Op. cit., pag. 851.

(20) ESsMEIN, Obligations, volumen 6.°, parte primera del Traité pratique
de Droit Civil frangais, dirigido por PLANIOL y RIPERT, Paris, 1952, pags. 425
y 426.

Z1) Debe tenerse en cuenta que este Proyecto de Ley se refiere tanto
a la promocién de viviendas de régimen libre como a la promocién de
viviendas de régimen protegido (cfr. articulo 5).

(22) La concepcion amplia de la «ruina» es aceptada por la doctrina y
la jurisprudencia, como ya expusimos en el comentario a la Sentencia del
Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977, en este ANuarIO, afio 1978, fascicu-
lo III, pag. 671.
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actuard bien mediante la reparacion in natura si asi es postulada, realizando
las obras de correccién necesarias, incluso a costa del contratista (articulos
1.091 y 1.098 del Cédigo civil), bien a través del cumplimiento por equivalencia
(articulo 1.101), siempre, claro estd que los vicios de la obra no revistan
tal grado de imperfecciéon que por hacerla impropia para satisfacer el
interés del duefio permita el ejercicio de la accién resolutoria con arreglo
al articulo 1.124, soluciones aludidas que vienen autorizadas por los prin-
cipios generales de la responsabilidad contractual de correcta aplicacién
al tema. (Considerando 4.9).

El Tribunal Supremo niega categdéricamente la aplicacién analégica de
las normas del Cdédigo civil sobre el saneamiento por vicios ocultos en Ila
cosa vendida. Los articulos 1484 y 1490 son a todas luces ajenos a una
controversia que no se disciplina mediante la pauta de las acciones edilicias
propias del contrato de compraventa (Considerando 4.°).

Existen diversas; Sentencias, citadas en el mencionado Considerando, que
coinciden sustancialmente con la doctrina de la Sentencia que comentamos.
En este sentido destaca la reciente Sentencia de 15 de marzo de 1979 (23),
cuyo Considerando 3.° es casi idéntico al Considerando 4. de la Sentencia
que analizamos. A las Sentencias mencionadas por el Tribunal Supremo en
el citado Considerando hay que agregar la Sentencia de 18 de abril de
1969 (24), que declara: «La accién que ejercita el actor no es una accién
de saneamiento, la redhibitoria, tipica de la compraventa, sino la genérica
de incumplimiento de obligaciones contractuales, de contrato de arrenda-
miento de obra» (Considerando 3.°). También tiene interés la doctrina de
las Audiencias. La Sentencia de la Audiencia Provincial de Bilbao de 4 de
febrero de 1969 (25) establece que «la prescripcion de acciones del articulo
1.490 no es aplicable al contrato de obra, porque en dicho cuerpo legal
(Cédigo civil) no existen unas reglas generales sobre obligacién de sanea-
miento, sino Unicamente a propdsito del contrato de compraventa, y cuando
el legislador ha querido que en determinado contrato se apliquen las nor-
mas del saneamiento de la compraventa lo hizo por via de remisién, como
en cuanto al arrendamiento de cosas (articulo 1.553)». La Sentencia de la
Audiencia Territorial de Barcelona de 5 de julio de 1976 declara que en el
caso de construccién defectuosa «puede el comitente dirigirse contra el
constructor para exigirle el cumplimiento del contrato en los términos pac-
tados, consistente en entregar la obra sin vicios ni defectos ocultos en su
construccién, basandose no sélo en los articulos 1.101, sino también en el
artfculo 1.258 del Cédigo civil, porque todo contratante se obliga a todas
las consecuencias que sean conformes a la naturaleza del contrato, segun
la buena fe, el uso y la Ley, y tanto el articulo 1.101 ya citado como el
1.102 y 1.103 del propio Cddigo civil, que cubre los vicios consistentes que
por culpa, dolo o negligencia efectiia el constructor-contratista en la obra
encargada, criterio ya mantenido por el Tribunal Supremo en las Sentencias
de 28 de noviembre de 1970 y 23 de octubre de 1971, y por esta propia Sala

(23) En Repertorio de Jurisprudencia Aranzadi, nam. 871.

(249 En Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, nam. 254.

(25) Sentencia citada por Ruiz VapiLLo, Introduccidén al estudio tedrico
prdctico del Derecho Civil, Bilbao, 1975-1976, pag. 439.
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en sus Sentencias de 30 de mayo y 26 de octubre de 1973, y en consecuencia
procede dar lugar en parte a la reconvencién formulada por los demandados
y condenar al autor a que repare a su cargo y en debida forma todos los
defectos constructivos enumerados y concretados en el dictamen del perito
correspondientes.

2. En la Sentencia que comentamos, el Tribunal Supremo afirma que
los modernos ordenamiento$ fordneos, a diferencia del nuestro, solucionan
concretamente el problema planteado (Considerando 4.). Esta afirmacién
es exacta. Destacan el Codigo civil italiano (articulos 1.667 y 1.668), el Cé-
digo civil portugués (articulos 1.218 a 1.224), el Cédigo suizo de las Obliga-
ciones (articulos 368 a 371), el Cédigo civil aleman (pardgrafos 633 y 634),
y el Cédigo civil francés (articulo 1.792-3, cuyo texto proviene de la Ley de
4 de enero de 1978) (26).

3. Numerosos autores han intentado solucionar el problema planteado.
Algunos coinciden con la posicién del Tribunal Supremo; otros, en cambio,
discrepan de ella. Consideramos 1til exponer sucintamente el debate doc-
trinal. Cinco han sido las soluciones doctrinales que se han defendido.

a) Aplicacion analdgica de las normas del Cédigo civil sobre el sanea-
miento por vicios ocultos en la cosa vendida—Mucius Scaevora (27) funda-
menta esta resolucién de la siguiente manera: ¢No se viene repitiendo por
los tratadistas y los Cddigos que los contratos de obra por un precio alzado
guardan una visible paridad con los contratos de compraventa? Los plazos
de garantia( para reclamar por vicios no manifestados en el acto de la entrega,
¢no se corresponden en el orden de las equivalencias juridicas con el sanea-
miento por vicios ocultos? Pues procédase por principio légico, que es fuente
de Derecho cuando no hay texto legal exactamente aplicable, y digamos con
aproximacién discreta al legislador aleman (articulos 638 y 639) que, para los
plazos de prescripciéon por vicios redhibitorios no manifestados en el acto
de la entrega, rigen las disposiciones concernientes a la compraventa. Y asi,
ya en el plano de las analogias, podremos afirmar que el contructor responde
al duefio por vicios ocultos de la cosa si tales vicios determinan su pereci-

(26) No es éste el lugar para examinar esta interesante normativa. El
que tenga interés en comprender su significado puede consultar las si-
guientes obras: RUBINO, L’appalto, vol. 7°, tomo 3.°, del Trattato di Diritto
civile italiano, dirigido por VassaiLi, Torino, 1951, pags. 266 y siguientes;
GIANNATASSIO, L'appalto, vol. XXIV, tomo 2.2, del Trattato di Diritto civile
e commerciale, de CIicu-MESsINEO, Milano, 1967, ndm. 106; PIREs DE LiMA y
ANTUNES VARELA, Cddigo civil anotado, vol. II, Coimbra, 1968, pags. 570 y si-
guientes; DURR, Le contrat d’entreprise, Berne, 1958, pags. 97-98; LARENZ,
Lehrbuch des Schuldrechts, tomo 2.°, Miinchen, 1968, péags. 227 y siguientes;
Wussow, Die Haftung und versicherung bei der Bauausfiihrung, Koln-Brauns-
feld, 1966, pdgs. 159 y siguientes; SCHMALZL, Die Haftung des Architekten und
des Bauunternehmers, Miinchen, 1972, pags. 63 y siguientes; GROSLIERE, La
reforme de la responsabilité en matiere de construction, en Droit et Ville,
num. 7.°, 1979, Bayonne, pags. 9 y siguientes; ROUSSEL y otros, Responsabilités
et assurances des cownstructeurs, Paris, 1978, A-19; y CastéN, La responsabi-
lité des constructeurs, Paris, 1979, pags. 163 y siguientes.

(27) Muctus Scaevolra, Cddigo civil concordado y comentado extensamente
con arreglo a la edicién oficial, tomo XXIV, parte segunda, revisado por
RobriGUEZ ARIAS, Madrid, 1951, pags. 90-92.
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miento o la hacen impropia para el uso a que se destinaba o disminuyen
notablemente este uso.

Nart (28) y SanTos BRriz (29) establecen otro argumento: «Si el vicio ‘se
observé después de recibida la obra, rigen las reglas de la compraventa sobre
saneamiento, ya que el articulo 1.553 hace una remisién tan general a la
compraventa que, a pesar de su colocacion en el capitulo de los arrenda-
mientos de fincas rdsticas y urbanas, fuerza a considerarlo como de apli-
cacién general.»

b) Aplicacion de los principios generales de la responsabilidad contrac-
tual —MaNREsa (30) opina que este supuesto ha debido preverse en la Ley,
porque no preveiéndose y estando fundada en principios de justicia la res-
ponsabilidad del arrendador, surge la cuestién del plazo dentro del cual
deberd el arrendatario interponer su accién, cuestién que no hay maéas re-
medio que resolver dentro del criterio del Cédigo, como la resuelven los
sefiores MARTINEZ ANGEL y OYUELOs, esto es, estimando que se trata de una
accién personal que con sujecién al articulo 1.964 se extingue a los quince
afios, plazo que desde luego nos parece demasiado largo. Y no es esto lo
peor, sino que como también dicen dichos autores, el punto de partida
para contar esos quince afios serd el momento en que se conocieron los
defectos o se destruyé la cosa, pues, segun el articulo 1.969 el tiempo para
la prescripcién de toda clase de acciones, cuando no haya disposicién espe-
cial que otra determine, se contari desde el dia en que pudieron ejerci-
tarsc, y como en el caso que nos ocupa, no hay momento sefialado especial-
mente, es légico deducir que el tiempo ha de contarse desde que se cono-
cieron los defectos o se destruyé la construccién a causa de ellos, puesto
que hasta entonces no pudieron ser ejercitados por no conocerse.

Segiin Dfez-Prcazo (31), una solucién podria ser la aplicacién analdgica
de las normas por vicios ocultos en la compraventa. Sin embargo, la solu-
cién no estd exenta de dificultades en atencién al plazo para el ejercicio
de la sancién rescisoria o de reduccién de precio. Probablemente, la tinica
via idénea para resolver el problema sean los principios generales del De-
recho de Obligaciones.

c) PErez GONzALEZ y ALGUER (32) defienden una solucién peculiar.—Dicen
que resulta problemdtica la atribucién al comitente de las pretensiones de
redhibicién y de reduccién propias del saneamiento por vicios o defectos
ocultos. En la regulacién legal de las obras por ajuste o precio alzado no
se ha previsto la obligacién de saneamiento ni se hace una remisién a las

(28) Nart, Contrato de obra y empresa, en Revista de Derecho Privado,
1951, pag. 823.

(29) Santos BRiz, El contrato de ejecucién de obra y su problemdtica
juridica, en Revista de Derecho privado, 1972, pag. 392.

(30) ManrEesa, Comentarios al Cddigo civil espafiol, tomo X, Madrid, 1904,
pags. 699-670.

(31) Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, 1, Madrid,
1972, pag. 689; y Estudios sobre la Jurisprudencia Civil, vol, 2.°, Madrid, 1975,
pag. 127.

(32) PERez GONZALEZ Y ALGUER, Anotaciones al Tratado de ENNECCERUS,
volumen 2.°, parte 1.2, 3 ed., revisada por FERRANDIS, Barcelona, 1966, pag. 528.



208 Anuario de Derecho civil

disposiciones sobre saneamiento contenidas en el titulo de la compraventa,
como la establecida en el articulo 1.553. Los vicios a que alude el articulo
1.591 no son vicios redhibitorios, pues no dan lugar a la opcién entre reso-
lucién del contrato o reduccién del precio, sino que fundan una responsa-
bilidad por dafios y perjuicios. No obstante, habra lugar a la aplicacién de
los preceptos relativos al saneamiento en la compraventa cuando se trate
de contratos de ejecucién de obra con materiales suministrados por el con-
tratista, en la medida en que tales supuestos deban resolverse mediante la
aplicacién combinada de las reglas del contrato de obra y de las propias
de la compraventa.

d) Aplicacion de la teoria del error en la sustancia—HERRERA CATENA (33)
y FErnANDEZ CosTALES (34) proponen la siguiente solucién: anular el proceso
de recepcién (por error o dolo) dentro del plazo de cuatro afios (articulo
1.301), que empezaria a correr «desde la consumacién del contrato» (en
nuesiro caso desde la recepcién definitiva, culminacién del proceso de
recepcién de la obra). Anulada la recepcién, las cosas volverian al estado
anterior a ella, encontrandose el comitente con una gama de posibles ac-
ciones ejercitables en el plazo prescriptivo de quince afios (del articulo
1.964) y dependiendo la eleccién de la pretensién (o pretensiones) a ejercitar
de las circunstancias del caso: entidad de los vicios descubiertos, culpabi-
lidad del contratista.

e) Aplicacion analdgica de las reglas de la responsabilidad decenal.—
F. J. SANcHEzZ CALERO (35) fundamenta esta solucién en que la responsabili-
dad por vicios ocultos no causantes de ruina y la responsabilidad decenal
(cfr. articulo 1.591), coinciden en el fundamento y en la naturaleza juridica.

4. Opinién personal.—Para solucionar el problema planteado es una pre-
misa fundamental determinar si subsiste la responsabilidad del constructor
con posterioridad a la recepcién definitiva de la obra, cuando la obra reci-
bida estd aquejada de vicios no determinantes de ruina. Si se soluciona
este problema de forma negativa, es decir, si se entiende que la recepcién
definitiva libera al constructor (cubre cualquier tipo de vicio no determinante
de ruina), tiene poco sentido cuestionar la aplicacién analégica de las nor-
mas sobre el saneamiento por vicios ocultos en la cosa vendida o la aplica-
cién de los principios generales de la responsabilidad contractual.

El problema se plantea porque nuestro Cdédigo civil sélo se refiere ex-
presamente a la responsabilidad del constructor por la existencia de vicios
determinantes de la ruina de la obra construida (cfr. articulo 1.591). Nada
dice sobre la responsabilidad derivada de la existencia de vicios, que no
ocasionan la ruina de la obra entregada y recibida. Este importante pro-
blema lo solucionamos en el estudio realizado sobre la recepciéon de Ia

(33) HERRERA CATENA, Responsabilidades en la construccion. Responsabi-
lidad decenal de técnicos y constructores, vol. 1, Granada, 1974, pags. 135 y
siguientes.

(34) FERNANDEZ CoSTALES, El contrato del arquitecto en la edificacion,
Madrid, 1977, pags. 205-206.

(35) F. J. SAncHEZ CALERO, El conirato de obra. Su cumplimiento, Ma-
drid, 1978, pag. 118.
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obra (36). Hemos afirmado que la recepciéon definitiva libera al constructor
de toda responsabilidad frente al comitente, salvo en el caso de que la obra
presente vicios ocultos. La subsistencia de la responsabilidad del cons-
tructor se fundamenta en razones de justicia y equidad. No es justo que
éste se exonere totalmente de responsabilidad después de recibida la obra
construida, porque la complejidad de la técnica de construccién motiva
una gran dificultad para poder precisar en el momento de la verificacién la
existencia de todos los vicios que pueda presentar la obra construida, y lo
que es todavia mas dificil, sus consecuencias dafiosas. Numerosos tipos de
vicios sélo pueden revelarse con el uso de la obra; asi, por ejemplo, los
vicios de insonorizacién, los vicios en la instalacién de la calefaccién o la
refrigeracion, que se manifiestardan en las épocas de frio o calor, los vicios
en la techumbre, que se apreciaran en el periodo de lluvias, etc.

A nuestro juicio, la aplicacién analdgica de las normas sobre el sanea-
miento por vicios ocultos en la cosa vendida no es acertada. Son diversas
las razones que nos inclinan a pensar de esta manera: 1.2 El articulo 1.553 del
Coédigo civil no se aplica a todo tipo de arrendamiento, sino tan sélo a los
arrendamientos de fincas rusticas y urbanas, puesto que el mismo estd
situado en la seccién primera del capitulo II del titulo VI del libro cuarto
del Cédigo civil, que se refiere exclusivamente al arrendamiento de fincas
rusticas y urbanas. Si nuestro legislador hubiera querido que el articulo
1.553 se aplicase al arrendamiento de obra y servicios, no hubiese hecho
constar lo prescrito en el citado articulo en la normativa relativa al arren-
damiento de fincas rusticas y urbanas, sino que lo hubiese situado en las
disposiciones generales (articulos 1.542 a 1.545), aplicables a todo contrato
de arrendamiento, o bien en la normativa propia del arrendamiento de obras
y servicios (articulos 1.583 a 1.603). Como afirma BELTRAN DE HEREDIA Y
On1s (37), lo tinico que tal vez puede admitirse es la aplicacién del articu-
lo 1.553 a cualquier clase de arrendamiento de cosas, de conformidad con
la idea aceptada por la doctrina de que la concisién de las disposiciones
generales del arrendamiento exige la aplicacién analdgica de las normas del
capitulo segundo a todas las clases de arrendamientos de cosas. 2.* La bre-
vedad del plazo de caducidad para ejercitar las acciones edilicias motiva
que la aplicacién analégica de los articulos 1484 y siguientes del Cdédigo
civil sea absolutamente inapropiada, si se quiere proteger adecuadamente al
comitente. S6lo en contados casos los vicios que presente la obra construida
y recibida se hardn patentes durante el plazo de seis meses, que fija el
articulo 1.490 del Cédigo civil. Asi apreciamos, en la Sentencia que comen-
tamos, que el desprendimiento de los azulejos se produce a los cuatro
afios de la venta de los pisos construidos. Incluso cuando se trata de la
venta de una obra inmobiliaria, los seis meses, que como plazo de caducidad
establece el articulo citado, frustrardn en innumerables supuestos el derecho
del comprador, no ya por su desidia o inactividad, sino como dice ALonSso

(36) En el ANuariO DE DERECHO CiviL, afio 1978, fasciculo II, pags. 302 v
siguientes.

(37) BELTRAN DE HEREDIA Y Onis, La obligacion de sanear en el arrenda-
miento, en la Revista de Derecho Privado, ano 1964, pag. 374.

14



210 Anuario de Derecho civil

Priero (38), porque normalmente la Ley es mas madrugadora que los vicios,
principalmente cuando el momento de la entrega coincide con la estacién
meteorolégica benigna y es menester la prueba invernal, acaso ya adeshora
para el ejercicio tempestivo de la accién. La inoportuna rigidez'de la Ley
resulta, pues, patente. No es por tanto extrafio que el Tribunal Supremo,
apremiado por exigencias de indiscutible equidad, haya tratado de flexibi-
lizar el rigor del precepto. Unas veces (Sentencia de 7 de junio de 1909) (39)
interpretando que el plazo de los seis meses es de prescripcién, no de
caducidad; otras (Sentencia de 10 de enero de 1946) (40), acogiendo una
renuncia implicita a la caducidad de la accién ;fundada en la promesa de
pago de los gastos que el comprador se vio forzado a realizar en el inmue-
ble adquirido; y otras, aceptando el traslado del conflicto legal, urgido por
exigencias de justicia ante la imposibilidad de interrumpir el plazo extintivo.
El Tribunal Supremo acepta la compatibilidad de las acciones edilicias con
las generales de nulidad, resolucién y dafios contractuales (41). Muy ilus
trativas son las Sentencias del Tribunal Supremo de 23 de junio de 1965 (42)
y 28 de noviembre de 1970 (43).

El Derecho Comparado nos muestra que, incluso los Cddigos que se
remiten a la normativa de la compraventa para solucionar el problema
planteado, establecen un plazo de ejercicio de la accién de una mayor dura-
cién. Véase la referencia que hemos hecho anteriormente al Derecho Com-
parado.

PErREz GONZALEZ y ALGUER propugnan, como hemos sefialado, s6lo la apli-
caciéon de las normas sobre el saneamiento por vicios ocultos en la cosa
vendida, cuando se trate de un contrato de obra con materiales suministra-
dos por el constructor. Esta solucién plantea todos los inconvenientes que
hemos apuntado para negar la aplicacién analégica de los articulos 1.484 y
siguientes del Cddigo civil. Se basa ademas en la naturaleza mixta del con-
trato de obra con suministro de materiales por el constructor. A nuestro
juicio, esta solucién es contraria a la regulacién unitaria del contrato de
obra que establece el Cédigo civil. Se advierte que este Cuerpo legal reco-
noce, como una de las modalidades de dicho contrato, el caso en que el
constructor, ademas de su trabajo o industria, suministra el material (cfr.
articulo 1.588), y le somete a las normas del mencionado contrato, sin hacer
remisién alguna a las reglas de otra firma extrafia al mismo. Los autores
mencionados no tienen en cuenta,que, en todo proceso de construccién, la
actividad y los materiales no son dos realidades diferentes que puedan te-

(38) Aronso PriETO, Las acciones de saneamiento en la compraventa, en
la Revista de Derecho Privado, 1974, pag. 254.

(39) En Jurisprudencia Civil. Coleccion completa de las Sentencias dic-
tadas por el Tribunal Supremo, tomo 115, nim. 69.

(40) En Jurisprudencia Civil. Coleccion completa de las Sentencias dicta-
das por el Tribunal Supremo, tomo 13, nam. 7.

(41) Consultese el interesante estudio de EspiN, Concurrencia de la accion
de saneamiento por vicios ocultos en la compraventa y de las acciones ge-
nerales de nulidad, resolucién o da#ios contractuales, en la Revista General
de Legislacién y Jurisprudencia, afio 1967, pags. 913 y siguientes.

(42) En Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, nam. 520.

(43) En Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, nim. 560.
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ner un tratamiento independiente, sino que se incorpora la una al otro
para formar un todo orgdnico (44). Ahora bien, las partes pueden haber
considerado la actividad del constructor como prestacién principal y la obli-
gaciéon de dar como complementaria; o bien a la inversa. Como sehala
RuBino (45), de ello resulta que, en el primer caso, el proceso productivo
constituye el fin del contrato, y la materia es un simple medio para la rea-
lizacién de la obra (s6lo surge un contrato de obra), mientras que, en el
segundo caso, el proceso productivo resulta objetivamente extrafio a la
consideracién de los contratantes, la actividad desplegada es simplemente
un medio para llevar a cabo la transformaciéon de la materia (sélo surge
un contrato de compraventa). En definitiva, este contrato estard sujeto a
una disciplina unitaria, la del contrato de obra o la del contrato de com-
praventa, segun que la obligacién principal y caracteristicas del contrato sea
una obligacién de dar o una obligacién de hacer (46).

La solucién propuesta por HERRERA CATENA y FERNANDEzZ CoOSTALES (aplica-
cién de la teoria del error en la sustancia) presenta no pocas dificultades.
La conexién entre los vicios ocultos y la teoria del error es negada por
la mayoria de los autores. No puede decirse que el comitente, al aceptar
y recibir la obra, presta un consentimiento viciado por error; lo que ocu-
rre es que el comitente al aceptar, por el caracter oculto del vicio, ignora
la inexactitud del cumplimiento. Como dice el profesor DE CastRO (47), el
error vicio se refiere al consentimiento, es decir, al momento de perfeccién
del contrato; el saneamiento por defecto tiene lugar en el de la consuma-
cion, cuando la cosa se entrega o la prestacién debida se cumple. Por con-
siguiente, al comitente le corresponde una accién dirigida a hacer efectiva
la responsabilidad en que ha incurrido el constructor por ejecutar defec-
tuosamente su prestacién. Solucién semejante a la que nuestro Cddigo civil
establece en el supuesto de saneamiento por vicios ocultos en la cosa ven-
dida. El comprador dispone de,las acciones redhibitoria y quanti minoris
(cfr. articulo 1.486).

La tesis defendida por F. J. SAncHEz CALERO no es totalmente convincente.
Este autor niega la aplicacién de los principios generales de la responsabi-
lidad contractual, porque la responsabilidad por vicios ocultos no determi-
nantes de ruina y la responsabilidad decenal coinciden en el fundamento.
Para SANCHEZ CALERO, la responsabilidad decenal tiene naturaleza contrac-
tual. Siguiendo a Diez-Picazo, sefiala que se trata de un supuesto en que las
prestaciones a cargo de constructor han sido ejecutadas, pero han sido de-
fectuosas. Se produce un cumplimiento inexacto de la obligacién que existe
en todos aquellos casos en que el comportamiento solutorio llevado a cabo
por el deudor no se ajusta a los presupuestos o las condiciones que el pago
reclama para producir plenos efectos liberatorios y satisfactivos.

(44) Cfr. BRICMONT, La responsabilité des architectes et enirepreneurs
en droit belge et en droit francais, Bruxelles-Paris, 1965, pags. 18-19.

(45) RuBINO, L’appalto, pag. 24.

(46) Ldgicamente se plantea el problema de establecer los criterios para
precisar cudl es la obligacién principal o caracteristica del contrato. Un
excelente analisis ha sido realizado por RUBINO, Op. cit., pags. 24-21.

@47) De Castro, El negocio juridico, Madrid, 1972, pags. 118-119.
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La responsabilidad por vicios no determinantes de la ruina, como afirma
acertadamente F. J. SANcHEz CALERO, obecede al mismo fundamento que la
responsabilidad decenal (ambas responsabilidades son contractuales) (48), y
por ello ha de tenerse en cuenta el articulo 1591 para configurar el régi-
men juridico de los citados vicios, pero también es indudable que son de
aplicacién directa los principios generales de la responsabilidad contrac-
tual. De acuerdo con este planteamiento, habra que tener en cuenta el régi-
men de distribucién de responsabilidades que establece este articulo (por los
vicios del suelo y de la direccién, responde el arquitecto; por los vicios de
la construccién, el contratista) y el plazo de garantia decenal, que también
juega en relacidon con el vicio no determinante de ruina, pues si no cabe
exigir responsabilidades al constructor cuando ha transcurrido el citado pla-
zo, siendo el vicio determinante de la ruina de la obra, con mayor motivo
no sera el mismo responsable si han transcurrido los diez afios, y el vicio
no es determinante de la ruina. Sin embargo, en otras cuestiones rigen di-
rectamente los principios generales de la responsabilidad contractual. No
por analogia, sino por tener naturaleza contractual la responsabilidad por
vicios no determinantes de la ruina. Asi, por ejemplo, se aplicardn los ar-
ticulos 1.964 y 1.969, que fijan el plazo de prescripciéon de la accién, los ar-
ticulos 1.098 y 1.101 y siguientes, que establecen las formas de reparacidn
del dafio, etc.

Debemos reconocer, sin embargo, que el plazo de garantia decenal es de
una duracién excesiva para los vicios ocultos que no determinan la ruina.
Como es demasiado corto el plazo de seis meses que. fija el articulo 1.490.
No es, por ello, extrafio que numerosos Cddigos civiles foraneos hayan esta-
blecido un plazo de garantia por los vicios ocultos determinantes de la
ruina, cuya duracién suele ser de diez afios, y un plazo de garantia por
vicios ocultos no determinantes de la ruina, cuya duracién no sobrepasa los
cinco afios (49). Nos parece también muy largo el plazo de prescripciéon que
establece el articulo 1.969. Ambos inconvenientes han sido resaltados por
MAaNRESA, como hemos visto.

En cualquier caso, la denuncia de un vicio no determinante de la ruina,
cuando ya han transcurrido muchos afios desde que se entregd la obra,
hara dificil al comitente probar que el defecto que presenta la obra tiene
su causa en la conducta negligente del constructor, y no, en cambio, en el
envejecimienio de la obra, en la falta de reparaciones necesarias, o en su
deficiente utilizaciéon (cfr. articulo 1.907 del Cédigo civil). En (este caso, es
muy problematico que pueda presumirse que el origen de los defectos se
debe a la conducta negligente del constructor (49 bis).

(48) Ya nos hemos pronunciado en este sentido; véase este ANUARIO,
afio 1978, fasciculo I, pags. 135 y 136; afio 1978, fasciculo III, pags. 672 y 673.
Véase también CapaRso, Op. cit., pags. 83 y siguientes.

(49) Cfr. articulos 1.667, 3.°, del Cédigo civil italiano, 1.224 del Cédigo civil
portugués, 638 del BGB, 371 del Caédigo suizo de Obhgamones y 1.792-3 del
Cdédigo civil francés.

(49 bis) En la doctrina y en la jurisprudencia predomina la conviccién
de que la culpa del profesional de la construccién se presume cuando acaece
la ruina de la obra dentro del plazo de garantia decenal (Cfr. articulo 1.591
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Por todo lo que acabamos de decir, la aplicacién de los principios ge-
nerales de la responsabilidad contractual es acertada para resolver el pro-
blema que plantea la existencia de vicios ocultos que no causan la ruina
de la obra construida, si bien debe tenerse también en cuenta lo dispuesto
en el articulo 1.591 del Cédigo civil.

De gran interés es el Proyecto de Ley sobre proteccién publica a la vi-
vienda, al que nos hemos referido anteriormente. El articulo 22 establece
un plazo de garantia de cinco afios para hacer efectiva la responsabilidad
del promotor, por los vicios o defectos que presenta la obra inmobiliaria.
Este plazo se cuenta desde el otorgamiento de la cédula de habitabilidad de
la vivienda.

5. En la Sentencia que comentamos, el Tribunal Supremo establece las
pretensiones que corresponden al comitente. Puede exigir la correcciéon o
rectificacién de los vicios (articulos 1.091 y 1.098 del Cédigo civil), incluso a
costa del contratista, o el cumplimiento por equivalencia (articulo 1.101 del
Coédigo civil). También es factible la resolucién del contrato de obra, cuando
los vicios hagan impropia la obra para satisfacer el interés del comitente.

La admisibilidad de las pretensiones de rectificacion o correccion de los
vicios y cumplimiento por equivalencia es indudable. Como ha establecido
el Tribunal Supremo en la Sentencia de 12 de noviembre de 1976 (50), el
cumplimiento por equivalencia tiene caracter subsidiario respecto al cum-
plimiento in natura (Considerando 1.°). Se deduce de la lectura de¢ los ar-
ticulos 1.096 y siguientes del Cédigo civil y 923 y siguientes de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, que el acreedor (el comitente), no cumpliendo exacta-
mente el deudor (el constructor), puede hacer valer su derecho a la presta-
cién exacta en forma especifica, e incluso, cuando ésta sea todavia posible,
ha de dirigir a ella la reclamacién de modo principal, y al equivalente de
modo subsidiario. La Sentencia del Tribunal Supremo de 20 de noviembre
de 1959 (51) ordené la reposiciéon del elemento defectuoso, invocando Ila
regla del articulo 1.098 del Cédigo civil (Considerando 2.°).

En relacién con el cumplimiento por equivalencia, la Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 23 de octubre de 1890 (52) precisé que el perjuicio su-
frido por el comitente consiste en la diferencia que resulte entre el precio
convenido y lo que costé al duefio, computdndose como coste la parte del
precio por el mismo satisfecha y lo que invirtié en reparaciones (Conside-
rando 1.°) (53).

Mayores dificultades presenta la admisibilidad de la pretensién de reso-
lucién del contrato de obra, cuando los vicios ocultos no determinan la
ruina e incluso cuando la causan. El Tribunal Supremo afirma en la Senten-
cia que comentamos y en la Sentencia de 15 de marzo de 1979, que la accién

del Cddigo civil). Sobre esta cuestién, véase Caparso, Op cit., pags. 170 y si-
guientes. .

(50) En Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, naim. 334.

(51) En Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial, nim. 629.

(52) En Jurisprudencia Civil. Coleccidn completa de las Sentencias dic-
tadas por el Tribunal Supremo, tomo 68, nim. 101.

(53) Sobre el significado de estas pretensiones en relacién con los vicios
en las obras inmobiliarias, véase RuBINo, L’appalto, pags. 286 y siguientes,
y GIANNATASS10, L'appalto, pags. 197 y siguientes.
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resolutoria (cfr. articulo 1.124) presupone que los vicios revistan tal grado
de imperfeccién que hagan impropia la obra para satisfacer el interés del
comitente. Si no se cumple este requisito, sélo proceden las pretensiones
anteriormente citadas (Considerandos 4.° y 3.°, respectivamente).

Esta solucién es concorde con la doctrina que han establecido numerosas
Sentencias del Tribunal Supremo (54), que exigen que el cumplimiento defec-
tuoso sea grave. Es decir, debe ocasionar la frustracién del fin del contrato
y del interés del acreedor. Ademas, la resolucién sélo sera atendible cuando
no aparezca como abusiva o contraria a la buena fe.

Si tenemos presente que la ruina de la obra construida tiene lugar, de
acuerdo con la doctrina del Tribunal Supremo y con la solucién imperante
en la doctrina (55), no sélo cuando se produce el derrumbamiento de la
obra, sino también cuando presente graves defectos, aunque no comprome-
tan su solidez o estabilidad, si afectan a aquellos elementos o partes que,
con la obra misma, estan destinados a tener una larga duracién, no parece
posible admitir la accién resolutoria cuando los vicios ocultos no causan la
ruina de la obra. En rigor, todo vicio que hace impropia la obra para satis-
facer el interés del comitente reviste una indudable gravedad y ocasiona la
denominada «ruina funcional» (36).

Pensamos que, aun siendo los vicios ocultos causantes de la ruina, es
muy dudoso que proceda la aplicacién del articulo 1.124 del Cédigo civil.
Ciertamente, el Tribunal Supremo ha admitido la aplicacion de este articu-
lo en un supuesto de ruina de la obra por vicio del suelo. La Sentencia de
19 de febrero de 1970 (57) establecié que el resultado defectuoso e inttil en
cuanto completamente inservible de las obras efectuadas por la casa cons-
tructora, por causas exclusivamente a ella imputables, constituye incumpli-
miento del contrato, el cual puede ser resuelto, al amparo del articulo 1.124
del Cédigo civil, por el comitente que puntualmente cumplié con su partc
contractual (Considerando 5.°). Se plantea, en definitiva, el problema de las
relaciones entre los articulos 1.591 y 1.124 del Coédigo civil, en caso de
cumplimiento defectuoso del contrato de obra. Caparso (58) soluciona acer-
tadamente el problema: hay que decir que ambas acciones, la de resolucién,
sancionada por el articulo 1.124 y la de responsabilidad decenal por ruina,
que regula el articulo 1.591, tienen campos de actuacién netamente diferen-

(54) Cfr. Sentencias de 5 de enero de 1935 (Jurisprudencia Civil. Edicion
Oficial, mim. 14), 11 de junio de 1969 (Jurisprudencia Civil. Edicién Oficial,
nam. 395) y 19 de febrero de 1970 (Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, nu-
mero 78. Véase también ALVAREZ VIGARAY, La resolucion de los contratos
bilaterales por incumplimiento, Granada, 1972, pag. 127, ¥ nuestro comentario
a la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de junio de 1976, en este ANUARIO,
afio 1977, fasciculo II, pag. 455.

(55) Véase mi comentario a la Sentencia del Tr1buna1 Supremo de 1 de
abril de 1977, en este ANUARIO, ano 1978, fasciculo III, pag. 671.

(56) Sobre el significado de la ruina funcional, consﬁltese el amplio ana-
lisis de Caparso, Op. cit., pags. 130 y siguientes.

(57) En Jurisprudencia Civil. Edicion Oficial, nim. 78.

(58) Caparso, El cumplimiento defectuoso y la responsabilidad por vicios
del suelo en el contrato de obra. Comentario a la Sentencia del Tribunal
Supremo de 19 de febrero de 1970, en el ANUARIO DE DERECHO CiviL, fascicu-
Jo I1I, ano 1970, pags. 670 y siguientes.
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ciados: la diferencia viene basicamente dada por el momento de la entrega
y recepcién de la obra. Lo expresa BRICMONT (59 del modo més terminante
cuando dice que «la accién de resolucién no podra ser ejercitada después
de la recepcién de las obras. En todo caso, concluye Caparso (60), debe
entenderse que la recepcién constituye el momento diferenciador de las ac-
ciones contractuales ordinarias frente a la excepcional del primer parrafo del
articulo 1.591.

El articulo 1.124 del Cédigo civil sélo puede aplicarse cuando la ruina de
la obra se produzca con anterioridad a la recepcién definitiva; una vez que
ha tenido lugar la recepcidn definitiva, sélo precede la aplicacién del articu-
lo 1.591 del Cédigo civil. En este sentido, la recepcién definitiva es importan-
te para configurar las diversas responsabilidades del constructor por la
ejecucién viciosa de la obra (61).

E) La consideracion del promotor como vendedor y contratista.

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA—En la Sentencia que comentamos, se
observa que se hace responsable al promotor por la existencia de vicios
de construccién en los pisos que han sido vendidos, una vez terminada su
construccién (venta de pisos terminados o llave en mano). Estamos en pre-
sencia de un promotor que, segin el Tribunal Supremo, aparece juridica-
mente como vendedor de pisos terminados y contratista. A diferencia de
las Sentencias de 11 y 17 de octubre de 1974 (62), en la Sentencia que co-
mentamos no se declara expresamente que €l promotor tiene la condicién de
contratista. Sin embargo, de la lectura de los Considerandos 2.2, 3.° y 4° se
infiere con claridad esta postura. El Tribunal Supremo afirma en el Con-
siderando 4.° que en el campo del contrato de obra y con referencia al caso
de ejecucién defectuosa por no ajustada a la pericia profesional exigible,
es claro que tal hipdtesis, no prevista en la parca regulacién del Cédigo
civil para evento distinto del aludido en el articulo mil quinientos noventa
y uno, determinard la consiguiente responsabilidad del contratista en rela-
cidn al comitente o sucesor a titulo universal o particular, obligada como
efecto de ese cumplimiento irregular o inexacto. En el Considerando 3.°, el
Tribunal Supremo establece que pasan al comprador del piso las acciones
que asisten al comitente en el contrato de obra para combatir la ejecucién
defectuosa en cuanto protectoras del derecho transmitido al subadquirente,
¥y no existen razones validas para propugnar un régimen diferente respecto
de la legitimacién, seglin se trate de vicios causantes de ruinas o defectos
que no la entrafian, pero signifiquen prestacién irregular, y como tal des-
provista de efectos liberatorios por no ajustada a las reglas del arte, antes
por el contrario habria que entenderse que una y otra responsabilidad del
empresario obeceden esencialmente a presupuestos de la misma naturaleza, y
presentan fundamentaciéon no discrepante.

(59) BRIicMONT, La responsabilité des architecte et entrepreneur en droit
belge et en droit frangais, Bruxelles-Paris, 1965, pag. 158.

(60) Capbarso, Loc. cit., pag. 673.

(61) Véase nuestro articulo sobre la recepcion de la obra, en este ANUARIO,
afio 1978, fasciculo II, pags. 312-314,

(62) En Repertorio de Jurisprudencia Aranzadi, nams. 3.798 v 3.89.
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A nuestro juicio, este razonamiento del Tribunal Supremo se debe a que
los vicios que presentan los pisos vendidos no son determinantes de ruina.
Para nuestro Mas Alto Tribunal los adquirentes de los pisos estdn legiti-
mados para dirigirse contra el contratista o empresario (el promotor).

En el Considerando 2.°, se hace expresa referencia al contrato de obra y a
la legitimacidon del subadquirente de un piso para entablar acciones por
prestacién defectuosa o vicios en la cosa.

Pensamos que la lectura de estos Considerandos prueba concluyente-
mente que el Tribunal Supremo entiende que el promotor es un auténtico
contratista, que responde como tal por los vicios que presentan los pisos
que ha construido y vendido. Esta conclusién tiene una extraordinaria im-
portancia juridica, pues soélo si se califica al promotor como contratista,
puede exigirsele que subsane el dafio causado por defectuoso cumplimiento
de obligaciones que tienen su causa en un contrato de obra. Si no se le con-
sidera contratista, la unica posibilidad para exigir dicha subsanacion se
circunscribe al contirato de compraventa de los pisos. Ya sea a través de
las acciones edilicias, por vicios ocultos en la cosa vendida, ya sea a través
del ejercicio de la accién dirigida a conseguir la reparacién de danos con-
tractuales (cfr. articulos 1.101 y siguientes), de acuerdo con la doctrina del
Tribunal Supremo, que admite la compatibilidad de esta accién con las edi-
licias, a fin de remediar el grave problema que para los compradores repre-
senta la brevedad del plazo de caducidad que establece el articulo 1.490 del
Cédigo civil.

Al calificar al promotor como contratista o empresario, el Tribunal Su-
premo salva el obsticulo que representa el articulo 1.490, cuya aplicacién
hubiese determinado que los adquirentes y los subadquirentes de los pisos
no pudieran dirigirse contra el promotor, porque los vicios se patentizaron
cuatro afios después de la venta de los pisos.

2. Juicio CRITICO QUE NOS MERECE ESTA SOLUCION.—Esta solucién no es
nueva; el Tribunal Supremo consideré al promotor como contratista en las
importantes Sentencias de 11 y 17 de octubre de 1974. En el Considerando
primerb de la Sentencia de 11 de octubre de 1974 se afirma que «el tema
basico alrededor del cual gira el presente recurso es determinar si la mo-
derna terminologia de promotor de una construccidén es o no equiparable
a la de contratista a los efectos de la responsabilidad que determina el
articulo 1.591 o por el contrario queda al margen de aquélla y de la consi-
guiente responsabilidad que establece el indicado precepto, puesto que ejer-
citada por los actores su accién al amparo del mismo... los demandados hoy
recurrentes... pretenden excluir aquella responsabilidad aduciendo que fue-
ron unos meros propietarios del inmueble que enajenaron una vez construido
Yy que en su caso la Gnica accién que podria ser ejercitada contra los mismos
seria la de saneamiento que se autoriza y regula a través del articulo 1.484
y siguientes del Cédigo civil, que se halla prescrita».

La tesis de los demandados recurrentes es rechazada en el segundo Con-
siderando «porque, en el caso de autos, l0s recurrentes promovieron la cons-
truccién de un edificio sobre un solar de su propiedad con la finalidad de
enajenarlo por pisos en régimen de propiedad horizontal, lo que llevaron
a cabo después de terminar las obras procediendo posteriormente a la ena-
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jenacién de aquéllos; es cierto que el término de promotor no fue utilizado
por el Cddigo civil, por ser desconocido en aquella fecha el caricter de
constructor con la amplitud y caracteristicas del denominado actualmente
promotor, que reiine en una misma persona generalmente el caricter de
propietarios del terreno, constructor y propietario de la edificacién llevada
a cabo sobre aquél, enajenante o vendedor de los diversos locales o pisos
en régimen de propiedad horizontal y beneficiario del complejo negocio ju-
ridico, lo que no obsta para que en la realizacién o ejecuciéon del proyecto
utilice mas o menos especializado al que ha de contratar para llevar a cabo
la ejecucién material de los distintos elementos que integran la construccién
de un edificio, cual realiza también el simple contratista, por ello la res-
ponsabilidad a que se refiere el articulo 1.591 recae sobre el promotor o
constructor del edificio en su totalidad, a lo que no es abstaculo su cardcter
de propietario que no le puede exculpar o liberar de la responsabilidad que
establece el articulo 1.591 del Cédigo civil para el constructor o ejecutor de
la obra en la totalidad de su proyeccién, la que como queda dicho realiza
en su beneficio, encaminada al trafico de la venta a terceros frente a los
que es responsable, con arreglo al expresado precepto del Cddigo civil; otro
criterio representaria el desamparo de los compradores de pisos adquiridos
a través de esa modalidad de construccién por medio de la cual se lleva a
cabo hoy dia la mayoria de las adquisiciones de pisos de nueva planta, lo
que no puede ser tutelado por la Ley».

¢Es acertado calificar al promotor, que vende determinados pisos, como
contratista y vendedor? Su cualidad de vendedor es indiscutible; su cualidad
de contratista no es tan evidente. Parece, pues, que se impone necesaria-
mente solucionar este problema juridico. Para ello es preciso establecer los
perfiles que caracterizan al promotor, y determinar los casos en que puede
ser considerado como contratista y los casos en que ello no es posible.

a) Los perfiles juridicos del promotor.—El enorme crecimiento demo-
grafico experimentado en nuestro pais en las udltimas décadas, la masiva
afluencia de las gentes del campo a las ciudades, la gran escasez de suelo
urbano, que ha determinado que su costo sea muy elevado, la politica de
congelacién de rentas, junto al desarrollo de los grandes complejos urbanos,
que ha motivado una extraordinaria complejidad para realizarlos, han pro-
vocado un fendmeno de colectivizacién en la edificacién urbana. La reali-
zacién de los inmuebles urbanos ha dejado de ser un asunto estrictamente
individual para convertirse en un asunto colectivo.

Estos datos socioldégicos han determinado la necesaria intervencién de
un profesional que se ocupe de la organizacidén de la operacién inmobiliaria.
Aparece asi el nuevo protagonista de la construccién: el promotor.

En los tltimos afios, la importancia de este profesional se ha incremen-
tado de manera extraordinaria. No obstante, en el plano juridico todavia
no han sido sefialados suficientemente los perfiles que presenta la figura
del promotor. Nuestra doctrina «civilista» se ha ocupado escasamente de
precisar la actividad de este profesional de la construccién (63). En cl am-

(63) No se ha realizado ain esta interesante e importante labor cienti-
fica. Creemos que el estudio que implique un andlisis de conjunto de la
promocién inmobiliaria serd extraordinariamente valioso. La doctrina fran-
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bito del Derecho administrativo, se aprecia, en cambio, una mayor atencién
por la actividad que desarrolla este profesional, seguramente porque la Ley
de Viviendas de Proteccién Oficial y su Reglamento se refieren en numero-
sos articulos al mismo (64).

Como es légico, no podemos analizar en este lugar, de manera exhausti-
va, toda la problemdtica que presenta la figura del promotor. Bastard que
establezcamos los rasgos mads caracteristicos de la misma, pues, en realidad,
nuestro objetivo basico reside en determinar si es o no un contratista,

Numerosos autores franceses y, entre nosotros, Caparso (65), sefialan que
los juristas gustan de repetir, para excusarse de no poder definir al promo-
tor de construcciones inmobiliarias, que se trata de un concepto de orden
econémico. Cuando es definido, lo es de una manera demasiado imprecisa.
Se ofrece una nocién que tiene un contenido mas econémico que juridico.

si, MALINVAUD y JESTAZ (66) afirman que el promotor es el intermediario
econémico que realiza uno o varios inmuebles, con el fin de que una o va-
rias personas adquieran su propiedad.

A nuestro juicio, es necesario destacar las caracteristicas juridicas del
promotor, v tener en cuenta las multiples actividades que lleva a cabo el
mismo. De acuerdo con esta idea, el promotor puede ser definido como
aquel profesional que organiza la construccién de obras inmobiliarias (nor-
malmente, pisos y locales) para que determinadas personas adquieran la
propiedad, el arrendamiento o cualquier otro derecho sobre las mismas.
De acuerdo con esta definicién las caracteristicas fundamentales del pro-
motor son tres: 1.°) El promotor es un profesional de la construccién. En
la inmensa mayoria de los casos, la actividad de promocién inmobiliaria es
desempefiada por una sociedad. Los grandes programas ‘de construccién,
que caracterizan a la actual promocién inmobiliaria, son obra de las pode-
rosas sociedades andénimas. El ejercicio de esta actividad es libre en nuestro
pais. No hace falta tener un determinado capital, disponer de maquinaria,
contar con determinados niveles tecnoldgicos o tener una determinada titu-
lacién (66 bis). Es interesante destacar que el Proyecto de Ley sobre protec-
cién publica a la vivienda crea un Registro de promotores y constructores
cualificados, siendo necesaria la inscripcién en el mismo para la contrata-
cién de actuaciones de viviendas con el Estado. Podra inscribirse en el mis-

cesa ha estudiado con amplitud y rigor el tema de la promocién inmobiliaria.
Consideramos de sumo interés los estudios monograficos de DENOYELLE, Le
promoteur de constructions inmobiliéres, Paris, 1965; MALINVAUD y JESTAZ,
Droit de la promotion inmobiliére, Paris, 1977, SaixT ALLARY, Le droit de
la construction, Paris, 1977, y Problemes actuels de la promotion inmobi-
liere despuis les lois du 16 juillet 1971, Université de Droit, d’Economie et
des Sciences Sociales de Paris (Paris, IT), Paris, 1973.

(64) Cfr. GARcfA BERNARDO LANDETA, Sistema juridico de las viviendas de
proteccion oficial, 11, Pamplona, 1970, pags. 115 y siguientes, y ESPINOSA DEL
Rio, Viviendas de proteccio’n oficial, 1, Barcelona, 1971, pags. 102 y siguientes.

(65) Cabarso, Op. cit., pag. 240.

(66) MaLinvaup y JEsTAz, Op. cit., pag. 1.

(66 bis) Sobre esta cuestién, véase DOMINGUEZ MARTIN, La disciplina y
la clasificacion laboral, como notas esenciales de la calidad humana, en la
prevencion de accidentes en la construccion, en la Revista General de Legis-
lacion y Jurisprudencia, abril, 1979, pags. 363 a 367.
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mo cualquier promotor o constructor, previo cumplimiento de los requisitos
que se establezcan reglamentariamente (articulo 74). 2.2) El promotor orga-
niza la construccién de la obra inmobiliaria. En este sentido, suele realizar
las siguientes actividades: a) La determinacién del tipo de construccién que
se desea realizar; b) La adquisicién del terreno sobre el que ha de construirse
la obra inmobiliaria; ¢) La financiacién de la construccién de la obra inmobi-
liaria; d) La contratacién de los profesionales que han de intervenir en la
censtrucciéon (arquitectos, contratistas, ingenieros, peritos, etc.); e) El control
de la actividad de estos profesionales cuando construyen la obra inmobiliaria;
f) El cumplimiento de las formalidades de caricter administrativo y fiscal que
requiera la construccién de la obra inmobiliaria. Es fundamental la obten-
cién de la licencia de construccién (cfr. articulos 178 y siguientes de la Ley
del Suelo y Ordenacién Urbana) y de las cédulas de calificacién provisional
y definitiva, cuando se construyan viviendas de proteccién oficial (cfr. ar-
ticulo 25 de la Ley de Viviendas de Proteccién Oficial). 3.) El promotor or-
ganiza la construccién de la obra inmobiliaria para que determinadas perso-
nas adquieran la propiedad, el arrendamiento o cualquier otro derecho sobre
la misma. La venta de pisos y locales construidos o en construccién es el
procedimiento de comercializacién mads utilizado por el promotor. No obstan-
te, es factible que arriende la totalidad o una parte de los mismos. El Pro-
yecto de Ley sobre proteccién publica a la vivienda contempla estas dos
posibilidades (cfr. articulos 12 y 31). También la Ley de Viviendas de Pro-
teccién Oficial se refiere a la venta y al arrendamiento (cfr. articulos 6, 10,
26 y 29). De estas dos maneras obtiene un determinado beneficio econémico.
En la practica es frecuente que el promotor acuda a una agencia inmobilia-
ria, que se encarga de buscar los adquirentes y arrendatarios (67).

b) La venta de pisos y locales en proyecto o en construccién y la venta
de pisos y locales ya terminados.—La actividad del promotor se dirige funda-
mentalmente a conseguir la venta de los pisos y locales. Muy escasamente
los destina al arrendamiento. Es sobradamente conocido que hoy dia el ré-
gimen de propiedad horizontal es mucho mas utilizado que el arrendamiento
de viviendas y locales. Si éstos son vendidos, el promotor obtiene un deter-
minado beneficio econémico. En la practica, la venta de pisos y locales
puede producirse cuando ya estin terminados (la denominada venta de pisos
vy locales «llave en mano»), y cuando estian ain en proyecto o en curso de
construccién (la conocida «venta sobre plano»). Como vamos a ver seguida-
mente, s6lo en la venta de pisos y locales en proyecto o en curso de cons-
truccién, puede afirmarse que el promotor tiene la condicién de contratista.
En la venta de pisos y locales ya terminados, no parece posible afirmarlo.

a') La venta de pisos y locales ya terminados.—A nuestro juicio, el pro-
motor que vende pisos terminados no puede ser considerado como un con-

(67) Es muy ilustrativo el examen de la legislacién sobre viviendas de
proteccién oficial. En ella se mencionan las numerosas actividades que ha
de llevar a cabo el promotor, que organiza la construccién de este tipo de
viviendas. Véase el articulo 75 y siguientes del Reglamento de Viviendas
de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1968 («Boletin Oficial del Estado» de
7 de septiembre de 1968).
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tratista. En rigor, éste no ha celebrado con los adquirentes de los pisos y
locales terminados un contrato de obra. El objeto de la venta es una cosa
actual (los pisos y locales terminados), el negocio en que cristaliza la opera-
cién se nos presenta como un coantrato cuyo sinalagma se desinteresa, en
principio, del proceso productivo y concierne, ante todo, a una estricta ope-
racién de cambio.

El promotor que, con la finalidad de vender por pisos y locales el edificio
terminado, acomete la edificacidon encomendando las obras a diversos gre-
mios especializados no es un contratista, pues falta el previo encargo de
la obra. Si el contrato final de venta no se puede convertir en un inicial
contrato de obra, mal se percibe cémo, a pesar de ello, el vendedor haya
podido devenir contratista (68).

b’) Venta de pisos y locales en proyecto o en construccion.—Presenta
menos obstaculos considerar al promotor como contratista cuando vende
pisos y locales que se encuentran en proyecto o en construccién. En este
supuesto, es acertado pensar que concurre en el dare tipico de la compra-
venta el facere propio del contrato de obra, lo que confiere al contrato una
naturaleza mixta (69). En virtud de esta peculiar naturaleza, se puede sos-

(68) Esta solucién ha sido defendida en nuestra doctrina por CADARSO
(op. cit., pags. 246 y 247), y es imperante en la doctrina extranjera. CARBON-
NIER (Responsabilité d’'un entrepreneur en raison de la mauvaise qualité des
matériaux employés (note a Cass Civ. 1.2, 18 juillet 1955), en la Revue Trimes-
trielle de Droit Civil, 1956, pags. 150-152) sefiala que no es sencillo entender
que existe un contrato de empresa, y no una venta, cuando el empresario
('entrepreneur) entrega a sus clientes unos inmuebles que ha edificado
sobre un suelo que le pertenece.

CorNu (Les articles 1.792 et 2.270 du Code civil sont déclarés inapplicables
au vendeur d'une maison construite de ses mains, en la Revue Trimestrielle
de Droit Civil, 1963, pags. 749-150) precisa que la aplicacién de los articulos
1.792 y 2.270, que establecen la responsabilidad decenal, sélo son aplicables
cuando el comitente ha encargado al arquitecto y al empresario la construc-
cién de un edificio. Los trabajos de construccién tienen su causa en un
contrato de obra o empresa.

En este sentido se pronuncidé la Sentencia de la Corte de Casacién fran-
cesa de 26 de febrero de 1963 (Gazette du Palais, 1963, I, 433).

Debemos sefialar que estas opiniones son anteriores a la Ley de 3 de ene-
ro de 1967, que soluciona especificamente el problema al conferir una nueva
redaccién al articulo 1.646 del Cdédigo civil francés.

Existen opiniones semejantes en la doctrina italiana. RuBino (L’appalto,
paginas 340-341) estima que, cuando la venta se produce una vez que el edi-
ficio ha sido totalmente terminado, el vendedor no ha asumido una obliga-
cién contractual de construir. Esto significa que sélo existe un contrato de
compraventa de pisos terminados. GIianNTAssio (L’appalto, pag. 225) sefala
que, si bien la persona del vendedor ha sido identificada con la del empire-
sario (I’appaltatore), cuando la venta tiene por objeto un edificio construido,
falta la relacién de appalto. El comprador podrd invocar las sanciones espe-
cificas inherentes al contrato de compraventa, y eventualmente la respon-
sabilidad por hecho ilicito; en modo alguno, la garantia propia del appalto.

(69) DE CastrRo (El negocio sobre cosa futura. Su construccion dogmd-
tica, en el ANUARIO DE DERECHO CrviL, 1976, fasciculo IV, pag. 1.151) apunta
que en la venta de cosa a construir, habra obligaciones propias de los con-
tratos de arrendamiento de servicios y arrendamiento de obra.
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tener sin violencia que el adquirente es comitente y el promotor vendedor
es contratista (70).

c) Conclusion.—En la Sentencia que comentamos y en las Sentencias del
Tribunal Supremo de 11 y 17 de octubre de 1974, el promotor vende pisos
de un edificio terminado; estamos ante una venta de pisos «llave en mano».
Esto significa que no podemos considerar al promotor como contratista,
como hace el Tribunal Supremo, porque, como hemos sefialado, no ha cele-
brado con los adquirentes de los pisos y locales terminados un contrato de
obra. En nuestra legislacién, la diferenciacién entre promotor y contratista
es clara en el marco de las viviendas de proteccién oficial. El articulo 46 del
Reglamento de Viviendas de Proteccién Oficial de 24 de julio de 1968 (Bolerin
Oficial del Estado, 7 de septiembre de 1968) se refiere a los contratos for-
malizados entre promotor y contratista.

En la Sentencia que comentamos, el Tribunal Supremo pudo haber ele-
gido otra via para solucionar el problema planteado. Ante la imposibilidad
del ejercicio de las acciones edilicias (ha transcurrido el plazo de caducidad
de seis meses que establece el articulo 1.490), el Tribunal Supremo pudo
alegar la doctrina jurisprudencial que afirma la compatibilidad de estas
acciones con las generales de nulidad, resolucién y dafios contractuales (71).

(70) Entre nosotros, se pronuncian en estos términos: GULLON (Curso
de Derecho Civil. Contratos en especial. Responsabilidad extracontractual,
Madrid, 1968, pags. 269-270) y Caparso, Op. cit., pags. 249-250; Rovira (La com-
praventa de cosa futura, en Estudios de Derecho Privado, dirigidos por MAR-
TINEZ Rapro, IT, Madrid, 1965, pags. 149-150), Barista (Las servidumbres en
favor de edificio futuro y la adquisicion de apartamento en edificio por
construir, en la Revista de Derecho Privado, 1962, pag. 200) y RoGeL (La
compraventa de cosa futura, Bolonia, 1975, pags. 310-311) se muestran fa-
vorables a la aplicacién del articulo 1.591, en el supuesto de venta de
pisos en construccion. Entienden que las normas dictadas para un deter-
minado tipo (articulo 1591 para el contrato de obra) pueden aplicarse a
otro tipo (compraventa) cuando, en este ¢ltimo, esté inserta la prestacién
caracteristica del primero que ha determinado el nacimiento de la norma
{en este caso: obligacién postiva de hacer que la cosa venga a existencia
a cargo del vendedor). En el Derecho francés, con anterioridad a la Ley
de 3 de enero de 1967, se pronuncia en este sentido CorNU (loc. cit. ant.)
y la Sentencia de la Corte de Casacién francesa de 26 de febrero de 1963
(Gazette du Palais, 1963, I, 433).

Numerosos son los autores italianos que piensan de esta manera. RUBI-
NO (L’appalto, pag. 340) afirma que puede aplicarse el articulo 1.669 del
Cédigo civil italiano (que establece la responsabilidad decenal por ruina
de edificios) cuando se trate de una venta de cosa futura. En la venta
de cosa futura, el vendedor asume normalmente la obligacién de produ-
cirla (en nuestro caso, construir el edificio). La prestacién que surge, ais-
ladamente considerada, no difiere sensiblemente de la tipica del empresario.
La aplicacién del articulo 1.669 esta justificada por haber asumido el ven-
dedor la obligacién de construir el edificio.

(71) Sobre esta importante cuestion, véase EspiN, Concurrencia de la
‘accion de saneamiento por vicios ocultos en la compraventa y de las ac-
ciones generales de nulidad, resolucidén o daiios “contractuales, en la Re-
vista General de Legislacion y Jurisprudencia, afio 1966, pags. 914 y siguien-
tes, ALONSO PRigEro, Las acciones de saneamiento en la compraventa de
edificios, en la Revista de Derecho Privado, afio 1971, pags. 254 'y siguientes,
y nuestro comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de junio
de 1976, en este ANUARIO, afio 1977, fasciculo II, pags. 455 y siguientes.
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Sin embargo, no lo ha hecho. Rechaza el motivo cuarto del recurso, en el
que el recurrente afirma la transgresion por violacién de los articulos 1484 y
1490 del Cdédigo civil. Segun el Tribunal Supremo, estos articulos son a
todas luces ajenos a una controversia que no se disciplina mediante Ila
pauta de las acciones edilicias propias del contrato de compraventa, y si
bien algiin sector de la doctrina cientifica ha contemplado la posibilidad de
aplicar las normas por vicios ocultos establecidas para esta modalidad con
tractual proyectidndolas al arrendamiento de obra, ni tal parecer ha sido
recibido por la jurisprudencia, ni sus propugnadores con reservas dejan de
admitir las graves dificultades que ofrece la solucion, sobre todo por la
brevedad de los plazos que se seguirian para descubrir en tan escaso, tiempo
los defectos ocultos de lo edificado (Considerando 4.°).

Se aprecia claramente que el Tribunal Supremo no plantea en esta
Sentencia el problema de la compatibilidad de las acciones edilicias con las
acciones de nulidad, resolucién y dafios contractuales. Estima que el proble-
ma que se discute tiene que ver exclusivamente con el contrato de obra.
Ello se explica porque considera al promotor como contratista. Estamos,
pues, ante el problema de los vicios en la obra construida, al que alude el
articulo 1.591; no propiamente ante vicios ocultos en la cosa vendida, a los
que se refieren los articulos 1484 y 1.490. Por ello, el Tribunal Supremo de-
duce que el problema consiste en precisar las consecuencias juridicas que
determina la existencia de vicios no productores de la ruina en la obra
construida, que no son contemplados por la normativa del Cédigo civil sobre
las obras por ajuste o precio alzado. Si €l vicio hubiese ocasionado la ruina
del edificio, es indudable que hubiese aplicado el articulo 1.591 del Cédigo
civil, sin plantearse mayores problemas. El Tribunal Supremo plantea y
soluciona un tipico problema de defectuoso cumplimiento de obligaciones
derivadas del contrato de obra.

Debemos matizar este juicio critico. No puede desconocerse que el Tri-
bunal Supremo trata de ofrecer una solucién util para proteger suficiente-
mente a los adquirentes de pisos defectuosamente construidos. Como ha
destacado Caparso (72), al examinar este problema en relacién con la doc-
trina de las Sentencias del Tribunal Supremo de 11 y 17 de octubre de 1974,
no pocas veces la incorreccidon formal es el precio que ha de pagar un
derecho pretorio y atento a la evolucién de los problemas. Desde esta pers-
pectiva, la jurisprudencia examinada no cierra, antes bien inicia un camino.
Pensamos que el camino que inicia esta jurisprudencia debe conducir a
una futura intervencién de nuestro legislador, que ha de regular ordenada-
mente los multiples problemas juridicos que plantea la promocién inmo-
biliaria, sobre la que se asienta toda la dindmica de la construccién. Ha
de lograrse principalmente una adecuada proteccion de los adquirentes de
las obras inmobiliarias. Este camino fue iniciado, en el ambito administra-
tivo, por la legislacion sobre viviendas de proteccién oficial (cfr. articulos 27
cde la Ley y 11 del Reglamento). El referido Proyecto de Ley sobre protec-
cion publica a la vivienda, que se refiere tanto a las viviendas de régimen
libre como a las de régimen protegido (cfr. articulo 5), contempla la promo-

(72) Capbarso, Op. cii., pdg. 252,
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cién privada de actuaciones de vivienda (articulos 22 y siguientes). En este
sentido, destaca el articulo 26, que establece la responsabilidad de los promo-
tores por presentar vicios o defectos la obra construida. No obstante, este
Proyecto de Ley sélo contempla algunos aspectos de la promocién inmo-
biliaria privada (73).

ANTONIO CABANILLAS SANCHEZ,

Profesor de Derecho Civil
de la Universidad Autonoma de Madrid

{73) Es necesaria una disciplina legal que tutele suficientemente a los
adquirentes, sobre todo cuando han tenido que entregar anticipadamente al
promotor importantes cantidades de dinero, lo cual es habitual en la venta
de pisos y locales en proyecto o en construccién. Nos parece muy razonable
la solucién impuesta por el legislador francés en las leyes de 3 de enero
de 1967 y 16 de julio de 1971 y en el decreto de 22 de diciembre de 1967.
Sobre la interpretacién de esta normativa y en general sobre el régimen
juridico de la promocién inmobiliaria en Francia, véanse las excelentes
monografias de MaLinvaup y JESTAZ, Droit de la promotion inmobiliére, Paris,
1976; BOUCHETARD, Les garanties de bonne fin des opérations de construc-
tion inmobiliére, Paris, 1977, y SAINT ALLARY, Le droit de la construction,
Paris. 1977.



