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I. LOS HECHOS

El Presidente de una Comunidad de Propietarios demanda al promotor que
ha vendido un inmueble por pisos (1) por presentar graves defectos de construc-
cién, En la demanda se sefiala que la construccidén se llevd a cabo sin ajustarse
a los planos y memorias y con materiales de infima categorfa. Se suplica que se
dicte sentencia en la que se condene al promotor-vendedor a pagar la correspon-
diente indemnizacién de dafios y perjuicios, los intereses legales desde la inter-
pelacién judicial y las costas del juicio. En la contestacién a la demanda se alega
excepcién de falta de litisconsorcio pasivo necesario, puesto que el actor dnica-
mente demanda a la empresa vendedora del inmueble, pero no a los constructores
del mismo, y excepcién de caducidad, ya que los defectos de construccién obser-
vados en el inmueble debian haber sido denunciados en el plazo médximo de seis
meses que establece el articulo 1.490 de nuestro Cédigo civil.

El Juez de Primera Instancia desestima integramente la demanda. Interpues-
to recurso de apelacién, la Audiencia Territorial revoca el fallo de la Sentencia
apelada, condenando al promotor-vendedor a que indemnice de dafios y perjui-
cios a la Comunidad de Propietarios. Contra esta sentencia se intetpone recurso
de casacién con apoyo en cinco motivos, referidos en los considerandos de la
Sentencia del Tribunal Supremo. Este no da lugar a la casacién, entendiendo que
no debe prosperar ninguno de los motivos del recurso.

(1) No se especifica con claridad en esta Sentencia del Tribunal Supremo el
momento en dque tuvo lugar la venta de los pisos del inmueble. Como vamos a
ver mds adelante, igual circunstancia se aprecia en otras Sentencias del Tribunal
Supremo que se refieren a la responsabilidad del promotor-vendedor.
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II. LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL SUPREMO

El Tribunal Supremo, siendo ponente el Excmo. sefior don Rafael Casares
Cérdoba, se basa en los siguientes considerandos:

CONSIDERANDO: Que argumentando frente a la sentencia-de la Sala Se-
gunda de lo Civil de la Audiencia Territorial - de Barcelona de 17 de noviembre
de 1978, como primer motivo del recurso la violacién de los articulos cuatrocien-
tos sesenta, cuatrocientos sesenta y dos, cuatrocientos sesenta y cinco y quinien-
tos tres - tercero de la Ley de Enjuiciamiento Civil, por entender, el actor, que
dirigida la demanda’ de conciliacién a don M. P. R. «a titulo exclusivamente in-
dividual» y la demanda ‘inicial del litigio en curso.contra «una Sociedad Anéni-
ma con personalidad propia, -evidentemente distinta de la personalidad de sus
miembtos»,- han sido infringidos aquellos preceptos, singularmente los articulos
cuatrocientos sesenta y' cuatrocientos sesenta.y dos de la Ley Procesal Civil, en
cuanto exigen el requisito. previo de. la -conciliacién para-’ promover cualquier
juicio declarativo no expresamente exceptuado por la ley, tesis improsperable sin
mds que la comprobacién de que se formula no solamente sin citar el concepto
en que los preceptos relatados se han vulnerado, sino contrariando el texto tanto
de la papeleta de conciliacién, que se dirige al demandado pidiéndole expresa-
mente, y ante todo, el reconocimiento ‘de ser «el legal representante de la entidad
juridica denominada COP, S. A., dedicada a la construccién y venta de viviendas
protegidas por el Estado», como el de la demanda principal igualmente inter-
puesta «contra M.. P, R.... en su-cualidad de Administrador-Gerente de la en-
tidad COP, S. A.», todo ello aparte de la indole procesal de los preceptos su-
puestamente infringidos que no. permiten fundar el recurso interpuesto en el
fondo.

CONSIDERANDO: Que el segundo motivo a examinar por -este Tribunal,
tercero de los expuestos, por inadmisién, en el trdmite oportuno, al del segundo,
en el que-se denuncia la violacién por inaplicacién del articulo mil cuatrocientos
noventa del Cédigo civil, ya que, segiin el recurrente, fundada la accién,-que .en
{a demanda. se ejercita, Unica y exclusivamente en el contrato. de compraventa
celebrado por la constructora COPSA y los distintos propietarios integrados en
la comunidad actora, tal y como se expone en el hecho segundo del escrito.de
réplica que fue acogido por la sentencia de primer grado, la indemnizacién que
la sentencia de la, Audiencia otorga al demandante, que ejercita su accién des-
pués de transcurridos, con mucho, loy seis. meses de plazo que .sefiala aquel
precepto para la responsabilidad del vendedor en los supuestos del articulo mil
cuatrocientos ochenta y cinco del propio Cédigo, supone una infraccién del re-
petido articulo mil cuatrocientos noventa del Cédigo civil, razonamiento del im-
pugnante que hace omitiendo que si bien es cietto que en aquel punto del es-
crito de réplica se habla de los vicios o defectos ocultos existentes en ¢l inmueble,
como determinante de la responsablhdad del , vendedor demandado, y, también,
que se hace cita a la vez el articulo mil .cuatrocientos ochenta y cuatro del
Cédigo, no lo es menos que en el propio escrito y en la demanda, luego de ex-
tenderse el actor-demandante en los 'dafios y perjuicios que reclama —postula-
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cién ciertamente en desacuerdo con lo que prevé el articulo mil cuatrocientos
ochenta y scis del Cdédigo para el supuesto de responsabilidad por saneamiento—
en razén a la «deficientisima construccién del edificio», «empleando materiales
de inferior categoria», «con gravisimas deficiencias en la cubierta» y con «ex-
tensas zonas de fuertes humedades en algunos puntos» se invoca también, repe-
tidamente el articulo mil quinientos noventa y uno del Cédigo, acentuando es-
pecialmente la doctrina de los Tribunales interpretadora de este tltimo precepto,
creando, con tales inseguridades, una situacién un tanto ambigua que, sin embargo,
no tiene otro alcance que el de poner de manifiesto un cierto confusionismo
técnico en el actor, que la sentencia impugnada, luego de acusarlo como «insis-
tencia en la equivocada invocacién de normas legales», acertadamente supera, «ya
que ello de ningin modo puede afectar, a la naturaleza de la accién determinada
por los hechos que constituyen los fundamentos de pedir», los cuales permiten
concluir que se trata, en sustancia, de las reclamaciones, muy de nuestro tiempo,
hechas por los compradores de pisos y locales a promotores o vendedores por
supuestos defectos constructivos, independientes de todo vicio del suelo o de la
construccién, con adecuado encaje en el articulo mil guinientos noventa y uno
del Cédigo, conforme a la interpretacién jurisprudencial de que son muestra las
sentencias que la resolucién impugnada cita y las de once, diecisiete y veinti-
cuatre de octubre de mil novecientos setenta y cuatto y uno de abril de mil
novecientos setenta y siete, entre otras muchas de esta Sala, en que se da acogida
a la responsabilidad del promotor-vendedor, aunque esta figura no esté contem-
plada —por una razén de puro orden cronolégico— en la literalidad del citado
precepto legal, en cuyo tiempo de promulgacidn era desconocida su existencia.

CONSIDERANDO: Que el razonamiento precedente hace decaer el motivo
del recurso a que se contrae —tercero de los citados en el escrito de formaliza-
cibn— y en la misma situacién de improsperabilidad el cuarto de los traidos por
el recurrente, que con éste pretende una supuesta infraccién de ley por violacién
del articulo seiscientos treinta y dos de la Ley de Enjuiciamiento Civil, olvidando
que el andlisis y apreciacién de la prueba pericial corresponde al Tribunal sen-
tenciador, méxime cuando éste ha enjuiciado, como en €l caso presente, la pe-
ricial y el reconocimiento judicial en la valoracién conjunta de prueba, en cuyo
cometido es soberano, salvo que se evidenciase lo absurdo o arbitrario de sus
conclusiones.

CONSIDERANDO: Que el quinto motivo del recurso, formulado con cita
del ntimero dos del articulo mil seiscientos noventa y dos de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, suponiendo bajo su amparo una violacién del articulo trescien-
tos cincuenta y nueve de esta Ley es inadmisible, pues que se¢ postula como
incongruencia el que la Sentencia que se recurre se separe «de las cuestiones de
iure que las partes han sometido a decisién «sin tener en cuenta que la con-
gruencia debe entenderse en relacién con la demanda y pretensiones deducidas
en el pleito (Sentencia de dieciocho de marzo de novecientos tteinta y seis y
veintinueve de abril de mil novecientos setenta y siete) y no con las citas legales
alegadas por las partes, conforme a una notoria doctrina jurisprudencial en apli-
cacién del brocardo de wmibi factum dabo tibi ius.
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CONSIDERANDOQ: Que los razonamientos antedichos conducen a la deses-
timacién del recurso con las declaraciones accesorias que establece el articulo-
mil setecientos cuatenta y ocho de la Ley de Enjuiciamiento Civil, salvo la re-
lativa al depdsito no constituido por no ser legalmente exigible.

III. CONSIDERACIONES CRITICAS

1. Introduccién. La caracterizacion del promotor-vendedor.— En esta Senten-
cia se plantea de nuevo el problema de la responsabilidad del promotor que vende
pisos y locales defectuosamente construidos. En los wltimos afios han sido publi-
cadas numerosas Sentencias de nuestro Tribunal Suptemo que se enfrentan con
el mismo. Este dato evidencia, indudablemente, la gran importancia que ha al-
canzado la figura del promotor en nuestro pais, que es considerado con razdn,
el nuevo protagonista de la construccién. Serdn precisamente los adquirentes del
inmueble defectuosamente construido por el promotor, que normalmente consti-
tuirdn la Comunidad de Propietarios, los que accionen contra él para hacer efec-
tiva la responsabilidad en que ha incurrido. El Presidente de la Comunidad
de Propietarios ejercitard la cotrespondiente accién en representacion de ésta (ar-
ticulo 12 de la Ley de Propiedad Horizontal de 21 de julio de 1960 («BOE», de
23 de julio) (2).

La determinacion de los perfiles juridicos del promotor es absolutamente ne-
cesaria para poder enjuiciar criticamente la doctrina de la sentencia que comen-
tamos y, en general, la posicién de nuestro Tribunal Supremo sobre la respon-
sabilidad del promotor que enajena pisos y locales defectuosamente construidos.
La conveniencia de precisar el significado del promotor es ademis reforzada por-
el hecho de que, como dijimos en la anotacién a la Sentencia del Tribunal Su-
premo de 12 de junio de 1980 (3), existe un problema terminolégico, utilizindose,
a veces, para designar a profesionales que no tienen mucho que ver con el
auténtico promotor. Con buen criterio se ha destacado la existencia de «falsos
promotores» (4).

La aparicién de la moderna figura del promotor estd determinada bdsicamente:
por el auge extraordinario que ha experimentado en nuestro pafs la propiedad
horizontal, debido a la confluencia de una serie de factores de orden econdémico
y sociolégico (5). La venta de pisos y locales al poco tiempo de haber sido ter--

(2) Consiltese nuestro comentario a la sentencia del Tribunal Supremo de-
3 de octubre de 1979 (en este ANuario, 1980, I, pp. 199-201). donde nos referi-
mos a la cuestién de la legitimacién del Presidente de la Comunidad de Propie-
tarios. Véase también CADARSO, Lo responmsabilidad decenal de arquitectos y coms-
tructores, Madrid, 1976, p. 189, y HerrRerA CATENA, Legitimacién (activa y pa-
siva) al ejercitar las acciones derivadas de los articulos 1.591 y 1.909 del C. c.,
en Revista Profesional del Ilustre Colegio de Abogados de Granada, 1969, pi-
ginas 19-20. La Sentencia de 21 de diciembre de 1981 afirma dicha legitima-
cién. También la de 30 de abril de 1982.

(3) En este ANuarlo, 1980, I, p. 209.

(4) Sapena, CERDA Y GARrIDO, Las garantias de los adquirentes de vivien-
das frente a promotores y constructores, en Ponencias presentadas por el Nota-
riado espafiol a los congresos internacionales del Notariado latino, XIII congreso,.
Barcelona, 1975, p. 34.

(5) Véase Diez-Picazo y GuLLON (Sistema de Derecho Civil, 111, Madrid,.
1981, pp. 293-294), v Lacruz, Elementos de Derecho, Civil 111-2.°, Barcelona,
1980, p. 309-310, que exponen dichos factores.
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minada la construccién del edificio (la venta «llave en mano»), la venta de pisos
y locales en proyecto o construccién (la venta «sobre plano») y la construccién en
comunidad, son las modalidades mds frecuentes de constitucién del régimen de
propiedad horibontal en nuestro pafs (6). En todas ellas interviene el promotor,
porque la construccién del inmueble y, en general, el nacimiento de la propiedad
horizontal, exige la intervencién de un profesional que se ocupe de llevar a cabo
las multiples actividades que aquella requiere. Esto es particularmente necesa-
tio cuando la operacién de construccién proyectada alcanza grandes dimensiones,
debido al gran nimero de problemas técnicos, juridicos y financieros que van
‘a surgir.

A nadie se le oculta que el constante aumento de esta manera de construir estd
motivando un constante retroceso del procedimiento cldsico de construccién que
-contempla nuestro Cédigo civil: el propietario contrata en primer lugar al ar-
quitecto y, una vez que tiene los planos, al contratista, quien realizati las obras
bajo la direccién de aquél (7). Hoy en dia, tanto para la construccién de viviendas
individuales agrupadas como para los inmuebles en copropiedad, los particulares
se dirigen cada vez mis frecuentemente a los promotores, que conciben, coordi-
nan y acometen la realizacién de los conjuntos inmobiliarios, de acuerdo con las
nuevas técnicas de construccién. La transformacién operada no ha dejado de
plantear problemas, como puede ser la dificultad para insertar a la promocién
inmobiliaria, sobre 1a que se asienta toda la dindmica de la construccién, en el
marco juridico tradicional. El profesor Dfez-Picazo (8) se ha referido a este
problema al examinar las relaciones entre la tecnologia y el Derecho privado. Se
ha sefialado —dice Dfez-Prcazo— que el sistema civil del llamado «saneamiento
por defectos ocultos de las cosas vendidas» en su doble variante de accién red-
hibitoria y de accién quanti minoris o de reduccién de precio, estuvo inicialmente
proyectado para el pacifico desarrollo del mercado existente en la vieja civitas
romana, gobernado por los ediles curules y dedicado al intercambio de los pro-
ductos elementales de la agricultura o de animales. Este mismo sistema se in-
tenta aplicar hoy en dia a la venta de pisos recién construidos o a la venta de
-maquinaria muy compleja, Y la verdad es que funciona muy mal... El juego
de las acciones redhibitoria y guanti minoris esti ademds sometida al plazo de
caducidad de seis meses del articulo 1.490, que cuadra bien con un comercio
rdpido de bienes inmediatamente consumibles, pero mal en las cosas duraderas,
-porque seis meses no es tiempo suficiente para descubrir el defecto {por ejemplo,
las goteras en los pisos de nueva construccién) y en todo caso el transcurso es
-demasiado perentorio. Estos hechos, muy someramente expuestos, explican lo
que podria llamarse la incertidumbre, la confusién o el balanceo que la juris-
‘prudencia de nuestro pais, situada frente a la hipdtesis, ha experimentado entre

(6) Constltese SapENA CERDA y \GARRIDO, Las garantias de los adquirentes...
‘pp. 74 y ss.; DE LA CAMARA ALVAREZ, Insuficiencia normativa de la Ley de
Propiedad Horzzontal en Curso de conferencias sobre Propiedad Horizontal y
Urbanizaciones privadas, Madrid, 1973, pp. 69 ss.

(7) Cfr. FLaMME y LEPAFFE Le contrat d’entrepme Bruxelles, 1966,
pp. 22-23: MartY, La responsabilité des constructeurs de batiments en drozt
frangais, Strasbourg, 1968; Cabarso, La responsabilidad decendl..., pp. 200-201.

(8) DiEz-Picazo, Derecbo ¥ ma:zfzcaczon social. Tecnologia -y Derecho pri-
wado (dos eskozos), Madnd 1979, pp. 91-93.
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1as tipicas acciones pretorias, la anulabilidad por error y la. resolucién por el
juego del articulo 1.124.

No es una tarea sencilla precisar con rigor los perfiles juridicos del promotor.
Debe tenerse en cuenta que su aparicién es relativamente reciente, como ha des-
tacado nuestro Tribunal Supremo en las Sentencias que lo contemplan. En el
plano legislativo observamos que nuestro Cédigo civil no se refiere al promo-
tor. En €l capitulo dedicado al arrendamiento de obras y servicios se menciona
exclusivamente al arquitecto y al contratista; en el titulo dedicado a la com-
praventa ne existe una normativa especifica sobre el promotor-vendedor y las
ventas de pisos y locales terminados, en proyecto o en construccién, como su-
cede, por ejemplo, en el Derecho francés. La razén por la que el Cédigo civil
no contempla al promotor ha sido sefialada por nuestro Tribunal Supremo: no
era conocido este profesional al elaborarse el Cédigo civil. En cambio, observamos
que en el marco de la legislacién de viviendas de proteccién oficial {Real De-
creto-ley de 31 de octubre de 1978 («BOE», de 8 de noviembre) y Real Decreto
de 10 de noviembre de 1978 («BOE», de 16 de enero de 1979) y el promotor
s contemplado, aunque no es definido y se perfila a base de caracteres eminen-
temente formales en cuanto sujeto de un expediente para la obtencién de los
beneticios fiscales y financieros que establece la mencionada legislacién. Esto lo
ha expresado con claridad GARCiA-BERNARDO (9), al precisar que la esencia del
promotor es que su actividad en la construccién de viviendas ha sido considerada
por el Instituto Nacional de 1a Vivienda y la ha calificado provisional o defini-
tivamente en el sentido de conferirle unos beneficios que conserva, si cumple
ciertas limitaciones contractuales. Que su actividad en la construccién sea la de
contratista o la del duefio que paga al contratista su obra, la casa que construya,
no tiene relevancia. Al Estado le interesa la edificacién y no le preocupa que
construya el promotor o que el promotor pague la construccién al contratista.
Por su parte, en el terreno jurisprudencial, la Sentencia del Tribunal Supremo
de 19 de enero de 1966 (9 bis) apunta que la legislacién de viviendas de pro-
teccién oficial se asienta en el nexo del organismo administrativo propulsor del
sistema con el promotor, quien a cambio de los beneficios que se le otorgan se
vincula directa y personalmente al cumplimiento de las obligaciones, entre las que
entra primordialmente la correcta ejecucién de lo construido por si o por con-
trata (Considerando 3.°).

Fuera del matrco de la proteccién oficial, la Ley de 27 de julio de 1968
{«BOE», de 29 de julio) no define al promotor, pues tan sélo trata de proteger
a los cesionarios de viviendas que han entregado una determinada suma de di-
nero antes de que el promotor haya iniciado la construccién o durante la misma.

(9) GARCIA-BERNARDO, Sistema juridico de las viviendas de proteccién ofi-
cial, 1, Pamplona, 1970, p. 115. En parecido sentido se pronuncian los autores
que han examinado la legislacién de viviendas de proteccién oficial: EsPINOSA DEL
Rio, Viviendas de proteccién oficial, 1, Barcelona, 1970, pp. 102 ss.; BAENA DEL
ALCAZAR, Las viviendas de proteccién oficial en el ordenamiento espafiol, Madrid,
1968, p. 39; Herrero' Y CaPA, La proteccibén oficial en la construccién de vi-
viendas, Madrid, 1969, pp. 73 ss.; VILLAR Ezcurra, El promotor de viviendas
de proteccién oficial, Madrid, 1981, pp. 33 ss.

(9 bis) En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 510. Esta Sentencia
@s de la Sala 42 del Tribunal Supremo
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El Decreto de 12 de diciembre de 1968 («BOE», de 24 de diciembre), que con-
templa la construccién en régimen de comunidad, es algo més explicito, porque
precisa las principales actividades del promotor. Segiin el articulo 1, serd aplicable
lo dispuesto en el presente Decreto a las personas fisicas o juridicas que indivi-
dualmente o agrupadas, siendo titulares de un solar o con opcién de compra o
promesa de venta sobre €l mismo, pretenden la construccién de un edificio o
conjunto de edificios, obteniendo para ello o para la adquisicién del solar, can-
tidades anticipadas de los comuneros, de los aspirantes a esta cualidad o de los
adquirentes en régimen de propiedad horizontal, obligdnose a llevar a cabo tal
construccién y aquisicién en su caso, y constituir bien una comunidad de bienes
o bien a someter el edificio, una vez construido, al régimen de propiedad hori-
zontal de la Ley de 21-VII-1960».

Es interesante resaltar que la Ley de Propiedad Horizontal, que no disciplina
la «prehorizontalidad», como hubiera sido deseable (10), alude en los tltimos
parrafos de Ja exposicién de motivos a la hipétesis normal de constitucién del ré-
gimen de propiedad horizontal, es decir, la construccién de un edificio por un
titular que lo destina precisamente a la enajenacién de pisos, v el caso, menos.
frecuente, de que varios propietarios de un edificio traten de salir de la indivisién
de mutuo acuerdo, o construyan un edificio con 4nimo de distribuitlo, ab initio,
entre ellos mismos, transformdndose en propietarios singulares de apartamentos.
o fracciones independientes.

Las dificultades sefialadas no deben impedir la determinacién de los petfiles
juridicos del promotor, aunque ello no sea ficil. Como se deduce de las dispo-
siciones legales citadas, es importante tener presente que existen diversos tipos.
de promotores, que pueden distinguirse con cierta facilidad. Los mds importan-
tes son el promotor que encamina su actividad a la construccién y venta de pisos.
y locales y el promotor de comunidades, que no se propone la venta de los pisos.
v locales construidos, sino que se limita a organizar la construccién del inmueble
por cuenta de los comuneros. A diferencia del promotor-vendedor, el promotor de
comunidades no es en ningin momento propietario del inmueble que se cons-
truye.

Debido a que la Sentencia que comentamos se refiere exclusivamente al pro-
motor-vendedor, juzgamos conveniente limitar nuestro objetivo a la determinacién
de los caracteres juridicos del mismo, sin que dejemos de reconocer la gran im-
portancia que estd adquiriendo en nuestro pafs el promotor de comunidades (11).

Atendiendo a las actividades que realiza habitualmente el promotor-vendedor
y la finalidad que persigue, puede ser definido como «aquella persona natural
o juridica que promueve y organiza la construccién de un inmueble, que consta

(10) La prehorizontalidad existe durante la fase de construccién del inmue-
ble proyectado para que pertenezca por pisos y locales a diferentes personas, que
se integrardn en la Comunidad de Propietarios. Sobre el significado de la pre-
horizontalidad puede consultarse el excelente y extenso estudio de DE L4 CAMA-
RA ALVAREZ, La insuficiencia normativa de la Ley de Propiedad Horizontal, al
que ya nos hemos referido anteriormente.

(11) En el momento de la publicacién de la Ley de Propiedad Horizontal,
la construccién en comunidad era poco frecuente; de aqui los términos de la
exposicién de motivos de esta Ley. Sin embargo, hoy en dia se estd acentuando
esta manera de constituir el régimen de propiedad horizontal.
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de diversos pisos y locales, para venderlo a determinadas personas cuando ha sido
concluido o se encuentra en proyecto o construccidn».

En la definicién propuesta aparecen las caracteristicas esenciales del promotor-
vendedor, que lo diferencian del promotor de comunidades y de los restantes
sujetos que operan en ¢l 4mbito de la construccién inmobiliaria. Bésicamente son
tres las notas que lo caracterizan:

1.2} El promotor-vendedor es una persona natural o juridica—No cabe duda
que puede actuar como promotor-vendedor tanto una persona natural como una
persona juridica. Asi lo sefialan las diversas disposiciones legales que se refieren
al mismo (articulo 1 de la Ley de 27 de julio de 1968, articulo 2 del Real
Decreto-Ley de 31 de octubre de 1978 y articulo 7 del Real Decreto de 10 de
noviembre de 1978). Al lado de los promotores privados cabe afirmar la existen-
cia de promotores publicos, que son organismos estatales que actdan en el dmbito
de la proteccién oficial. El articulo 2 del Real Decreto-Ley de 31 de octubre de
1978 y el articulo 7 del Real Decteto de 10 de noviembre de 1978 se refieren
a ambos tipos de promotores. En el capitulo 3.2 del mencionado Real Decreto se
disciplina la promocién piblica de viviendas de proteccién oficial. El articulo 40
se refiere concretamente a las viviendas promovidas por el Instituto Nacional de
la Vivienda, la Administracién del Patrimonio Social Utrbano y otros Entes
publicos. El Real Decreto de 1 de diciembre de 1978 («BOE», de 30 de diciem-
bre) contempla a las sociedades estatales que actdan como promotoras de vivien-
das de proteccién oficial.

También se distingue el promotor que se ocupa de construir personalmente el
inmueble, de acuerdo con el plano elaborado por el arquitecto, y el promotor que
hace construir el inmueble, es decir, contrata a un contratista para que éste lo
construya, segin el plano elaborado por el arquitecto. Estos dos tipos de pro-
motores operan en el trafico, y a ellos se refiete la doctrina (12). En el Derecho
francés apreciamos que el articulo 1.792-1 del Cddigo civil, cuyo texto procede
de la Ley de 4 de enero de 1978, se refiere a ambos tipos de promotores.

En la prictica, aunque es perfectamente posible que un particular acometa
la realizacién de un inmueble, debemos decir que los programas de construccién
inmobiliaria que tienen importancia son obra de las sociedades promotoras, tam-
bién conocidas con el nombre de sociedades inmobiliarias o constructoras, que
suelen ser poderosas sociedades anénimas (13).

Fl e¢jercicio de la actividad de promocién inmobiliaria es libre en nuestro
pafs. Basta con obtener el documento de calificacién empresarial, seglin establece
la Orden de 3 de agosto de 1979 («BOE», de 17 de agosto), que se refiere
al promoctor-constructor. Esta disposicién se remite al Real Decreto-Ley de 27 de

(12) Rovira JAEN, La compraventa de cosa futura en Estudios de Derecho
privado, vol. 2.0, dirigidos por Marrinez-Rapro, Madrid, 1965, pp. 149-150;
RoGEL, La compraventa de cosa futura, Bolonia, 1979, pp. 314-315; Lacruz, Ele-
mentos de Derecho Civil, 11-3. , Barcelona, 1979, p. 186 ; FLAMME-LEPAFFE, Le
contrat d’entreprise..., p. 23; BAUGNIET, La responsabilité des constructeurs de
batiments en droit belge, Strasbourg, 1968.

(13) Véase Formularios para la actividad inmobiliaria, Madrid, 1980, pp. 10
y ss., donde aparece el modelo de la escritura de constitucién de una sociedad
anénima de promocién inmobiliaria.
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actubre de 1972 («BOE», de 27 de octubre), que hace depender el otorgamiento
del documento de calificacién empresarial tan sélo del cumplimiento de una
serie de requisitos de cardcter social, fiscal y asegurador de accidentes (14).

22) El promotor-vendedor promueve y organiza la construccion del inmue-
ble—Hemos apuntado que el desarrollo de la propiedad horizontal ha sido el
que ha determinado el auge de la promocién inmobiliaria. Es necesaria la inter-
vencién de un profesional que se ocupe de realizar todas las actividades que sean
necesarias para la realizacién del inmueble y la constitucién del régimen de la
propiedad horizontal. En este sentido el promotot-vendedor ha de realizar las
actividades siguientes:

a) La determinacién del tipo de construccién.—El promotor-vendedor tiene
que determinar el tipo de construccién que desea acometer. Para ello tendrd
que proceder a una serie de estudios preliminares, de cardcter econdmico y ju-
ridico. En base a estos estudios, el promotor-vendedor podrd tener una idea clara
de 1a posible utilizacién del terreno donde desea construir el inmueble, de las
reglas de urbanismo aplicables, de la posible clientela y sobre todo del coste
aproximado de la construccién.

El promotor-vendedor puede llevar a cabo una promocién libre o acogerse a
la normativa sobre viviendas de proteccién oficial. En este caso deberd acomodar
la construccién v la venta de los pisos y locales a las condiciones legales que
establece la vigente normativa de viviendas de proteccién oficial.

b) Lz adquisicién del terreno sobre el que ha de construirse el inmueble. —
Si el promotor-vendedor no dispone del terreno necesario para la construccién del
inmueble proyectado, tiene que proceder a su adquisicién. En este caso es fre-
cuente que el promotor-vendedor inicie la operacién inmobiliaria, teniendo sobre
el terreno un derecho de opcién de compra. Sin embargo, debido al elevado coste
del terreno urbano por factores sobradamente conocidos, se han impuesto en la
préctica determinados procedimientos que permiten al promotor-vendedor adquirir
la propiedad del terreno sin tener que desembolsar una importante suma de di-
nero en el inicio de la operacién inmobiliaria. El procedimiento mis utilizado
consiste en la permuta de terreno por pisos y locales en el edificio que ha de
construir el promotor-vendedor. No se trata de una permuta simple, sino que
estd cualificada por la obligacién del adquirente del terreno (el promotor-ven-
dedor) de proceder a la construccién del inmueble. Hay, pues, un contrato de
permuta con prestacién subordinada de obra. A veces, la operacién reviste un
cardcter mixto, pues el duefio del tetreno recibe a cambio no sélo uno o varios
pisos o locales, sino también una determinada suma de dinero (15). En la préctica

(14) Tiene interés consultar el libro «Problemes de la promotion inmobiliere
depuis les lois du 16 juillet 1971, Université de Droit, d’Economie et de Scien-
ces Sociales de Paris (Paris II), Paris, 1973. En el mismo aparecen dos intere-
santes estudios de JESTAZ y PaRICAUD sobre la «Organisation professionnelle»
de la promocién inmobiliaria, pp. 51 ss., v un interesante debate donde inter-
vienen prestigiosos especialistas en esta materia: SAINT-ALLARY, JESTAZ, PARIE
cuap, Cro1ze, PEYRE, BREH AM, DEWISME y GRANELLE.

(15) Apunta DE A CAMARA ALVAREZ (La insuficiencia mormativa..., p. 70}
que este procedimiento es cotidianamente vivido por los notarios, y permite al
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se han ideado otros procedimientos, que exponen con detalle DE 14 CAMARA
ALVAREZ y otros autores (16).

c) La financiacién de la construccién del inmueble—El promotor-vendedor
ha de obtener los fondos necesarios para lograr la construccién del inmueble:
proyectado. Téngase en cuenta que debe abonar el precio estipulado con los pro-
fesionales que intervienen en la construccién, el impotte del terreno, a no ser-
que utilice alguno de los procedimientos a que hemos hecho referencia, el im-
porte de los materiales, los gastos de publicidad y comercializacién, las cargas.
fiscales y los contratos de seguro para cubrir los riesgos de la construccién.

Fl problema de la financiacién de la construccién del inmueble, que es el’
miés dificil de resolver, estd determinado en buena medida por el tipo de cons-
truccién adoptado. Cuando el promotor-vendedor se acoge al régimen de vivien-
das de proteccién oficial, puede obtener los préstamos, anticipos, subvenciones,.
primas y beneficios que la vigente normativa de viviendas de proteccién cficial
concede para potenciar este tipo de construccién, de marcado cardcter social, siem--
pre que cumpla las condiciones exigidas por dicha normativa (articulos 4 a 6 del
Real Dereto-Ley de 31 de octubre de 1978 y articulos 21 a 37 del Real Decreto-
de 10 de noviembre de 1978).

En el marco de la construccién de viviendas de proteccién oficial, el promotor-
vendedor puede inclinarse por la venta de pisos y locales terminados o por la
venta de pisos y locales en proyecto o construccién. En el primer caso tendri.
que recurrir a sus propios fondos y a los préstamos, anticipos, subvenciones y
primas contemplados en la legislacién de viviendas de proteccién oficial. En el
segundo caso, los propios compradores financian en parte la construccién, reali-
zando diversos desembolsos en el momento de 1a celebracién del contrato y a lo-
latgo de la construccién del inmueble. Contar, ademds, el promotor-vendedor-
con los préstamos y demds beneficios financieros que establece la citada legisla--

propietario del terreno servirse de €él, aunque no disponga de los recursos técnicos -
y financieros para construir, y ofrece al promotor la posibilidad de emplear su
equipo, es decir, su material, sus hombres y su dinero, sin necesidad de so-
portar (al menos, integramente) el desembolso, generalmente cuantioso, que:
representard la compra del solar. Sobre este peculiar negocio existe una litera-
tura abundante: DE 1A CAMARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., pp. 133 -
y s9.; Lucas FERNANDEZ, La contratacidn sobre edificio futuro. Especial considera-
cién al contrato de aportacién de solar a cambio de pisos en el edificio a construir,.
en la Revista de Derecho Notarial, 1967, pp. 277 ss.; MeriNo, El contrato de
permuta, Madrid, 1978, pp. 345 ss. A nivel jurisprudencial destacan la Senten-
cia del Tribunal Supremo de 9 de noviembre de 1972, anotada por MERINO
(Loc. cit ant.), que afirma que se trata de una férmula que es muy frecuente en
la moderna contratacién y que encaja dentro de los términos del articulo 1.538.
del Cédigo civil, aunque uno de los bienes del intercambio no tenga alin existen-
cia real en el momento de practicarse el intercambio, y la Sentencia de 22 de-
mayo de 1974 (Jurisprudencia civil. Edicién oficial, nim. 242), que, en cambio
sefiala que el negocio en cuestién es un contrato atipico que no encaja en su
conjunto en ninguna de las figuras contractuales que define y regula especifica-
mente el Cédigo civil, si bien puede tener rasgos y peculiaridades que no en su
totalidad. sino en parte, pueden resultar comunes o afines con alguna de aquellas
figuras contractuales, pero con las que no se identifica.

(16) Véase DE LA CAMARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., pp. 134-
y ss. y SAPENA, CERDA y GARRIDO, Las garantias de los adquirentes..., pp. 50 ss..
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cién. Es muy importante tener en cuenta que si el promotor-vendedor recibe an-
ticipadamente dinero de los compradores estd obligado a cumplir los requisitos
-establecidos por €l articulo 114 del Reglamento de Viviendas de Proteccién
“Oficial, que trata de proteger a los compradores. De la disposicién final primera
del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978 se infiere con claridad la vigencia
-del citado precepto del Reglamento de Viviendas de Proteccién Oficial (17).

Si la obra inmobiliaria queda al margen de la legislacién de viviendas de
proteccién oficial, el promotorvendedor no puede contar, légicamente, con los
beneficios financieros que la misma establece. Podrd proceder a la venta de los
pisos y locales terminados, en cuyo caso sélo habrd de recurrir a sus propios fondos
y a las entidades financieras, solicitando préstamos para la construccién. Debido
al elevado costo que ocasiona esta forma de financiacién, que exige solicitar
importantes préstamos que incidirdn en gran medida sobre el precio de venta
perjudicando una comercializacién favorable, el promotor se orienta hacia la
venta del inmueble cuando se encuentra en fase de proyecto o construccién. El
promotor busca durante la construccién, e incluso antes de que el inmueble
-comience a construirse, a los compradores, quienes al pagar en el momento de
lIa celebracién del contrato y en el curso de la construccién una suma a cuenta
del precio, financian con sus propios fondos una parte del costo de la construc-
cién. Esta modalidad de financiacién, muy extendida en nuestro pafs, estd con-
templada por la Ley de 27 de junio de 1968 («BOE», de 29 de julio). Esta Ley,
que se aplica a las viviendas que no sean de proteccién oficial, impone al pro-
motor el cumplimiento de una serie de obligaciones, a fin de que, como dice su
-exposicién de motivos, estén protegidos los compradores que han entregado an-
ticipadamente una suma de dinero al promotor-vendedor (18).

Para facilitar la financiacién de la construccién del inmueble se establece en
las condiciones generales de este tipo de contratos que los compradores autori-

(17) Sobte la interpretacién del articulo 114 del Reglamento de Viviendas de
Proteccién Oficial, véase GARCIA-BERNARDO, Piso futuro y viviendas acogidas, en
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1970, pp. 746 ss.

(18) Sobre la interpretacién de la Ley de 27 de junio de 1968, véase SaPE-
NA, CERDA y GARRIDO, Las garantias de los adquirentes..., pp. 90 ss.; DE 1A CA-
MARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., pp. 85 ss., y MuNoz pE Dros, E/
traude en la compraventa de viviendas futuras y posibles soluciones preventivas,
ern Revista de Derecho Privado, 1981, pp. 10-66-1069. En general, esta disposi-
cién legal ha sido objeto de duras criticas por parte de nuestra doctrina, no fal-
tando autores que consideran conveniente la promulgacién de una nueva ley
que proteja mds eficazmente a los compradores. Nosotros hemos puesto de re-
lieve que es necesaria una disciplina legal que tutele suficientemente a los ad-
quirentes, sobre todo cuando han tenido que entregar anticipadamente al promo-
tor importantes cantidades de dinero (este ANuario, 1980, I, p. 223, nota 73).
Sobre todo se seiiala que la Ley de 27 de junio de 1968 no contempla la posibi-
lidad de que el promotor, después de haber vendido los pisos en construccién o
en proyecto, transfiera dos veces la vivienda, enajene todo el inmueble, lo hipo-
teque o grave sin el consentimiento de los compradores, ni nos dice lo que ocurre
si se lo embargan a consecuencia de obligaciones, a veces totalmente ajenas a la
construccién. La Ley no deberfa permitir al promotor-vendedor que percibiera can-
tidad alguna a cuenta mientras el derecho del comprador no estuviera juridica-
mente asegurado: escritura publica inscrita en el Registro de la Propiedad. Asi
lo sefialan los autores citados y FuenTes Lojo, Suma de la propiedad por apar-
.tamentos, 1, Barcelona, 1979, p. 108.
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zan al promotor-vendedor para que gestione la obtencién de un préstamo, con
la garantfa hipotecaria del inmueble, con el interés, plazos y condiciones que libre-
mente concierte¢ y que sean las usuales de la entidad prestamista.

d) El cumplimiento de las exigencias de caricter administrativo y urbanisti-
o que requiera la construccién del inmueble—La realizacién del programa de
construccién estd subordinada a la obtencién de la licencia municipal, de acuerdo
con lo preceptuado por el articulo 178,1 del texto refundido de la Ley sobre Ré-
gimen del Suelo y Ordenacién Urbana, de 9 de abril de 1976 («BOE», de 16 y 17
de junio). A tal fin deberd el promotor-vendedor cumplimentar los requisitos
necesarios para la obtencién de la licencia, que son determinados por el articu-
lo 9 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, aprobado por De-
creto de 17 de junio de 1955 («BOE», de 15 de julio).

El promotor-vendedor estd obligado a realizar todas las actividades necesarias,
bajo cuya condicién se ha concedido la licencia. La importancia de la realizacidén
de las mismas viene determinada por el articulo 16 del Reglamento de Servicios
de las Corporaciones Locales, a cuyo tenor «las licencias quedatdn sin efecto si
se incumpliesen las condiciones a que estuviesen subordinadas».

Cuando las viviendas son de proteccién oficial, el promotor-vendedor debe
cumplimentar todos los requisitos que son exigidos legalmente para la concesién
de los beneficios legales que establecen el Real Decreto-Ley de 31 de octubre
de 1978 y el Real Decreto de 10 de noviembre de 1978. Fundamentalmente, el
promotor-vendedor debers solicitar la calificacién provisional y la calificacién de-
finitiva (articulos 16 a 20 del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978).

Como paso previo para el otorgamiento de la cédula de habitabilidad por
la autoridad administrativa competente, el Decreto de 24 de febrero de 1972
(«BOE», de 6 y 7 de mayo) establece que cuando se trate de primeras ocupa-
ciones de edificios destinados a viviendas o alojamientos de caticter residencial,
no acogidos a! régimen de viviendas de protecién oficial, los promotores pre-
sentardn en la correspondiente Delegacién Provincial de la Viviénda, a la termi-
nacién de las obras, los siguientes documentos: a) Cuestionario estadistico de
edificacién y viviendas terminadas establecido por la Orden de la Presidencia del
Gobierno de 13 de noviembre de 1968 y relacién complementaria de identificacién
de las viviendas; b) Certificado final de obras suscrito por el Arquitecto Técnico
o Aparejador y Arquitecto y visado por los respectivos Colegios Profesionales,
de conformidad con lo dispuesto en el articulo 6 del Decreto de 11 de marzo de
1972, en el que se hard constar expresamente el nimero total de viviendas ter-
minadas.

Estin exentas de la exigencia de la cédula de habitabilidad lag primeras
ocupaciones de viviendas acogidas al régimen de viviendas de proteccién oficial
(articulo 3).

e) La redlizacién de la construccién de los pisos y locales—El promotor-
vendedor se compromete a entregar a los compradores unos determinados pisos
v locales en el plazo estipulado. Esta obligacién motiva que deba recaer exclu-
sivamente sobre el promotor-vendedor la tarea de contratar a los diversos pro-
fesionales que han de proceder a la construccién del inmueble. El promotor-
vendedor elegird al arquitecto, que ha de realizar los planos y dirigir la ejecu-

21
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cién de la construccién, a los testantes técnicos que han de intervenir tambiér
en la misma y al contratista, a no ser que el propio promotor-vendedor se ocupe
de la ejecucién material de la obra, es decir, sea promotor y contratista. También
debe el promotor-vendedor adquirir los materiales necesatios para la construc-
cién del inmueble, aunque en la prictica es el contratista elegido el que se en-
carga de este importante cometido. Respecto a los citados profesionales de la
construccién, el promotor-vendedor desempefia la funcién juridica de comitente
o duefio de la obra, estando vinculado a éstos por contratos de obra v de ser-
vicios.

Al ser el promotor-vendedor el duefio de la obra proyectada controlard cémo:
los citados profesionales ejecutan sus prestaciones. Este derecho de control es
muy importantc para el promotor-vendedor, porque si los pisos y locales vendidos
presentan vicios, serd responsable frente a los compradores, debido a su condi-
cién de vendedor, e incluso frente a tetceros perjudicados, si se cumplen los pre-
supuestos de aplicacién del articulo 1.903 del Cédigo civil, cuando el dafio a
tercero sea causado por un dependiente suyo (19). También serd responsable si

(19) El arquitecto, los técnicos y el contratista responderdn directamente
frente a los terceros por el cauce del articulo 1.909 del Cddigo civil, si el dafio
procede de vicios de la construccién que han ocasionado la ruina del inmueble,
o por virtud de lo dispuesto en el articulo 1.902 del Cédigo civil, si no tiene
Iugar la ruina. La circunstancia de que el promotor-vendedor haya aceptado los
trabajos (vg., el proyecto, los materiales, la ejecucién, etc.) realizados por dichos.
profesionales, no excluye la responsabilidad directa de éstos frente a terceros
perjudicados. Es muy significativa en este sentido la jurisprudencia norteameri-
cana, que ha consagrado esta solucién. SIMON (Constrution contrats and claims,
1.2 ed., Mac Graw-Hill, capitulo 2.°, caso 2.2) expone ampliamente la doctrina
de una importante Sentencia del Tribunal de New Jersey (Totten versus Gruzen,
1968), que sigue el criterio mayoritario de los Tribunales actuales. El caso se
refiere a determinadas viviendas que un organismo promotor, después de haber-
las construido con la ayuda de diversos profesionales (arquitecto y contratistas),
arrendo a determinadas personas. Una parte del sistema de calefaccién disefiado,
instalado y aceptado, consistia en tuberfas de entrada y retorno descubiertas,.
que cotrian paralelamente al suelo y formaban una estructura a modo de escale-
ra a algunas pulgadas de distancia de! mismo. El hijo de uno de los inquilinos,
de tres afios de edad, intentd trepar por las tuberias y sufrié graves quemaduras.
Entablado litigio en nombre del nifio, el demandante basé su demanda en la ne-
gligencia cometida al construir un sistema de calefaccién peligroso por llevar
las tuberfas descubiertas y no protegidas. Los demandados, con excepcién del
organismo promotor, alegaron que, una vez terminado el proyecto y aceptado
por el promotor, habfan quedado libres de toda responsabilidad frente a ter-
ceros, ya que cuando el organismo promotor acepté el edificio, quedaron pri-
vados de todo control sobre el mismo y no pudieron rectificar los posibles defec-
tos encontrados. La conclusién de este argumento por parte del arquitecto y de
los contratistas era que el organismo promotor debia responder exclusivamente,
como propietario, de cualquier defecto existente.

El Tribunal de New Jersey sefiald que este argumento habia sido amplia-
mente utilizado y aceptado en tiempos pasados, peto que, sin embargo, el criterio
mayoritario de los Tribunales actuales era que la terminacién y aceptacién de una
obra no exime de responsabilidad. Tal responsabilidad puede aun pesar sobre los
arquitectos y los ingenieros por un disefio incotrecto, asi como sobre los con-
tratistas por materiales, equipo y €jecucién de caricter defectuoso.

Debemos decir también que la responsabilidad de los profesionales que ha
contratado no excluye la posible responsabilidad del promotor-vendedor frente a
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se produce demora en la entrega de los pisos y locales vendidos; a tal fin tendrd
que procurar que el inmueble se construya en el plazo estipulado con los com-
pradores. Con cardcter general, los articulos 1.100 y 1.101 del Cédigo civil esta-
blecen las consecuencias de la mora en el cumplimiento de las obligaciones. Ade-
mds tendrd aplicacién el articulo 3 de la Ley de 27 de julio de 1968, cuando
los compradores han entregado al promotor-vendedor dinero a cuenta y el in-
mueble no es de proteccién oficial.

El promotor-vendedor podri hacer efectiva las responsabilidades en que ha-
yan podido incurrir el arquitecto, el contratista y, en general, los técnicos que
ha empleado en la construccién del inmueble. Normalmente se dirigird contra
ellos en via de regreso, es decir, cuando los comptadores hayan interpuesto una
accién contra él. Asi se infiere de la reciente Sentencia del Tribunal Supremo
de 8 de febrero de 1982 (Considerando 4.°).

Aunque en el clausulado de las condiciones generales de los contratos que ce-
lebran los promotores-vendedores aparecen cldusulas exoneratorias o limitativas
de sus responsabilidades, es indudable que sdlo son licitas en la medida que lo
autoriza la normativa del Cédigo civil sobre la compraventa v las normas gene-
rales del Derecho de Obligaciones (articulos 1.102 y 1.103 del Cédigo civil). El
cardcter imperativo de la Ley de 27 de julio de 1968 impide la admisibilidal de
cualquier cldusula limitativa o exoneratoria de responsabilidad. Lo mismo hay
que decir de la responsabilidad decenal del articulo 1.591 del Cédigo civil, que,
como veremos mds adelante, tiene aplicacién en la venta de pisos en proyecto
o construccién. Este precepto se basa en consideraciones de orden piiblico, ya
que la buena construccién de los inmuebles es esencial para la seguridad publica.
No puede excluirse o limitarse la responsabilidad decenal disciplinada por el ar-
ticulo referido, pues ello comprometeria a la propia seguridad piblica (20).

Cuando el promotor-vendedor se acoge al régimen de viviendas de proteccidn
oficial, tiene que procurar que las obras se ejecuten de acuerdo con el proyecto
presentado junto con la calificacién provisional. Es tan importante esto, que en
el supuesto de que el promotor-vendedor quiera hacer modificaciones respecto
al provecto deberd ponerlo en conocimiento de la correspondiente Delegacién Pro-
vincial del Ministerio de Obras Piblicas y Urbanismo. En todo caso, se impone
al promotor-vendedor que ponga en conocimiento de la correspondiente Delega-
cién tanto el comienzo como el final de las obras, dentro de los quince dias si-
guientes a aquél en que tuvieron lugar, mediante certificacién expedida al efecto
por el Arquitecto director. En caso de promociones a ejecutar por fases, el co-
mienzo y el final de las obras se comunicari por separado respecto de cada una
de ellas (articulo 16 del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978).

En cuanto al plazo para comenzar o terminar las obras, no dice nada el Real
Decreto de 10 de noviembre de 1978, pero al conceder treinta meses, a partir

terceros perjudicados, si se cumplen los presupuestos de aplicacién del articulo
1903 del Cédigo civil, cuyo apartado 4.° exige una relacién de dependencia.
Sucede que algunos de los sujetos que intervienen en el proceso edificatorio estin
vinculados al promotor-vendedor por una relacién habitual de dependencia, so-
bre todo cuando es una empresa que cuenta con su propio equipo técnico.

(20) En este sentido. CApArRSO (La responsabilidad decenal de arquitectos y
constructores, Madrid, 1976, pp. 99-100), que menciona a numerosos autores
Gue se pronuncian de esta manera.
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de la obtencién de la calificacién provisional para solicitar la calificacién defini-
tiva, estd indicando tdcitamente que las obras deberdn estar terminadas antes de
que concluya dicho plazo, al ser la terminacién de las obras uno de los requisitos
legales que esta disposicién legal exige para que el promotor pueda solicitar la
calificacién definitiva (articulo 17 del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978).

Cuando se trate de promociones a ejecutar por fases, de conformidad con el
artfculo 17 del Real Decreto de 10 de noviembte de 1978, la terminacién de la
primera fase debe tener lugar antes que expire el plazo de treinta meses mientras
que para las sucesivas se ototga un plazo de veinticuatro mses, desde la inicia-
cién de cada una de ellas, dentro del cual debe haberse acreditado su termina-
cién. Sin embargo, no debe desconocerse que, con cardcter excepcional y mediando
causa justificada y sélo hasta un midximo de la tercera parte del plazo establecido,
Ia Delegacién Provincial del Ministerio de Obras Piblicas y Utbanismo, en virtud
de la facultad que le otorga el mencionado articulo 17, estd legitimada para pro-
rrogarlos.

El promotor debe procurar que se cumplan las normas de disefio y calidad
de la construccién, a las que alude el articulo 5 del Real Decreto de 10 de no-
viembre de 1978. En cuanto al disefio debe tener en cuenta las Ordenanzas Pro-
visionales de Viviendas de Proteccién Oficial, aprobadas por Orden Ministerial
de 20 de junio de 1969 («BOE», de 23 de mayo), pero modificadas por Orden
Ministerial de 4 de mayo de 1970 («BOE», de 8 de mayo) y ampliadas por
Orden Ministerial de 16 de mayo de 1974 («BOE», de 12 de junio), con modifi-
caciones por Orden Ministerial de 21 de febrero de 1981 («BOE», de 3 de
marzo). En cuanto a la calidad debe tener en cuenta la Orden Ministerial de 17
de junio de 1977 («BOE», de 14 de junio).

Desde luego, la obtencién de la cédula de calificacién definitiva no constituye
una causa de exoneracién de la responsabilidad del promotor de viviendas de
proteccién oficial, si existen deficiencias de construccién de los pisos y locales
vendidos. Asi lo ha sefialado reiteradamente la jurisprudencia de la Sala 4.2 del
Tribunal Supremo, y, en concreto, 1a Sentencia de 21 de abril de 1981 (20 bis},
al afirmar: «Conviene dejar sentado, desde el principio, la imposibilidad de que
la empresa promotora de las viviendas de que se trata pueda verse exonerada de
responsabilidad, por el solo hecho de que cuente con las pertinentes cédulas de
calificacién definitiva de las mismas, ya que una copiosa jurisprudencia asi lo
viene declarando, bien apoyindose en la teoria de los vicios ocultos, bien en la
existencia de errores o negligencias de la labor inspectora (Sentencias de 18 de
marzo, 24 de mayo y 9 de junio de 1969 y 9 y 29 de octubre de 1970 y 5 de
marzo de 1974)» (Considerando 1.°).

El promotor de viviendas de proteccién oficial estd obligado, ademds, a en-
tregar los pisos y locales a los adquirentes de acuerdo con las condiciones im-
puestas por el articulo 14 del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978.

f) El otorgamiento del titulo constitutivo de la propiedad horizontal—En las

condiciones generales de los contratos que celebran los promotores-vendedores se
establece que éstos fijardn las cuotas de propiedad y participacién de las viviendas,

(20 bis) En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 1.853.
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locales o dependencias existentes en los edificios. Podrdn también confeccionar y
formalizar los estatutos de las Comunidades de Propietarios.

A nuestro juicio, no existen dificultades para que el promotor-vendedor, antes
de que haya vendido algin piso o local, pueda unilateralmente otorgar el titulo
constitutivo de la propiedad horizontal del inmueble. Su condicién de propietario
le legitima para ello. El articulo 5 de la Ley de Propiedad Horizontal precisa que
el propietario tnico del edificio fijard la cuota de participacién que corresponde
a cada piso o local en el titulo constitutivo al iniciar su venta por pisos, que
como sabemos puede ser de pisos terminados, en proyecto o en construccién.
Cuando e promotor ha vendido algéin piso o local, aunque sea en documento
privado, no puede otorgar slo el titulo constitutivo, segin la doctrina del
Tribunal Supremo (Sentencia de 3 de febrero de 1975, que sigue a otras ante-
ricres (21).

Cabe la posibilidad de que el promotor-vendedor solicite la inscripcién en
el Kegistro de la Propiedad cuando la construccién del inmueble estd comenzada,
segiin previene el mimero 4.° del articulo 8 de la Ley Hipotecaria. Se establece
en el mismo que se inscribirin como una sola finca bajo un mismo mimero los
edificios en régimen de propiedad por pisos cuya construccién estd concluida o,
por lo menos, comenzada (22).

(21) En Jurisprudencia civil. Edicién oficial, nim. 38 Anotada por GArcia
Garcia, en Sentencias comentadas del Tribunal Supremo, Madrid, 1982, nim. 11.

(22) Con razén, DE 1A CAMARA ALVAREZ («La #nsuficiencia normativa. ..,
p. 74) entiende que la expresién «construccién comenzada», que aparece en el
simero 42 del articulo 8 de la Ley Hipotecaria, puede referirse al comienzo de
la edificacién en sentido material o en sentido técnico. Técnicamente, cabe en-
tender que la construccién ha comenzado una vez que el edificio ha quedado de-
finido mediante la confeccién y consiguiente aprobacién del proyecto correspon-
diente, elaborado por petsona capacitada para ello y aprobado por las autoridades
competentes. El criterio técnico nos permite establecer con exactitud el momento
er que la construccién se ha iniciado. Por el contrario, si nos atenemos a la
acepcién puramente fisica, nos encontramos con un callején sin salida. ;Cudndo
podr4, en efecto, considerarse que la construccién, en su dimensién material o
fisica, ha comenzado? Por de pronto, el propio articulo 8-4 de la Ley Hipotecaria
nos demuestra que no es necesario que haya empezado la construccién de todos
y cada uno de los pisos, puesto que permite que en «la inscripcién del solar o
del edificio se hagan constar los pisos meramente proyectados». Asi las cosas, la
incertidumbre sobre la fijacién del momento en que debe considerarse que la
construccién ha comenzado, a los efectos de la inscripcién del edificio en el Re-
gistro, es patente. ;Bastari que se haya realizado la excavacién o vaciado del
terreno? ;Serd necesario que, al menos, se hayan plantado los cimientos? Y
cualquiera que sea la contestacién que demos a estas interrogantes, ;qué diferen-
cia sustancial media entre estas hipétesis y la del edificio definido, pero cuya
fabricacién material adn no ha principiado a acometerse? Parece, pues, obligado
vara salir del atolladero, sostener que edificio definido equivale a edificio co-
menzado».

CHico (Complementos al Derecho bipotecario y su legislacién, Madrid, 1974,
pp. 174 ss.), después de mostrar las diferentes opiniones sobre el referido pro-
blema, concluye afirmando que «la proyeccién social que el Registro de la Pro-
piedad ha de seguir realizando en un futuro exige una flexibilidad de aplicacién
de los principios hipotecarios que la rigen y, por supuesto, admitir Ia inscripcidn
de pisos meramente proyectados al amparo de ese concepto urbanistico del «vo-
lumen edificable», que con toda su aparatosa terminologia no vien a ser mis
que el derecho a edificar del articulo 16 del Reglamento Hipotecario».
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Tiene razén DE 1A CAMARA ALVAREZ (23) cuando apunta que lo correcto
serfa que el otorgamiento del titulo constitutivo precediese a las ventas y que
se informard de su contenido a los compradores, salvo que conste inscrito en el
Registro de la Propiedad. Pero en la prictica no sucede tal cosa. Los comprado
res suelen ignorar lo que consta en el titulo constitutivo. Por esto pueden apa-
recer en el mismo determinaciones que limitan el contenido de los derechos
dominicales de algunos compradores, tanto sobre los elementos comunes como
sobre los privativos. Asf, por ejemplo, algunos compradores pueden estimar que
1a fijacién de las cuotas de participacién no se ajusta a lo dispuesto en el articulo
5 de la Ley de Propiedad Horizontal. Nuestra jurisprudencia, con buen criterio,
protege en semejantes casos a los compradores, sefialando que no pueden ser re-
cortados o gravados sin justificacién los derechos de éstos por disposiciones del
titulo constitutivo, de las que no tienen noticia al tiempo de comprar (Senten-
cias de 29 de abril y 2 de junio de 1970) (24).

3.2) La venta de los pisos y locales es el procedimiento de comercializacion
que utiliza el promotor—Los promotores recurren en mucha mayor medida a la
venta que al arrendamiento, porque consiguen una répida recuperacién del capital
invertido en lugar de su mantenimiento inmovilizado para la obtencién de unas
rentas siempre sometidas a bloqueo o a las normales o anormales fluctuaciones del
mercado monetario. Buscan también una ganancia mds o menos limitada, pero en
todo caso rdpida. Esto ha determinado que la venta de pisos y locales sea el pro-
cedimiento de comercializacién preferido por los promototes. El mismo satisface
los deseos de éstos y también la pretensién de acceso a la propiedad de pisos y
locales. No cabe la menor duda de que la expectativa de una posterior venta
lucrativa, junto con la seguridad del sfafus de propietario, inducen a muchas
personas a comptar pisos y locales, como ponen de relieve Diez-Picazo y Gu-
LLON y otros autores (25).

Para encontrar compradores los promotores recurren a los agentes de la pro-
piedad inmobiliaria, que llevan a cabo una actividad de mediacién, segin estable-
ce el articulo 1 del Real Decreto de 18 de julio de 1981 («BOE», de 31 de ju-
lio (26). En todo caso, la publicidad actda decisivamente en la comercializacién
de los pisos y locales. Ademds de la utilizacién de carteles anunciadores, se lleva
a cabo en todos los medios de comunicacién social, existiendo revistas destinadas
a cumplir este cometido.

Cuando el promotor-vendedor percibe cantidades durante la construccién del
inmueble, la Orden Ministerial de 5 de octubre de 1968 («<BOE», de 10 y 11 de

Sobr= el problema de la inscripcién independiente de los pisos meramente
proyectados, ver CHIco, Op. cit. ant., pp. 195-196.

Es interesante consultar también el volumen 3.° del Derecho Hipotecario, de
Roca SasTrRE, Madrid, 1979, 7.2 ed., pp. 364-365, en especial.

(23) DE pa CAMARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., p. 91.

(24) En Jurispradencia civil. Edicién oficial, mims. 229 y 314. En esta linea
Lacruz, Op. cit., p. 323.

(25) Diez-Picazo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 111, Madrid, 1981,
pdgina 293, y Sapena, CERDA y GaRrrIDO, Las garantias de los adquirentes...,
paginas 27 y 28.

(26) Este Real Decreto aprueba los Estatutos Generales de la Profesién de
Agerllte de la Propiedad Inmobiliaria v de sus Colegios Oficiales y Consejo Ge-
neral.
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octubre), que ha desarrollado lo establecido en el articulo 5 de la Ley de 27
de julio de 1968, configura una serie de requisitos a los que debe ajustarse la
propaganda y publicidad de la venta.

En el plano jurisprudencial, nuestro Tribunal Supremo se ha enfrentado con
la cuestién de precisar el valor de los folletos de publicidad en la venta de pisos.
Frente a los anuncios poco veraces, la Sentencia de 27 de enero de 1977 (27)
es digna de tenerse en cuenta. Nuestro Tribunal Supremo, confirmando los fallos
del Juzgado y de la Audiencia Territorial, afirma la eficacia juridica de la pro-
paganda, al decir que «siendo muy parco el contrato privado suscrito por las
partes en elementos descriptivos, es l6gico que el adquirente del piso se atenga
a lo prometido en los folletos de propaganda, de acuerdo con el principic de la
buena fe proclamado en el articulo 1.258 del Cédigo civil, al creerlos, con todo
fundamento, vinculantes para la empresa» (Considerando 3.°). En esta iinea hay
que citar también a la reciente Sentencia de 20 de marzo de 1982.

Debido al elevado costo de los terrenos urbanos y de la propia construccién
de la obra inmchbiliaria, los promotores construyen en los nticleos urbanos edifi-
cios con pluralidad de pisos y locales. La venta de éstos a diversas personas
determinard légicamente el régimen de la propiedad horizontal, que, como apunta
Boner Correa (28), se ha convertido, de hecho, en la dnica férmula por la que
se puede tener acceso a una vivienda, dado que los arrendamientos resultan exa-
geradamente elevados. Precisamente, la exposicién de motivos de la Ley de
Propiedad Horizontal pone de relieve que ésta es la hipdtesis normal de consti-
tucién del régimen de propiedad horizontal en nuestro pafs, es decir, la construc-
cién de un edificio por un titular que lo destina a la enajenacién por pisos v
lecales. Este titular es el promotor-vendedor, que desempefia un papel decisivo
en el nacimiento de la propiedad horizontal, es decir, en la denominada «prehori-
zontalidad» (29). En realidad, todas las actividades el promotor, a las que hemos
hecho referencia, tienen lugar durante la prehorizontalidad, es decir, cuando el
edificio, cuyos pisos y locales van a ser enajenados a diversas personas que cons-
tituirdn en su dia la Comunidad de Propietarios, se encuentra en construccién.

En la prictica, la venta de los pisos y locales del edificio reviste dos moda-
lidades: la venta de pisos y locales terminados (la denominada venta «llave en
mano») y la venta de pisos y locales en proyecto o construccién (la conocida venta
«sobre plano»). A ambas modalidades alude el articulo 8, niimero 4.0 de la Ley
Hipotecaria, como expusimos anteriormente. La primera modalidad de venta tiene
por objeto pisos y locales cuya construccién ha sido terminada o estd a falta de
‘meros detalles en el momento de la celebracién del contrato. Los pisos y locales
pueden ser habitados inmediatamente por los compradores. En la segunda modali-
dad, el promotor se obliga a edificar los pisos y locales en un determinado plazo

(27) En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 122. Esta Sentencia
es comentada ampliamente por Rico PEREz en la Revista General de Legislacién
y Jurisprudencia, 1978, pp. 345-358, y LASARTE, Sobre la integracidn del contrato:
la buena fe en la contratacion, en Revista de Derecho Privado, 1980, pp. 50-78.

(28) Boner CORREA, La servidumbre en favor de edificio futuro y la adqui-
sicion de apartamento en edificio por construir, en Revista de Derecho Notarial,
1961, p. 274.

(29) Sobre el significado de la prehotizontalidad, véase el documentado es-
tudio de DE 1A CAMARA ALVAREZ, Lg insuficiencia normativa..., pp. 69 ss.
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y a entregirselos terminados a los compradores. Existe, pues, una obligacién de
edificar. Esto supone que la venta se celebra antes de que comience la edifica-
cién o en curso de la misma.

Cuando los pisos se venden a plazos, lo cual es muy frecuente, se suele
establecer en los contratos pactos de reserva de dominio o condiciones resolu-
torias. FUENTES Lojo (30) destaca que los promotores-vendedores no hacen uso
frecuente de la garantia hipotecaria.

Las modalidades de venta de pisos y locales mencionadas presentan no pocas
dificultades, sobre todo la venta de pisos en proyecto o construccién, que cast
nunca se efectda con escritura e inscripcién en el Registro de la Propiedad. Nor-
malmente, se susctibe un documento privado, de tal manera que no hay trans-
misién actual de la cuota de dominio, sino que se pacta que la adquisicién efec-
tiva de la propiedad, mediante la escritura publica, tenga lugar en el momento
de la entrega del piso o local. Esta férmula es la que ofrece menos garantias
para el comprador al quedar expuesto a una serie de riesgos por insolvencia,
incumplimiento o quiebra del promotor-vendedor. Con anterioridad al momento
de la entrega del piso o local no se reconoce al adquirente ningtin derecho real
sobre el mismo. Ademds, esta forma de contratacién se lleva a cabo mediante
condiciones generales. Se establece en las mismas que el promotor-vendedor queda
liberado de cargas, riesgos y responsabilidades, mientras que se agrava extraordi-
nariamente la posicién del comprador. Ya nos hemos referido en este estudio =
algunas cldusulas de las condiciones generales, poniendo de relieve que cuando
limitan de manera injustificadamente lesiva los derechos del comprador, deben
considerarse abusivas y, por consiguiente, ineficaces (31). Debemos sefalar, sin
embargo, que cuando el promotor construye y vende viviendas de proteccién ofi-
cial existen diversas normas juridicas que protegen a los compradores, determi-
nando que las compraventas celebradas han de ajustarse a un contenido precep-
tivo y contar con el visado de la Delegacién Provincial del Ministerio de Obras
Pdblicas y Urbanismo. El articulo 13 del Real Decreto de¢ 10 de noviembre de
1978 dispone que «los contratos de compraventa y arrendamiento de las vivien-
das de proteccidén oficial deberdn incluir las cldusulas que al efecto se establezcan
por el Ministerio de Obras Ptblicas y Urbanismo, sin perjuicio de que las partes
contratantes puedan pactar las que consideren oportuno respecto de aspectos no
previstos en las cldusuas antes mencionadas. Dicha obigacién serd directamente
exigida a los vendedores y artendadores de viviendas de proteccién oficial. Los
contratos de compraventa y de arrendamiento de viviendas de proteccién oficial
habrin de visarse por las Delegaciones Provinciales del Ministerio de Obras Pd-
blicas y Urbanismo, de acuerdo con lo previsto en el articulo ciento dieciséis
del Decreto dos mil ciento catorce/mil novecientos sesenta y ocho de veinticuatro
de julio, a peticién del vendedor o arrendador. Los Patronatos de Casas Mili-

(30) Fuentes Lojo, Suma de la propiedad por apartamentos, 1, Barcelona,
1979, p. 108.

(31) Aceptamos la tesis defendida por D CasTrRO, «Las condiciones generales
de los contratos v la eficacia de las leyes», en este ANUARIO, 1961, pp. 295 ss.,
ccmo hemos evidenciado en nuestro estudio «La naturaleza del leasing o arrenda-
miento linanciero y el control de las condiciones generales», en este ANUARIO,
1982, I, pp. 73-86.
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tares afectos al Ministerio de Defensa, asi como los de las Fuerzas de Seguridad.
del Estado, se regirin a estos efectos por su legislaci6n particular».

Una Orden Ministerial de 26 de enero de 1979 («BOE», de 3 de febrero)
ha estabecido las indicaciones que tienen que constar expresamente en las com-
praventas. Bdsicamente, son las siguientes: a) Que 1a vivienda objeto de la trans-
accién estd sujeta a las prohibiciones y limitaciones derivadas del régimen de
Viviendas de Proteccién Oficial del Real Decreto-Ley 31/1978 y demds dispo-
siciones que lo desarrollan y, por consiguiente que las condiciones de utilizacién
serdn las sefialadas en la calificacién definitiva y los precios de venta no podrin
exceder de los limites establecidos; b) Que el vendedor se obliga a entregar
las llaves de la vivienda en el plazo médximo de tres meses contados desde la con-
cesién de la calificacién definitiva o desde la fecha del contrato, si fuera poste-
rior, salvo que dicho plazo sea protrogado por la Delegacién del Ministerio de:
Obras Pdblicas y Utbanismo; ¢) Que €l adquirente se obliga a ocupar la vivienda
en el plazo mdximo de tres meses a partir de la entrega de llaves, salvo que
medie justa causa; d) Que el vendedor se obliga a poner a disposicién del ad-
quirente un ejemplar del contrato debidamente visado por la Delegacién Provin-
cial del Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo; ¢) Que el vendedor se obliga
a elevar a escritura pdblica €l contrato privado de compraventa en el plazo de
tres meses, a partir de la fecha de calificacién definitiva de la vivienda o de la
del contrato si fuera posterior, salvo que dicho plazo sea prorrogado por la
Delegacién Provincial del Ministerio de Obras Piblicas y Urbanismo; f) Que
los gastos concernientes a la declaracién de obra nueva y divisién horizontal, asi
como los correspondientes a la constitucidn y divisién del crédito hipotecario
serdn, en todo caso, de cuenta del promotor de la vivienda; g) Que el comprador
podré instar Ia resolucién del contrato si resultara un precio final de Ia vivienda
superior en un 25 por 100 al inicialmente pactado, en cuyo caso el promotor
deberd reintegrar las cantidades recibidas a cuenta, actualizadas segiin lo previsto
en el articulo 11 del Real Decreto 3.148/1978 y en el Real Decreto 1.958/1980
de 20 de junio; h) Que igualmente podri el comprador instar la resolucién del
contrato en el caso de denegacién de la calificacién definitiva de la vivienda.

El articulo 15 del Real Decreto de 10 de noviembre de 1978 impone a los
promotores de viviendas de proteccién oficial la obligacién de elevar a escritura
publica, en el plazo de tres meses, a contar de la fecha de calificacién definitiva,
los centratos de compraventa celebrados con anterioridad a dicha calificacién. Si
la compraventa tuviera lugar con posterioridad a la calificacién definitiva, dicho
plazo se contard desde la firma del contrato. El vendedor estd obligado a entregar
en la Delegacién Provincial copia simple de tal escritura en el plazo de quince
dias. Excepcionalmente, a instancia del promotor y mediante justa causa, la De-
legacién Provincial podrid prorrogar el plazo de elevacién a escritura piblica.

2. Planteamiento del problema—En la Sentencia que comentamos se aprecia
que nuestro Tribunal Supremo hace responsable al promotor por existir vicios
de construccidén en los pisos que ha vendido a las personas que integran la Co-
munidad de Propietarios. Se precisa con claridad que ha transcurrido el plazo
de caducidad de seis meses, que establece el articulo 1.490 el Cdédigo civil para
el ejercicio de las acciones edilicias, cuando el Presidente de la Comunidad de
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Propietarios demanda al promotor-vendedor, a fin de que éste les indemnice por
Jdos dafios y petjuicios que han sufrido por presentar vicios de consttuccién los
.pisos y locales adquiridos (32).

El problema que se plantea es similar al que se ha planteado en otras Sen-
teéncias del Tribunal Supremo, que salvan el obsticulo que representa el articulo
1.490 del Cédigo civil, calificando al promotor como vendedor y contratista. De
esta manera se¢ aplica el articulo 1.591 del Cédigo civil, cuando se produce la
ruina de los pisos y locales vendidos, y las normas generales de la responsabilidad
-contractual, cuando éstos presentan vicios que no determinan la ruina.

Es importante sefialar que nuestro Tribunal Supremo va a establecer exclusi-
vamente la responsabilidad del promotor-vendedor. Quedan al margen de toda
responsabilidad frente a los compradores los profesionales que el promotor-ven-
-dedor contraté para que se llevasen a cabo la construccién del inmueble (arqui-
tecto, contratista...). Precisamente, en la contestacién a la demanda la represen-
tacién del promotor alegd la excepcién de falta de litisconsorcio pasivo necesario,
puesto que la actora tnicamente reclamaba a la empresa vendedora, pero no a los
~constructores del inmueble. Sin embargo, en el recurso de casacién no se alude
a esta circunstancia.

Nos parece digno destacar que en casos semejantes al planteado en esta Sen-
tencia, nuestro Tribunal Supremo ha declarado la responsabilidad directa de los
profesionales que contraté el promotor-vendedor frente a los adquirentes y sub-
adquirentes de los pisos y locales. Destaca especialmente la Sentencia de 1 de

(32) Es curicso comprobar que en las sentencias donde se cuestiona la
responsabilidad del promotor-vendedor frente a los compradores de pisos y lo-
cales defectuosamente construidos, el Presidente de la Comunidad de Propietarios
es el que ejercita la correspondiente accion contra el promotor-vendedor en
representacion de aquélla. Nadie ha dudado que el Presidente estd legitimado
para ejercitar las acciones por vicios de la construccién en representacién de la
Comunidad de Propietarios. En la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de
abril de 1977 (Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 1.658) el recurrente
alegd, entre otras cosas, la falta de litisconsorcio pasivo necesario por no haber
sido parte en el pleito los propietarios de las viviendas del edificio y si sélo el
Presidente de la Comunidad de Propietarios. Nuestto Tribunal Supremo afirma
que el Presidente de la Comunidad de Propietarios del inmueble estd investido
de plena capacidad procesal para actuar en el caso enjuiciado, como representante
legal que es de la misma en juicio y fuera de él, segiin dispone el articulo 12 de
la Ley de 21 de julio de 1960, pues no cabe olvidar que la accién versa sobre
reparacién y sustitucién de tuberias que afecta, no sélo a cada piso en particular,
sino a la totalidad del edificio y, por consiguiente, a los elementos comunes del
mismo. En esta linea hay que situar también a las Sentencias muy recientes de
21 de diciembre de 1981 y 30 de abril de 1982.

El problema més interesante que se plantea consiste en decidir si estdn legiti-
mados los propietarios singulares de pisos para dirigirse contra el promotor-ven-
dedor. Lo ha admitido nuestro Tribunal Supremo en la Sentencia de 27 de
enero de 1977, citada en la nota 27, v las Sentencias de la Audiencia Territorial
de Barcelona de 24 de marzo de 1971 y 22 de enero de 1973 (en Revista Juri-
dica de Catalufia, enero-marzo, 1973, pp. 69-71). Sobre la solucién de este pro-
blema en la doctrina, constiltese HERRERA CATENA, La legitimacion (activa 7y
pasiva) al ejercitar las acciones derivadas de los articulos 1.591 y 1.909 del C. c.,
en la Revista Profesional del Ilustre Colegio de Abogados de Granada, 1969,
pp.19-20, v Cabarso, La responsabilidad decenal..., p. 189.
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abril de 1977, que comentamos en este ANUARIO (33), que establece que la Co-
munidad de Propietarios puede dirigirse directamente contra el contratista que
contraté el promotor-vendedor. En esta Sentencia sélo gse establece 1a responsabili-
dad del contratista frente a los adquirentes de los pisos y locales; el promotor-
vendedor queda al margen de toda posible responsabilidad frente a éstos. Para
nuestro Tribunal Supremo, los compradores de los pisos y locales son causaha-
bientes del promotor-vendedor y por ello pueden dirigirse directamente contra el
contratista que aquél contratd para que construyera el inmueble. En cambio, en
la Sentencia de 21 de abril de 1981, que comentamos en este ANUARIO (33 bis),
se afirma la responsabilidad solidaria del promotor-vendedor y de los arquitectos
.que intervinieron en la obra. Y en la recientisima Sentencia de 8 de febrero de
1982 se afirma que el promotor-vendedor responde directamente frente a los com-
pradores y los profesionales que ha contratado de forma subsidiaria.

3. Solucién del problema—El problema planteado ha sido examinado en
Francia, Bélgica, Italia y Alemania. Veamos cémo ha sido enfocado y solucionado
-en estos paises y en Espafia. ’

a) Derecho francés—Hay que tener presente que existe una normativa que
soluciona especificamente este problema. La Ley de 3 de enero de 1967, que ha
-conferido una nueva redaccién a diversos articulos del Cédigo civil francés, se
ocupa del mismo. Antes de exponer cémo lo ha solucionado la citada disposicién
legal, es til mostrar la forma en que fue examinado por la doctrina y la juris-
prudencia con anterioridad a su promulgacién. Un importante sector doctrinal
entendid que el promotor es exclusivamente vendedor de pisos y locales. En
ningiin caso puede ser considerado como contratista o mandatario de los com-
pradores, aunque se vendan inmuebles en construccién. DENOYELLE (34) afirma
-que el «candidato a propietario» que contrata con un promotor tiene el senti-
miento de comprar un inmueble o fraccién de inmueble. Lo que espera es la
entrega del mismo en el tiempo fijado. Contempla este inmueble en su estado
de terminacién y se desinteresa de los problemas que plantea su realizacién. No
-quiere hacer construir, sino obtener un inmueble construido. Lo que el promotor
espera del «candidato a propietatio» es que le abone el precio convenido. Por
ello, la obligacién de cada una de las partes es la entrega del inmueble v el pago
del precio. De acuerdo con este planteamiento tiene aplicacién exclusiva la nor-
mativa del Cddigo civil sobre la compraventa. con independencia de que se haya
-vendido el inmueble en construccién o terminado. Esta tesis es también aceptada
por WALET (35), Sizaire (36) y Davip (37). Puntualizan Davip y DENOYELIE

(33) Véase «La legitimacion del adquirente del edificio para ejercitar la ac-
cién de responsabilidad decenal», en este Anvario, 1978, III, pp. 667 ss. En
igual sentido se pronuncia también la reciente Sentencia de 21 de diciembre de 1981.

(33 bis). En este Anuario, 1981, IV, pp. 1099-1100.

(34) DeNOYELLE, Le promoteur de constructions inmobilieres, Paris, 1965,
paginas 116 ss.

(35) WALET, Les societés de constructions, Paris, 1966, p. 260.

(36) Sizatre, Reflexions sur la situation juridique du promoteur de cons-
tructions inmobiliére, en Gazette du Palais, 1961, p. 7.

(37) Davip, Les differents modes d’accession & la coproprieté par apparta-
ments, tesis doctoral (mecanografiada), Paris, 1962, p. 112.
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que el adqguirente se puede subrogar en la posicién juridica del promotor-vendedor
v dirigirse contra el arquitecto o el contratista, que no estdn liberados de la
responsabilidad decenal por el hecho de la venta del inmueble (38).

. Otro sector doctrinal entendié que era necesatio diferenciar la venta de in-
muebles terminados y la venta de inmuebles cuya construccién no ha concluido
(la venta de inmuebles a construir). CORNU, al igual que la Sentencia de la Corte
de Casacién francesa de 26 de febrero de 1963 (39), que se refiere a la venta
de un inmueble terminado, niegan en este caso la aplicacién de los articulos 1.792
y 2270 del Cédigo civil francés, porque suponen siempre la existencia de um
contrato de obra o empresa. Sin embargo, precisa CORNU que esta solucién no
puede extenderse a la hipétesis vecina en la que se inserta un contrato de em-
presa. En este caso tienen aplicacién los articulos citados (40).

Cuando la venta tiene por objeto pisos y locales en estado de futura termina-
cién, Crrqur y Kress (41) afirman con claridad que, en tanto que venta, implica
la garantia del vendedor. Pero, ademds, en razén de la obligacién de hacer asu-
mida por el vendedor, el contrato de venta en estado de futura terminacién se
asemeja a un contrato de obra o empresa, y el vendedor se encuentra sometide
a la responsabilidad prevista por los articulos 1.792 y 2.270 del Cddigo civil, que
son de orden publico.

La Ley de 3 de enero de 1967 (42) ha configurado un sistema arménico, que
despeja todas las dudas que existfan con anterioridad. Esta Ley, de marcado ca-
récter imperativo, ha afiadido un nuevo capitulo al titulo de la venta del Cédigo
civil francés, donde aparece una nueva ribrica: «De la venta de inmuebles a
construirs. El contrato de venta de inmueble a construir es definido legalmente
como aquél por el cual el vendedor se obliga a edificar un inmueble en el plazo
determinado en el contrato (articulo 1.601-1): Quedan al margen de la aplicacién
de esta Ley la denominada venta de inmueble inacabado, en la que el vendedor
no asume la obligacién de terminarlo, y la venta de inmueble terminado, es decir,
Have en mano. La fijacién del plazo de construccién es un requisito esencial para
1a validez del contrato de venta de inmueble a construir. Su omisién determina
la nulidad por falta de un elemento esencial para su perfeccién. La ley permite
al comprador ceder los derechos y obligaciones derivados del contrato sin el
consentimiento del vendedor (articulo 1.601-4). Se ha regulado especialmente
la responsabilidad de! vendedor por razén de los vicios de construccién, in-
sertdndose en el Cédigo civil tres nuevos articulos, que provienen de las leyes
de 7 de julio de 1967 y 4 de enero de 1978. En relacién con los vicios de
construccién, el vendedor no estd liberado, ni antes de la recepcién de los tra-

(38) Davip, Les differents modes d’accession & la coproprieté..., p. 1127
DenoYELLE, Le promoteur..., p. 243.

(39) Gazette du Palais, 1963, I, p. 433.

(40) Cornu, Les articles 1.792 et 2.270 du Code civil sont déclarés inappli-
cables au vendeur d'ume maison construite de ses mains en la Revue Trimes-
trielle de Droit Civil, 1963, pp. 749-750.

(41) Criqui v KRESs, Les cadres juridiques de Vaccession directe & la pro-
propriété des logements en cours de construction, en L'accession & la propriéié
dans la construction moderne, 63 Congrés des Notaires de France, Clermond-
Ferrand, 1965, p. 98.

(42) Esta ley es reproducida integramente por MaLinvAuD y JESTAZ, Le droif
de la promotion inmobiliéré, Paris, 1976, pp. 507 ss.
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bajos, ni antes de la expiracién del plazo de un mes después de la toma de
posesién por el adquirente, incluso si los vicios son aparentes (articulo 1.642-1).
La accidn debe ser interpuesta, bajo pena de caducidad, en el afio que sigue
a la fecha en que el vendedor puede ser liberado de los vicios aparentes (ar-
ticulo 1.648). Seglin el articulo 1.646-1, cuyo texto procede de la Ley de 4 de
enero de 1978, son aplicables al vendedor del inmueble a construir los ar-
ticulos 1.792, 1.792-1, 1.792-2 y 1.792-3, que establecen la responsabilidad del
contratista, del arquitecto y de los técnicos de construccién, por presentar vicios
-l inmueble construido.

La venta de inmueble a construir puede ser concluida a término o en estado
de futura terminacién (articulo 1.601-1). A ambos tipos de ventas se aplican las
reglas expuestas. En la venta a término, la propiedad del inmueble vendido per-
manece en manos del vendedor hasta que se comprueba por acto auténtico la
-conclusién del inmueble. En este momento, la propiedad se transmite inmediata-
‘mente al comprador con efectos retroactivos, lo que comporta la nulidad de
cualquier acto dispositivo que en el tiempo intermedio hubiese efectuado el
vendedor. El comprador no esti obligado a pagar el precio convenido hasta el
‘momento en que tiene lugar la entrega del inmueble (articulo 1.601-2).

La venta en estado de futura terminacién se caracteriza porque el comprador
-adquiere con la perfeccién del contrato la propiedad sobre la parte proporcional
el suelo correspondiente a su piso o local, asi como lo que estd ya construido.
Las obras posteriores, a medida que se van realizando, devienen propiedad di-
recta del comprador. Como se ve, el contrato surte automiticamente efectos
teales, a pesar de lo cual el vendedor conserva las facultades de director de la
obra hasta la recepcién de los trabajos. Por lo que se refiere al pago del precio,
«l comprador est4 obligado a satisfacerlo a medida que la obra se ejecuta (articulo
1.601-3) (43).

Cuando la venta tiene por objeto un inmueble terminado, la Ley de 4 de
-enero de 1978 considera constructor, a efectos de la aplicacién del articulo 1.792,
.que configura la responsabilidad por vicios de la construccién, a toda persona que
vende, después de la terminacién, una obra que ha construido o hecho construir
(articulo 1.792-1). El articulo 1.792-5 establece que toda cldusula de un contrato
que tenga por objeto, sea excluir o limitar la responsabilidad prevista en los
articulos 1.792, 1.792-1 y 1.792-2, sea excluir la garantia prevista en el articulo
1.792-3 o de limitar su alcance, sea descartar o limitar la solidaridad prevista en
<l articulo 1.792-4, es considerada no escrita.

MaLINVAUD v JESTAZ (44), especialistas destacados en la materia, puntualizan
«que Ja Ley de 4 de enero de 1978, al reformar el articulo 1.792, ha queride
que los que adquieren después de la terminacién de la construccidn tengan una
garantfa idéntica a la que antes de la terminacién aparece en el articulo 1.646-1.
Los pisos vendidos después de la terminacién no estdn sometidos actualmente al
derecho comiin de garantia en la venta.

La Ley de 4 de enero de 1978 ha configurado un seguro de responsabilidad
de cardcter obligatorio, que debe ser suscrito por todas las personas enumeradas

(43) Sobre 1a interpretacién de esta normativa, véase MALINVAUD y JESTAZ,
Le droit de la promotion inmobiliére, Parfs, 1980, 2.2 ed.
(44) MavLinvaup y JEsTAZ, Le droit de la promotion..., p. 353.
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en el articulo 1.792-1. Entre estas personas se encuentra €l promotor-vendedor,
como hemos apuntado.

b) Derecho belga—Con anterioridad a la promulgacién de la Ley de 9 de
julio de 1971, denominada Ley Breyme (45), se plante6 el problema de precisar
el régimen aplicable a la venta de inmuebles construidos y a la venta de inmue-
bles por construir o en vias de construccién. En el primer caso se estimé comun-
mente que se aplicaba exclusivamente el derecho comiin de la compraventa. No
existe un contrato de obra o empresa que pueda justificar l1a responsabilidad de-
cenal del promotor-vendedor por presentar vicios el inmueble vendido. En este
sentido se pronuncié la Corte de Casacién belga en la Sentencia de 9 de sep-
tiembre de 1965 (46), que no considerdé aplicable el articulo 1.792, que establece
la responsabilidad decenal del contratista, en €l caso referido. Al comentar esta
sentencia, GLANSDORF y BURGARD afirman la necesidad de la existencia de un
contrato de obra o empresa para que pueda aplicarse el articulo 1.792 del Cédigo
civil. Sin embargo, sefialan que es deseable la intervencién del legislador, que ha
de evitar el riesgo de que la autocontratacién, por la via de una venta posterior,
acompafiada de una cldusula de no garantia, signifique una escapatoria a una
responsabilidad que todos estin de acuerdo en considerar de orden piblico.

Mayores dudas suscité la venta de inmuebles a construir o en vias de cons
truccién. La mayor parte de la doctrina y sobte todo los Tribunales (47), enten-
dieron que Ia obligacién de construir que pesa sobre el promotor-vendedor tiene
que refirse por las reglas del contrato de obra o empresa. Estarfamos en presen-
cia de un contrato de naturaleza mixta con obligaciones tipicas de la compraventa
y del contrato de obra o empresa. En relacién con los vicios ocultos del inmueble
vendido en construccién rigen los articulos 1.792 y 2.270 del Cédigo civil. Ade-
nds, puntualiza HANNEQUART (48), que mds alld de las divergencias existentes en
la doctrina, la prictica ha usado frecuentemente la combinacién del contrato de
venta y del contrato de obra o empresa.

En contra de esta tesis, AEBY y otros autores (49) han estimado que la
obligacién de construir que pesa sobre el promotot-vendedor estd regida por las
reglas del contrato de compraventa y no por las del contrato de obra o empresa.
S6lo existe un centrato mixto, con elementos de la compraventa y del contrato de
obra, cuando ésta haya sido la voluntad formal de las partes.

La publicacién de la Ley de 9 de julio de 1971 ha disipado cualquier tipo
de duda sobre la materia. La venta de inmuebles terminados se rige por las nor-
mas generales de la compraventa, mientras que la venta de inmuebles por cons-
truir o en construccién se rige por la normativa especifica de Ia citada ley. EI
artfculo 1 dispone que esta ley se aplica a toda convencién que tenga por objeto
la transferencia de la propiedad de una casa o de un apartamento por construir o

(45) El articulado de esta ley es reproducido por HANNEQUART, Le droit de
la construction, Bruxelles, 1974, pp. 177 ss.

(46) Cfr. Journal de Tribunaux, 1966, pp. 577 ss.

(47) Amplia referencia en FLaMME, Le droit belge de la promotion inmo-
kiliére, rapport présenté aux journées d’études 4 Bruxelles des 16 et 17 novem-
bre 1973 consacrées au droit comparé de la construction, p. 15; HANNEQUART,
Le droit de la construction..., p. 24, nota 68.

(48) HANNEQUART, Le droit de la construction..., p. 24.

(49) ABEY, La propriété des appartements, 22 ed., Bruxelles, 1967, pp. 98-99.
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en via de construccién, asi como a toda convencién que se refiera a la obligacién
de censtruir, hacer construir o procurar un inmueble, cuando la casa o el apar-
tamento estd destinado a la habitacién o a la actividad profesional y de habitacién
v que, en virtud de la convencidén, el comprador o duefio de la obra estd obligado
a efectuar pagos antes de la terminacién de la construccidn.

El articulo 6 considera aplicables los articulos 1.792 y 2.270 del Cédigo civil,
que establecen la responsabilidad decenal del contratista, al vendedor que enajena
casas o apartamentos que cumplan las condiciones del articulo 1.

La garantia debida por el vendedor beneficia a los propietarios sucesivos de
la casa o del apartamento vendido. La accién s6lo puede ser ejercitada contra el
vendedor originario. Si en el inmueble colectivo uno de los apartamentos ha sido
vendido antes de su terminacién, la responsabilidad del vendedor, en cuanto a las
partes comunes de los apartamentos vendidos después de su terminacién, es igual-
mente regida por el articulo 6 (50).

c) Derecho italiano—La doctrina italiana ha diferenciado la venta de pisos:
y locales terminados y la venta de pisos y locales en construccién. En este caso,
Savis (51), RuBiNo (52), Giannarrasio (53) y, en general, la doctrina italiana,
entienden que el promotor-vendedor ha asumido una obligacién contractual de-
construir €] inmueble, que confiere al contrato una naturaleza mixta. Existen ele-
mentos del contrato de compraventa y del contrato de obra por empresa (appslto).
RuBINO (54) precisa que se trata de una venta de cosa futura. La cosa debe ser
producida por el prtopio vendedor, que asume la obligacién de producitla (en el
caso, la construccién del edificio). Si bien en la venta de cosa futura ésta es sélo
una obligacién preliminar, en el sentido ya declarado, la prestacién que ‘es objeto,
aisladamente considerada, no difiere sensiblemente de la tipica del empresario
(appaltatore). Es claro que las normas dictadas para un tipo contractual, relativa-
mente a una prestacién caracteristica del mismo, pueden aplicarse también a un.
contrato que pertenece a un diverso tipo, cuando en este tltimo, en el caso con-.
creto, aparezea insertada la prestacidn caracteristica del primer tipo. La objecién
de que en la compraventa la garantia por vicios tiene una propia disciplina, puede
superarse si se entiende referida a la hipStesis normal, es decir, cuando el ven-
dedor no habia asumido también una obligacién de hacer (en sentido estricto),
la construccién de la cosa. Se puede, por lo tanto, aplicar el articulo 1.669 del
Cédigo civil, que establece la responsabilidad decenal del empresario (appaltatore),
ya que el vendedor ha asumido contractualmente la obligacién de construir el
edificio.

(50} Sobre esta notmativa, ver HANNEQUART, Le droit de la construction...
pp. 149 ss.; DE Suray, Vente et entreprise des inmeubles. Commentaire de la
loi du 9 juillet 1971, Bruxelles, 1972; Ricaux, Lz loi de 9 juillet 1971, réglamen-
tant la construction d’habitations & comstruire ou en voie de construction, en
Entreprise et Droit, 1972, pp. 115 ss.

(51) SaLws, Acquisto di appartamenti in edificio da costruire, en Rivista
Trimestriale di Diritto e Procedura Civile, 1960, p. 53.

(52) RusiNo, La compravendita, 27 ed., Milano 1962, en el Trattato di
Diritto Civile de Cicu-Messineo, XXIII, pp. 211 ss.; también en L’appalto, vol. 7,
tomo 3.°, del Trattato di Diritto Civile Italiano de Vassalli, Torino, 1951, pi-
ginas 340-341.

(53) GuannarTasio, L'appalto, vol. XXIV, 20 del Trattato di Diritto Ci--

vile de Cicu-MessiNco, Milano, 1967, p. 225.
(54) Ruswo, La compravendita..., p. 211.
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Para FurclueLe (55), 1a discusién no puede plantearse a nivel rigurosamente
técnico, sino en la intencidn de lograr una equitativa composicién de los intereses
-de las partes. La jurisprudencia y la doctrina, virtualmente conformes en la apli-
«cacién del articulo 1.669, han admitido razones mds o menos convincentes (na-
turaleza extracontractual de la responsabilidad ex articulo 1.669; identidad de la
“prestacién sancionada en el articulo 1.669 con la prestacién de la compraventa de
«cosa futura). Pero, en realidad, la aplicacién del articulo 1.669 se hace necesaria
por lo anticuado de las acciones edilicias derivadas del contrato de compraventa,
pensadas para una economia campesina ya superada.

La solucién debe ser otra cosa cuando la venta se concluye después de ha-
“berse terminado la construccién del inmueble. Cuando el vendedor ha construido
el inmueble con la intencién de venderlo, apunta RusBiNo (56) que la situacién
presenta una cierta analogia con la venta de cosa futura, ya que pricticamente,
pero no juridicamente, la construccién ha sido hecha por cuenta de otro, aunque
la persona del destinatario fuese en ese momento indeterminada. Sin embargo,
.existe un obsticulo insuperable desde el lado formal, porque el vendedor no ha
-asumido la obligacién contractual de construir, a la que se vincula la aplicacién
-del articulo 1.669. Segiin Rusmo, cuando el vendedor ha mandado construir el
inmueble a un cmpresario, el comprador puede invocar el articulo 1.669, pero
s6lo contra el empresario, actuando en calidad de causahabiente del vendedor;
-contra este dltimo tdnicamente tiene la garantfa de la venta.

IcH1NO (57) se ha dado cuenta del problema que se produce por la brevedad
-del plazo para el ejercicio de las acciones edilicias. El articulo 1.495 del Cédigo
-civil italiano establece el plazo de un afio a contar desde la entrega. La exigencia
-de una adecuada proteccién de los compradores del inmueble puede ser lograda,
ademds de con la garantia propia de la compraventa, en virtud de la accién por
-errer en la cualidad del objeto.

FurGIuelE (57 bis) sefiala que, en funcién de una valoracién fundamental-
mente objetiva, puede considerarse oportuna la aplicacién de la normativa espe-
-cfficamente prevista para el contrato de obra por empresa (appalfo), no sélo z la
hipétesis de venta de cosa futura, sino también a la del constructor que enajena
-un inmueble ya construido. Las caracteristicas del petjuicio que sufre el adqui-
rente y de la responsabilidad del enajenante no son divergentes a las de la venta
.de inmueble en construccién.

La posicién de la jurisprudencia italiana no es totalmente coincidente con la
.de la doctrina dominante. La conveniencia de proteger adecuadamente a los com-
-pradores de pisos y locales ha determinado que los Tribunales apliquen en todo
.caso el articulo 1.669 del Cédigo civil. Se destaca la brevedad del plazo de la
~accién por vicios en la cosa vendida, que prescribe cuando ha transcurrido un
2fio desde la entrega, mientras que el articulo 1.669 establece una responsabilidad
-que dura diez afios desde la terminacién de la obra inmobiliaria. Al conceptuarse

(55) FurGrurLe, Vendita di cosa futura e aspetti di teoria del contratto, Mi-
“lano, 1974, pp. 455-459.

(56) RuBiNO, La compravendita..., p. 212.

(57) IcHino, en Foro Padano, 1948, I, 397. Citado por RusiNo, La com-
_pravendita..., p. 211.

(57 bis) FurciUeLg, Vendita de cosa futura..., p. 459.
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1a responsabilidad ex articulo 1.669 del Cédigo civil como extracontractual y de
orden piiblico, puede ser invocada por cualquier tercero que sufra un dafio de-
rivado de la ruina del inmueble. Con este titulo y no como comprador, el adqui-
rente puede dirigirse directamente contra el vendedor, no en cuanto tal, sino
como puro y simple constructor. De esta manera se considera pasivamente legi-
timado ex articulo 1.669 frente al comprador al vendedor que haya construido
con propia gestién directa, quedando sélo excluidas aquellas hipStesis en que el
vendedor no sea un constructor profesional o no haya construido el inmueble
con propia gestién directa, sino que lo haya hecho construir por un empresario.
En este sentido se pronuncian las Sentencias de la Corte de Casacién italiana de
14 de junio de 1958, 14 de mayo de 1958, 12 de abril de 1957 y 15 de junio de
1955 (58). No obstante, la Sentencia de la Corte de Casaci6én italiana de 19 de
febrero de 1965 (59) extiende la legitimacién pasiva a cualquier constructor, aun
cuando no sea un profesional.

La argumentacién de la Corte de Casacién no es compartida por la mayor
parte de la doctrina, que afirma la naturaleza contractual de la responsbilidad
decenal del empresario (appaltatore), disciplinada por el articulo 1.669 (60). Ade-
més, GIANNATTASIO (61) destaca la perplejidad que provoca la doctrina de la Corte
de Casacién por el caricter excepcional que se reconoce al articulo 1.669, que
no autoriza una interpretacién tan amplia.

d) Derecho alemén.—En relacién con el problema planteado existe una con-
solidada doctrina del Bundesgerichtshof: las pretensiones de los adquirentes por
presentar vicios el inmueble se rigen por la normativa del BGB sobre el contrato
de obra (Werkvertrag) cuando el promotor asume la obligacién de construirlo, es
decir, cuando la venta tiene por objeto un inmueble en consttuccién. Estd doc-
trina se basa en que el promotor asume en el momento de la celebracién del
contrato de venta una obligacién de construir, que justifica la aplicacién de la
normativa del BGB sobre el contrato de obra. Por esto, en vez de aplicarse el
pardgrafo 477 del BGB se tiene en cuenta el parigrafo 638 del BGB, que fija
un plazo de cinco afios para el ejercicio de la accibn por vicios en la cosa
construida. Esta doctrina es afirmada por las Sentencias de 16 de abril de
1973 (62), 4 de diciembre de 1975 (63) y 6 de noviembre de 1975 (64); y otras
citadas por la doctrina (65). De acuerdo con este planteamiento se infiere, como
apunta BRAMBRING (66), que si en el momento de la conclusién del contrato el

i ———

(58) En Massimario de Il Foro Italiano: 1958, 2026; 1958, 1575; 1957,
1253; 1955, 1825.

(59) Reproducida por Morozzo peLrA Roca, L'appalto nella giurisprudenza,
Padova, 1972, pp. 335-336.

(60) Cfr. RusiNo, La compravendita..., p. 211: GIANNATTASIO, L'appalto,
p. 224.

(61) GiannarTasto, L'appalto..., p. 224.

(62) Neue Juristiche Wochenschrift, 1973, pp. 1235-1236.

(63) Neue Juristiche Wochenschrifth, 1976, pp. 513-516.

(64) Neue Juristiche Wochenschrift, 1976, pp. 143-144.

(65) Cfr. LocHER, Das private Baurecht, Minchen, 1978, p. 250; BraM-
RING, AGB-Gesetz und Gewabrleistung in Bautrigervertrag, en Neue Juristiche
Woéc‘l;enschrift, 1978, p. 779; WERNER-PAsTOR, Des Bauprozess, Diisseldorf, 1978,
p. 645,

(66) BramBrING, AGB-Gesetz..., 779.
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inmueble estd terminado o a falta de tareas sin importancia, las pretensiones por
vicios del inmueble sélo pueden ser determinadas por la notmativa del contrato
de compraventa. No obstante, la Sentencia del Bundesgerichtsshof de 5 de mayo
de 1977 (67) configura siempre la responsabilidad del promotor por vicios en el
inmueble de acuerdo con la normativa del BGB sobre el contrato de obra, con
independencia de que en €l momento de la celebracién de los contratos conclui-
dos con los adquirentes el inmueble estuviese terminado o en construccién.” El
Bundesgerichtshof justifica esta solucién en que la situacién de los intereses es
igual si el inmueble estaba terminado en el momento de la celebracién del con-
trato de compraventa o s6lo en parte. En un nuevo inmueble construido, muchos
vicios, y sobre todo sus causas, se aprecian a menudo solamente con el transcurso
de los afios. Precisamente por esto el legislador ha limitado a cinco afios €l plazo
de prescripcién en caso de construccién de un edificio (parigrafo 638 del BGB),
en lugar de un afio como en la compraventa (parigrafo 477 del BGB).

Comentando la sentencia citada, BRAMBRING (68) apunta que, en definitiva, la
ratio decidendi se encuentra en que el plazo para €l ejercicio de la accidén por
vicios en la cosa vendida, que establece el pardgrafo 477 del BGB, es muy corto
en el supuesto de inmuebles recién construidos. La proteccién del interés de los
adquirentes exige situar las pretensiones por vicios en la normativa del BGB
sobre el contrato de obra, cuyo articulo 638 establece un plazo de cinco afios
para el ejercicio de las acciones correspondientes.

A nivel doctrinal, WERNER-PAsTOR (69) exponen la opinién de LOCHER, que
tiene en cuenta el estado de la construccién para determinar la naturaleza juridica
del contrato. Si en el momento de la celebracién del contrato el inmueble estd
terminado, el componente de contrato de obra debe ceder en favor de la com-
praventa. ’

BRAMBRING (70) adopta una solucién semejante. Pone de relieve el cardcter
sorprendente de la Sentencia del Bundesgerichshof de 5 de mayo de 1977. Si en
el momento de la celebracién del contrato el inmueble estd terminado, falta la
obligacién de construir, que estipica del contrato de obra. Por ello no puede
ser calificado de esta manera el contrato. Sélo puede existir una compraventa.
En cambio, cuando en el momento de la conclusién del contrato el inmueble no
estd terminado, puede afirmarse la existencia de un contrato mixto (gemischter
Vertrag) con caracteres del contrato de compraventa y del contrato de obra con
suministro de materiales. En este caso, el promotor debe la construccién del in-
mueble, lo que justifica la aplicacidn del pardgrafo 638 del BGB cuando presente
vicios de construccién. BramBrING sefiala que esta tesis es defendida por la
meyor patte de la doctrina alemana: KoEBLE, GLANZMANN, SCHMIDT, RIEDLER
y Pavanp-TuoMmas (71).

FEn contra de esta tesis mayoritaria, BRycH apunta que los referidos tipos
de contratos deben enjuiciarse siempre segin la normativa del contrato de com-

(67) Neue Juristiche Wochenschrift, 1977, pp. 1336-1338.

(68, BramseriNG, AGB-Gesetz..., p. 779.

(69) WiLRNER-PASTOR, Des Bauprozess...,. 645.

{(70) BuemBrne, AGB-Gesetz..., pp. 779-780.

(71) Ver Pavanpr-TH oMas, Biirgerliches Gesetzbuch, 39 ed., Miunchen, 1980,
pp. 2252 ss.
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praventa. BRAMBRING (72) comenta esta opinién, considerdndola insostenible en
base a las razones apuntadas. Ademds, WERNER-PAsTOR (73) destacan que la
opinién de BRYCH no cuenta con partidarios en la dectrina.

Con anterioridad a la Ley de Condiciones Generales (Geserz zur Regelung
des Rechts der Allgemeinen Geschifsbedingungen), de 9 de diciembre de 1976 (74),
que entré en vigor el 1 de abril de 1977, el Bundesgerichtshof, en la Sentencia
de 29 de marzo de 1974 (75), afirmé que los promotores pueden exoneratse de la
obligacién de garantia, tipica de la compraventa celebrada con el adquitente del
piso o local, si han cedido a los compradores las acciones que pueden ejercitar
contra los arquitectos y contratistas. Sin embargo, los promotores siguen respon-
diendo subsidiariamente en la medida en que los compradores no obtienen la
reparacién del dano sufrido en virtud del ejercicio de las acciones cedidas.

La Ley sobre Condiciones Generales ha considerado ineficaces determinadas
cldusulas de exclusién de la obligacidn de garantia o de la responsabilidad por
razén de las cualidades aseguradas (articulos 11, ndm. 10 y 11, niim. 11). Ambos
preceptos son aplicables en el supuesto que estamos analizando (76).

e) Derecho espaiol—En la sentencia que comentamos, nuestro Tribunal Su-
premo imputa al promotor-vendedor la responsabilidad que el articulo 1.591 del
Cédigo civil atribuye al contratista y al arquitecto. Establece, pues, una respon-
sabilidad derivada del defectuoso cumplimiento de una obligacién (la construc-
cién del inmueble) que procede del contrato de obra. Para justificar esta so-
lucién, nuestro Tribunal Supremo se limita a acoger la doctrina jurisprudencial
que aplica el articulo 1.591 del Cédigo civil cuando los pisos y locales ven-
didos por el promotor presentan vicios o defectos de construccién. Nos parece,
por consiguiente, necesario exponer esta doctrina jurisprudencial.

E! origen de la posicién de nuestro Tribunal Supremo se encuentra en la im-
portante Sentencia de 11 de octubte de 1974 (77). Los hechos de la misma son
los siguientes: el Presidente de una Comunidad de Propietarios interpone demanda
contra determinadas personas que han construido y vendido un inmueble por
pisos, una vez concluida su construccién. Se solicita indemnizacién de’ dafios y
perjuicios en razén de vicios de construccién, consistentes en el estado de ruina
de 1a fachada, que hubo de ser recompuesta. Los demandados se oponen a la
demanda, alegando que fueron unos meros propietarios del inmueble y que, en
su caso, la dnica accién que puede ejercitarse contra ellos es la de saneamiento
que regula el Cddigo civil en los articulos 1.484 y siguiente, la cual ha caducado.
La sentencia de Primera Instancia desestima la demanda. La Audiencia Territorial
revoca en parte de esta Sentencia, condenando a los promotores-vendedores, quie-
nes interponen recurso de casacién, que no prospera.

(72) BramBrING, AGB-Gesetz..., p. 779.

173) WEeRNER-PAsTOR, Des Bauprozess..., p. 257.

(74) ParanoT-HEINRICHS, Biirgerliches Gesetzbuch..., pp. 2226 ss., recogen
y comentan el articulado de esta disposicién legal.

(75) Neue Juristiche Wochenschrift, 1974, pp. 1135-1137.

(76) Sobre las cldusulas de exoneracién y limitacién de responsabilidad del
promotor, constltese el estudio citado de BRAMBRING y la monografia de LocHER,
Das private Baurecht..., pp. 252 ss.

(77y En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, 1974, nim. 3798.
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En e! considerando primero se plantea con claridad el problema: «El tema
bdsico alrededor del cual gira el presente tecutso es determinar si la moderna
terminologia de promotor de una construccién es o no equiparable a la de
contratista a los efectos de la responsabilidad que determina el articulo 1591 del
Cédigo civil o por €l contrario queda al margen de aquélla y de la consiguiente
responsabilidad que establece el indicado precepto, puesto que ejercitada por los
actotes su accién al amparo del mismo... los demandantes hoy recurrentes. ..
pretenden excluir aquella responsabilidad aduciendo que fueron unos meros
propietarios del inmueble, que enajenaron una vez construido, y que en su caso
la dnica accién que podria ser ejercitada contra los mismos seria la de sanea-
miento que se autoriza y regula a través del articulo 1.484 y siguiente del Cédigo
civil, que se halla prescrita». '

Pero esta tesis de los demandados recurrentes es rechazada en el segundo
considerando «porque, en el caso de autos, los recurrentes promovieron la cons-
truccién de un edificio sobre un solar de su propiedad con la finalidad de ena-
jenatlo por pisos en régimen de propiedad horizontal, lo que llevaron a cabo
después de terminar las obras, procediendo posteriormente a la enajenacién de
aquéllos; es cierto que el término de promotor no fue utilizado por el Cédigo
civil, por ser desconocido en aquella fecha el cardcter de constructor con la am-
plitud y caracteristicas del denominado actualmente promotor, que redne en una
misma persona generalmente el caricter de propietario 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 juridico, lo que no obsta para que en la realizacién o eje-
cucién del proyecto utilice personal mds o menos especializado al que ha de
contratar para llevar a cabo la ejecucién material de los distintoy elementos que
integran la construccién de un edificio, cual realiza también el simple contratista,
por ello 1a responsabilidad a que se refiere el artfculo 1.591 recae sobre el pro-
motor o constructor del edificio en su totalidad, a lo que no es obsticulo su
caricter 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 proyeccidn, la que como queda dicho realiza
en su beneficio, encaminada al trifico 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 la construccién por medio de la cual se lleva a cabo hoy dia la
mayorfa de las adquisiciones de pisos de nueva planta, lo que no puede ser
tutelado por la Ley».

Unos dias después, el 17 de octubre de 1974 (78), el Tribunal Supremo rei-
tera la doctrina de la Sentencia expuesta. El supuesto de hecho de la Sentencia
de 17 de octubre de 1974 es similar al anterior, aunque se venden pisos en
construccién. Los pisos se enajenan cuando solamente estdn forjados los pisos
de la planta baja, primera y parte de la segunda. En Primera Instancia se condena
a los que intervinieron en la construccién. La Audiencia Tetritorial condena sélo
al promotor-vendedor, absolviendo al resto de los demandados. El recurso de

(78) En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, 1974, ndm. 3896.
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casacién es Unicamente estimado por razén de incongruencia en relacién con la
cifra tope de la indemnizacién.

En el considerando tercero de la sentencia se afirma: «Aunque el articulo
1.591 fue promulgado en época en que la relacién juridica normal que ofrecia la
construccién de edificios era la derivada del contrato de empresa que concertaba
el duefio del terreno con un empresario constructor —vulgarmente denominado
contratista—... ello, sin embargo, no es Gbice para que tal precepto se aplique
a situaciones o relaciones juridicas que con aquélla guarden analogia y no se
hallen reguladas de modo especifico por la norma, debido a no haber aparecido
con posterioridad a su promulgacién». Y «esto ocurre ——sefiala el cuarto con-
siderando— con la siguituacién del duefio del terreno que se convierte en su
propio constructor o contratista y concierta contratos separados con los diferentes
gremios que han de intervenir en la construccién, para vender seguidamente de
concluida la obra —e, incluso, a la vista del plano— los locales v viviendas que
la integran ; no podrd alegar que como no ha celebrado un contraro de obra con
un Unico empresario, ya no puede hablarse de contratista responsable, pues ello
equivaldria a permitir un fraude de ley, porque, en supuestos tales, aquel pri-
mitivo propietatio del terreno, que construye indirectamente por medio de los
miiltiples gremios que él coordina, asume, en realidad, la cualidad de contratista,
con las obligaciones y responsabilidades que a éste le impone el mencionado
precepto, frente a quienes por compra postetior adquieren de él toda o parte de
la obra construida, y no queda exonerado de ellas por tal enajenacién, ya que,
con semejante tesis y la argumentacién de que el comprador no tenfa contra él
mas accién que la de saneamiento por vicios ocultos del articulo 1.490 del Cédigo
civil, resultaria que se habrian extinguido las responsabilidades que determina-
damente establece el referido articulo 1.591 para el constructor o contratista y el
arquitecto, con tal de que la ruina de la obra se manifestase después de los seis
meses siguientes a la compraventa, aunque no hubieren trancurrido diez afios
desde la conclusién de la obra». Por dltimo, y aludiendo a la doctrina de la
Sentencia de 5 de mayo de 1961 en orden a la transmisién de la accidén de
responsabilidad decenal a los subadquirentes, afiade el considerando quinto que,
«hdyase realizado la obra por medio de un contratista tinico que haya pactado
con el propietario del terreno o hédyase ejecutado por éste mediante contratos
separados con los distintos gremios que intervienen en la construccién, los adqui-
rentes de los pisos y locales del edificio tienen a su favor las acciones de re-
sarcimiento que especificamente sefiala el articulo 1.591 del Cédigo civil, bien
contra el contratista tnico —si ha existido—, o bien contra el propio duefio del
edificio que realizd su construccién coordinando los difetentes gremios que en
ella intervinieren». ‘

La doctrina de estas Sentencias es reproducida en la de 28 de octubre de
1974 (79), que se refiere a la venta de un inmueble (80) por pisos que adolecen
de vicios de construccién (graves defectos en la azotea que produjeron filtracio-
nes de aguas y molestias a los propietarios de la Comunidad). La demanda se
interpone cuando han transcurrido cerca de siete afios desde la realizacién de la
(79) En Jurisprudencia civil. Edicién oficial, nim. 411.

(80) No se especifica en la Sentencia el momento en que tuvo lugar la
venta.
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obra. En Primera Instancia se absuelve al promotor-vendedor, pero la Audiencia
Territorial revoca este fallo, condendndole a indemnizar a la Comunidad de Pro-
pietarios. No prospera el recurso de casacién.

A nuestro juicio, es indudable que el recurso de casacién es rechazado por
defecto formal en su interposicién. El recurrente no ha expresado el concepto,
esto es, si lo ha sido por violacién, interpretacién errénea o aplicacién indebida,
vicio formal que lo hace incurso, segin el Tribunal Supremo, en la causa de
inadmisién prevista en el nimero cuarto del articulo 1.729 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil, y que en esta fase decisoria determina su desestimacidén, mas
aunque asi no fuese..., esta Sala, en Sentencias de 11 y 17 de octubre del afio
en curso, ha establecido que el comprador tiene accién contra el vendedor-cons-
tructor para exigirle el cumplimiento de la obligacién que deriva o tiene su origen
en un precepto legal, el articulo 1.591 del Cddigo civil (Considerando segundo).

Unos afios méds tarde encontramos la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de
octubre de 1979 (81), que se refiere a un caso de venta de pisos terminados, que
presentan vicios de construccién. Estos vicios motivaron el desprendimienro de
los azulejos de las terrazas de los pisos, afectando a su aspecto exterior y po-
niendo en grave peligro la integridad fisica de las personas que circulasen bajo
las terrazas. Los citados vicios se hicieron patentes cuando habia transcurrido
ampliamente el plazo de seis meses que establece el articulo 1.490 del Cédigo
civil para el ejercicio de las acciones edilicias. La Comunidad de Propietarios
adopta en Junta extraordinaria el acuerdo de demandar al promotor-vendedor.
El Juez de Primera Instancia lo condena a indemnizar de dafios y perjuicios al
demandante. Apelado este fallo por ambas partes, la Audiencia Territorial aumen-
ta la cuantia de la indemnizacién. El promotor-vendedor interpone recurso de
casacién, que es desestimado.

En esta Sentencia, a diferencia de las anteriores, no se considera aplicable el
sriiculo 1.591 del Cédigo civil, puesto que los vicios no ocasionaron la ruina del
inmueble. Por esto se afirma en el considerando 4.° y 5° lo siguiente: «Que
en el campo del contrato de obra y con referencia al caso de ejecucidn defectuosy
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, determinari la consiguiente respon-
sabilidad del contratista con relacién al comitente o su sucesor a titulo universal
o particular, obligada como efecto de ese cumplimiento irregular o inexacto, de-
recho al resarcimiento que se actuard bien mediante la reparacién in natura si
asi es postulada, realizando las obras de correccidén necesaria, 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 imperfec-
cién que por hacerla impropia para satisfacer el interés del duefio permita el
ejercicio de la accidn resolutoria con arreglo al articulo mil ciento veinticuatro,
soluciones las aludidas que vienen autorizadas por los principios generales de la
responsabilidad contractual de correcta aplicacién al tema, dada la carencia de

(81) Hemos comentado esta Sentencia en este ANUARIO, 1980, I, pp. 194 ss.
«Ejecucion defectuosa de la obra inmobiliaria. Comentario a la sentencia del Tri-
bunal Supremo-de 3 de octubre de 1979».
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preceptos concretos..., con lo que, por €l mismo cauce de los anteriores, plantea
la infraccién por violacién de los articulos mil cuatrocientos ochenta y cuatro y
mil cuatrocientos noventa del Cddigo civil, a todas luces ajenos a una contro-
versia 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 proyectindolas al arrendamiento de obra, ni tal
parece ha sido recibido por la jurisprudencia, ni sus propugnadores con reservas
dejan de admitir las grandes dificultades que ofrece la solucidn, principalmente
por la brevedad de los plazos que se seguirian para descubrir en tan escaso
tiempo los defectos ocultos de lo edificado».

Al comentar esta Sentencia hemos precisado que, a diferencia de las Sen-
tencias de 11 y 17 de octubre de 1974, no se declara expresamente que el
promotor es vendedor y contratista. Sin embargo, de la doctrina de los conside-
randos transcritos se infiere con claridad esta postura (82).

En la Sentencia de 28 de enero de 1980 (83) se plantea un caso similar: en
el inmueble vendido (84) por pisos aparecen determinados defectos de cons-
truccién. Al margen de las acciones edilicias, el Presidente de la Comunidad de
Propietarios demanda al promotor-vendedor, con el propésito de que éste repare
los defectos y les indemnice por los dafios y perjuicios sufridos. En Primera
Instancia es desestimada la demanda. La Audiencia Territorial revoca el fallo
de la sentencia apelada, condenando al promotor-vendedor a indemnizar a la Co-
munidd de Propietarios. No prospera el recurso e casacién interpuesto.

Nuestro Tribunal Supremo afirma en el considerando 1.0: «Estd suficiente-
mente claro que la accién que se ejercita en el pleito origen de este recurso es la
«ex contractu» derivada, no del total incumplimiento de la obligacién pactada
en el contrato de compraventa de inmuebles, sino la de incumplimiento parcial
o cumplimiento incorrecto o defectuoso, con la finalidad de obtener el «id quod
interest», es decir, el resarcimiento para los compradores de la cosa vendida —los
vatios pisos—, con lo que se quiere decir que la Comunidad actora y recurrida
no solicita el cumplimiento, un «facere», sino su equivalente en dinero por los
perjuicios derivados de la lesién de su derecho, proveniente de la incorrecta con-
ducta contractual de la vendedora recurrente, accién que evidentemente puede
elegir y ejercitar el comprador para la satisfaccién de su derecho, independiente
o distintamente de las que nuestro Cédigo civil le ofrece, tal las previstas en el
articulo 1.484 o, mds especificamente, y diferenciada en cuanto a los sujetos
pasivos y supuesto de hecho, en el articulo 1.591, opcién de la que ya hablé y
autorizé la Sentencia de esta Sala de 28 de noviembre de 1970 en cuanto a las
acciones ejercitables, con la admisién de la misma que la que aqui se actda, se-
guramente con la mira puesta en razones de justicia y de utilidad o politica ju-
ridica, para que los compradores puedan en todo caso obtener satisfaccién de su
derecho en los supuestos de construcciones y entregas de pisos no ajustadas a la

(82) Ver nota 81, pp. 215-216.

(83) Anotada en este Anuario, 1980, IV, pp. 998-999. También en Reper-
torio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 170.

(84) No se especifica en la Sentencia el momento en que tuvo lugar la venta
de los pisos del inmueble.
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«lex artis» ni a las exigencias legales de higiene y seguridad —tal €l caso actual—
por desgracia frecuentes en época de masivas edificaciones».

Llegamos de esta manera a la Sentencia que comentamos, de 9 de marzo de
1981, que se limita a acoger la doctrina jurisprudencial que hemos expuesto.
Concretamente, se afirma en el considerando 2.2 que se trata de reclamaciones,
muy de nuestro tiempo, hechas por los compradores de pisos o locales a promo-
tores o vendedores por supuestos defectos constructivos, independientes de todo
vicio del suelo o de la construccién, con adecuado encaje en el articulo 1.591 del
Cédigo civil, conforme a la interpretacién jurisprudencial de que son muestra las
Sentencias que la resolucién impugnada cita y las de 11, 17 y 24 de octubre
de 1974 y 1 de abril de 1977, entre otras muchas. De igual manera que en las
referidas sentencias, ha transcurrido el plazo de caducidad de seis meses, que
establece el articulo 1.490 del Cédigo civil, cuando se demanda al promotor-ven-
dedor. Ademds, no se determina en la sentencia el momento en que tuvo lugar
la venta de los pisos del inmueble. El Tribunal Supremo acoge la doctrina de las
Sentencias citadas, que, como vimos, se aplican tanto a la venta de pisos y locales
terminados como a Jla de pisos y locales en proyecto o construccidn.

Con posterioridad a la Sentencia que comentamos, el 21 de abril de 1981 ha
sido publicada otra sentencia que sigue la linea jurisprudencial expuesta. El su-
puesto de hecho de la Sentencia es el siguiente: un promotor vende numerosos
pisos, sin que se precise en la sentencia el momento en que tuvieron lugar las
ventas. El Presidente de la Comunidad de Propietarios solicita en la demanda la
responsabilidad solidaria del promotor-vendedor, de los arquitectos y del apare-
jador, por observarse graves defectos en la cimentacién del inmueble adquirido.
El Juez de Primera Instancia afirma la aplicacién del artfculo 1.591 del Cédigo
civil y de acuerdo con la doctrina jurisprudencial que afirma que las responsabi-
lidades establecidas en este articulo son solidarias, sélo condena solidariamente al
promotor-vendedor y a los arquitectos a indemnizar de dafios y perjuicios a la
Comunidad de Propietarics. Este fallo es confirmado por la Audiencia Territorial
y el Tribunal Supremo.

Se aprecia con claridad que, en esta Sentencia, el Tribunal Supremo considera
responsable al promotor-vendedor de acuerdo con lo prescrito en el articulo 1.591
del Cédigo civil. Como hemos apuntado en la anotacién a esta Sentencia, la
«ratio» de la doctrina de la misma debe encontrarse en la asimilacién del pro-
motor-vendedor al contratista (84 bis), porque, si no fuese asi, no tendrfa sentido
aplicar el artfculo 1.591 del Cédigo civil, que contempla al arquitecto y al con-
tratista. :

Fn un supuesto de venta de pisos terminados, que presentan vicios de cons-
truccién, nuestro Tribunal Suptemo, en Sentencia de 25 de enero de 1982, tiene
en cuenta la doctrina de las Sentencias de 11 y 17 de octubre de 1974 y consi-
dera aplicable el articulo 1.591 del Cédigo civil.

La Sentencia de 8 de febrero de 1982 es la iltima que ha sido dictada
por nuestro Tribunal Supremo sobre la responsabilidad del promotor por pre-
sentar vicios de construccién los pisos y locales vendidos. El supuesto de hecho
de la sentencia es el siguiente: un promotor vendié a las persomas que in-

(84 bis). En este ANuarro, 1981, IV, pp. 1099-1100.
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tegran la Comunidad de Propietarios los pisos del edificio construido. Desde el
momento de la entrega de los pisos, la pintura que cubre las fachadas del edificio-
empezé a escamarse y desprenderse, aprecidndose una capa de enfoscado de un
material blanco de escasa dureza. Por este motivo, el Presidente de la Comunidad.
de Propietarios demanda al promotor-vendedor, al contratista, al arquitecto y al
aparejador. El Juez de Primera Instancia condena al promotor-vendedor, como
responsable directo de los defectos de construccidn, a realizar las obras precisas
para dejar en perfecto estado las fachadas del edificio, y para el paso de imposi--
bilidad de cumplimiento por parte del referido demandado, condena a los mismos
extremos y en forma solidaria a los otros tres demandados. La Audiencia Terri-
torial confirma la sentencia apelada, excepto en cuanto al pronunciamiento por
el que se condena al arquitecto (85). No prospera el recurso de casacién inter--
puesto por el promotor-vendedor.

Nuestro Tribunal Supremo afirma la compatibilidad de la accién de sanea-
miento por vicios ocultos en la cosa vendida, de la accién de responsabilidad
decenal del articulo 1.591 del Cédigo civil y de las acciones generales de
incumplimiento, de tal manera que los adquirentes de los pisos y locales pue-
den dirigirse contra el promotor-vendedor por cualquiera de estas vias. En el
considerando 3° de la sentencia se dice concretamente: «Aun cuando la parte-
actora (la Comunidad de Propietarios), segiin doctrina sentada por esta Sala, estd’
legitimada para ejercitar directamente la accién para exigir las responsabilidades-
derivadas del articulo 1.591, ello no le priva en forma alguna de ejercitar las
otras derivadas de su contrato de compraventa, sin que haya necesariamente que
estimarse que la primera es preferente a esta tiltima. De acuerdo con el consi-
derando 2.2 no se considera de aplicacién indebida los articulos 1.091, 1.101 y
1.258 del Cédigo civil, puesto que reconocida la existencia de los contratos de-
compraventa, tales preceptos son aplicables a los hechos denunciados. Ademds,
se precisa en el considerando 4.°, el recurrente (el promotor-vendedor) tiene la
facultad de exigir en el procedimiento correspondiente las responsabilidades de-
rivadas de los contratos celebrados con los condenados subsidiariamente (contra--
tista y aparejador). Es evidente que no se dan las condiciones necesarias para la
existencia de un enriquecimiento».

Como conclusién, la doctrina jurisprudencial expuesta, que es fielmente se--
guida por la Sentencia que comentamos, se apoya en dos razones para atribuir
al promotor-vendedor la responsabilidad que nuestro Cédigo civil imputa al con-
tratista que ejecuta defectuosamente su prestacién. En primer lugar, el promotor-
vendedor realiza una actividad semejante a la del contratista. En segundo lugar,
la solucién propuesta es necesaria para la adecuada proteccién de los compradores,
con independencia de que adquieran pisos o locales en proyecto, en construccién
o terminados, En numerosos casos los vicios se patentizan cuando ha transcurrido
el plazo de seis meses que establece el articulo 1.490 del Cédigo civil para el
ejercicio de las acciones edilicias.

Debido a la importancia del ptoblema planteado, no es extrafio que numerosos.
autores hayan tratado de resolvetlo, aplicando el articulo 1.591 del Cédigo civil

(85) No deja de ser llamativo que se condene al aparejador y se exonere de-
responsabilidad al arquitecto, actuando el aparejador bajo el control del arquitecto.
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-con independencia del momento en que tuvo lugar la venta de los pisos o locales.
Asi, MuLLERAT BALMARA (86) se limita a decir que el comprador, ademds de las
acciones derivadas de la cbligacién de saneamiento de los vicios o defectos ocultos
de la cosa vendida y de las derivadas de los principios generales que regulan
los efectos del incumplimiento de las obligaciones, dispone de la accién derivada
de la responsabilidad del constructor por defectos en el modo de construir o en
'la calidad de los materiales empleados (articulo 1.591). En idénticos términos se
pronuncian DeL Arco y Pons (87). HErrera CATENA (87 bis) entiende que el
-vendedor-constructor se encuentra legitimado del mismo modo que el arrenda-
‘tario de obra, tanto en el supuesto de «construccién sobre plano» para un ad-
quirente determinado como en el de construccién para un destinatario inicialmente
indeterminado. Este autor puntualiza que desarrollard ampliamente esta opinién
‘en un fututo trabajo.

Numerosos autores, en cambio, defienden puntos de vista que no son total-
‘mente coincidentes con el de nuestro Tribunal Supremo. Rovira Ja¥n (88) plantea
la posibilidad de aplicar el articulo 1.591 del Cédigo civil en la denominada
compraventa de pisoz futuros. Distingue dos casos: cuando se trata de la venta
de edificio futuro, que debe ser construido por el mismo vendedor en gestién
directa, y cuando la persona que vende el edificio futuro no es el constructor
irecto, pues encarga su construccién a un terceto. Seglin este autor, en el
primer caso es procedente la aplicacién del articulo 1.591 del Cédigo civil. Ar-
gumenta de la siguiente manera: en la venta de cosa futura, cuando la cosa
vendida deba ser producida por el mismo vendedor, éste asume normalmente una
«obligacién de contenido positivo consistente en producirla (como ocurre en el
caso de la construccién de un edificio). Esta obligacién positiva, como hemos
defendido, es consecuencia, no de un contrato en via de formacién, sino de un
-contrato obligatorio perfecto y completo, que lleva consigo tal obligacién. Por
otra parte, cuando las normas dictadas para un determinado tipo contractual,
relativamente a una prestacién que le es caracteristica, pueden ser aplicadas tam-
bién a un contrato o un tipo diverso, cuando esto Ultimo (la obligacién de
.construir) estd inserto en la prestacién caracteristica del primero. En el segundo
«caso, es decir, cuando una persona vende el edificio que ha encargado construir
a un tercero (el constructor), parece que el comprador tiene una accién contra
-el vendedor (por las reglas de la garantia por vicios dictadas para las ventas) y
ademds una accién contra el constructor por el articulo 1.591 del Cédigo civil
como subrogado en los derechos que tendria el vendedor contra el contratista.

Segtin FERNANDEZ CosTALES (89) es preciso diferenciar al promotor-consttuc-
tor y al promotor. Solamente es admisible la aplicacién del artfculo 1.591 del

(86) MULLERAT BALMARNA, La responsabilidad del promotor de edificios. Ac-
<ciones del comprador de viviendas y locales por causa de defectos, en «Revista
Juridica de Catalufia», 1978, p. 170.

(87) DL Arco y Pons, Derecho de la construccién, Madrid, 1980, p. 289.

(87 bis) HErRERA CATENA, Responsabilidades en la construccion, 1, Granada,
1974, p. 218.

(88) RowIra JaEN, La compraventa de cosa futura, en Estudios de Derecho
Privado dirigidos por Marrinez-Rapio, vol. II, Madrid, 1965, pp. 1149-150.

(89) TFEerNANDEz CoSTALES, El conirato del arquitecto en la edificacién, Ma-
rid, 1977, pp. 372-373.
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‘Cédigo civil, si el promotor es a la vez constructor. Pero, en este caso, ya no hace
falta la asimilacién promotor-constructor pues responderia evidentemente por esta
tltima cualidad. Esta argumentacién determina que FERNANDEz COSTALES en-
cuentra serias dificultades para admitir la doctrina jurisprudencial (Sentencias de
11, 17 y 28 de octubre de 1974) que aplica el articulo 1.591 al promotor. Alega
-dos razones: 1.2) El promotor, como propietario que es, no tiene funcién espe-
cffica en la construccién de un edificio salvo los derechos y obligaciones detivados
de los contratos que celebran con esta finalidad y si interviene estariamos -en
presencia del supuesto de una inmisién del duefio de la obra, como hemos es-
tudiado anteriormente. Por tanto, al imponérsele esta responsabilidad al promotor,
-estarimos en presencia de una responsabilidad sin facultades. 2.2) No puede exis-
tir desamparo de los compradores porque, como hemos visto en la legitimacién
activa y como expresamente reconoce el mismo Tribunal Supremo, el comprador
-0 adquirente del edificio percibe todas las acciones transmisibles que garantizan
'su dominio y defienden los derechos inherentes a la propiedad y es evidente que
estd revestido de la accién que le concede el articulo 1.101 del Cédigo civil con
cardcter general y especificamente el articulo 1.591 del mismo Cuerpo legal.

Para De 1.A CAMARA MinGo (90), si el contrato se celebra cuando el edificio
-estd construido, se trata evidentemente de la venta de un inmueble, reguldndose
por las disposiciones de la compraventa de inmuebles. En cambio, cuando el
contrato se celebra con base en un proyecto, se trata de un supuesto anilogo
al de suministro del terreno por el contratista y, por tanto, la solucién debe ser
-analégicamente la misma: es un contrato complejo de promesa de venta y de
construccién de edificio.

La mayor parte de los autores que han analizado el problema precisan que
procede la aplicacién del articulo 1.591 del Cédigo civil en el supuesto de venta
de pisos o locales en proyecto o constriccién, porque nos hallamos ante una
compraventa en que previamente a la entrega existe una obligacién de hacer para
que aquélla se produzca. Concutre, pues, con el «dare» tipico de la compraventa,
el «facere» propio del cotrato de obra, lo que confiere al contrato una naturaleza
compleja. En virtud de esta naturaleza cabria sostener sin violencia que para estos
efectos el comprador puede ser considerado como comitente y el vendedor-cons-
tructor como contratista (91).

(90) De La CAMARA MiNGo, Derecho civil bisico. Los contratos relacionados
.con la construccién, en Tratado del Derecho refetente a la construccién y a la
arquitectura, dirigido por 'Garcia Gavo y Lépez Ortiz, vol. IV, Madrid, 1964.
pp. 567-569.

(91) Cfr. GULLON, Curso de Derecho civil. Contratos en especial. Responsa-
bilidad extracontractual, Madrid, 1968, pp. 269-270; BartistA MoNTERO-RIOS,
Las servidumbres en favor de edz/tcto juturo y la adqut.r:czén de apartamento en
edificio por construir, en «Revista de Derecho Privado», 1962, p. 200; Puic
Brurau, Fundamentos de Derecho civil, 111-2.2, Barcelona, 1973, pp. 84-85; Ca-
DARSO, La responsabilidad decenal de argquitectos y constructores, Madrid, 1976

Ep. 249. 250; Sarena, CERDA y Soto, Las garantias de los adquirentes... 81:
De 1A CAMARA GaRRIDO y Soto, Modalidades en la constitucién de los re!
gimenes de indivision de la propzedad urbana, en «Revista de Derecho Notarial»,
1969, pp. 162 y 189; Lucas FERNANDEZ, La contratacién sobre edificio futuro.

special consideracién de aportacion del solar a cambio de pisos en el edificio
a construir, en «Revista de Derecho Notarial», 1967, pp. 281-282; FuentEs Lojo,
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Se aprecia con claridad que no se establece la distincién propuesta por Ro-
VIRA JAEN a la hora de aplicar el articulo 1.591 del Cédigo civil. Entre los amores
que mantienen este punto de vista, merece especial consideracién la opinién de
CADARSO, que se ha ocupado de comentar criticamente la doctrina de las Sen-
tencias de 11, 17 y 28 de octubre de 1974, que aplican el articulo 1.591 del
Cédigo civil, no sélo en el supuesto de venta de pisos y locales en proyecto o
construccion, sino también en el de pisos y locales terminados. Con claridad y
precisién sefiala CADARSO (92) que siendo el objeto de la venta de pisos termi-
nados o «llave en mano» una cosa actual, el negocio en que cristaliza la operacién
se nos presenta como un contrato cuyo sinalagma se desintetesa, en principio, del
proceso productivo y concierne, ante todo, a una estricta operacién de cambio.
Mis adelante, cuestiona: ;cémo metamorfosear el sinalagma contractual? El pro-
cedimiento para la conversién del promotor en contratista requerird una cierta
dosis de alquimia jurfdica. El propietario del terreno que, con la finalidad de
vender por pisos el edificio terminado, acomete la edificacién encomendando lag
obras a diversos gremios especializados no es evidentemente un contratista. Por
una razén simple: falta el previo encargo de 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. No es seguramente otra la
dificultad que lleva al Tribunal Supremo a una incorrecta afirmacién, cual es la
que se contiene en el cuarto considerando de la Sentencia de 17 de octubre de
1974 al referirse a «la situacién del duefio del terreno que se convierte en sw
propio constructor o contratista»: ;cabrfa admitir sin reparos tan singular figura
de «autocontrato de obras?

Alguna peculiaridad presenta la tesis de MoNET ANTGON (93) al cuestionar la
aplicacién del articulo 1.591 del Cédigo civil. Distingue entre el contrato de piso
provectado v el celebrado sobre piso en construccién. El primero lo califica como
compraventa con prestacién subordinada de contrato de obra, prestacién ésta
antecedente o medio para posibilitar la prestacién principial. Como se ve, el
punto de vista de MONET ANTON s¢ asemeja al de los autores ultimamente ci-
tados. La divergencia surge en relacién con el contrato sobre venta de piso en
construccién, que este autor califica como venta especial, venta con obligacién
de terminar la construccién, que genera en favor del comprador un ius ad rem a
los efectos del articulo 1473 del Cédigo civil y la garantfa fundamental para
caso de incumplimiento del articulo 1.124, asi como la aplicacién de la regulacién
legal de la compraventa a la matetia propia de los riesgos y el saneamiento,
aunque reconoce que la equidad y la buena fe parecen apoyar la aplicacién emr
esta materia de la regulacién propia del contrato de empresa.

Parece, pues, evidente que en la venta de piso en construccién MONET ANTON
propugna la aplicacién de la normativa del contrato de obra o empresa (bésica-
mente el articulo 1.591 del Cédigo civil}) por una pura razén de equidad.

Suma de la propiedad por apartamento, 1, Barcelona, 1979, pp. 145, 152 y 153;
MuRoz pE Dios, El -fraude en la compraventa..., en «Revista de Derecho Priva-
do», 1981, p. 1062.

(92) Cabarso, La responsabilidad decendl..., pp. 246-247.

(93) MoNET ANTON, Problemas de técnica notarial en la adquisicién de pisos
y locdles en edificio por comstruir, Valencia, 1967, pp. 18 ss. Referencia en Sa-
pENA, ‘CERDA v SoTo, Las garantias de los adquirentes..., pp. 74-75.
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Finalmente, queremos sefialar que, en relacién con la venta de piso futuro,
Rovira JaEN (94) pone de relieve que algunos autores, como TRAVIESas si-
guiendo a GUILLOUARD, creen que el articulo 1.591 establece una responsabilidad
extracontractual de orden pudblico y puede, en consecuencia, hacerse valer contra
el contratista por cualquier tercero que esté dafiado por la ruina del inmueble,
y en virtud de este titulo, y no como comprador del apartamento futuro, podria
ejercitar la accién del articulo 1.591 contra el vendedor.

4. Opinién personal —Hemos visto que nuestro Tribunal Supremo aplica el
articulo 1.591 del Cédigo civil, que establece la responsabilidad decenal del
.contratista, cuando el piso o local que vende el promotor-vendedor presenta vicios
0 defectos de construccién. Esta solucién se aplica en los supuestos de venta de
p:so o local terminado y en proyecto o conmstruccién.

A nuestro juicio, para solucionar adecuadamente el problema planteado debe
tenerse en cuenta la distincién entre venta de piso o local terminado (la denomi-
nada venta «llave en mano») y venta de piso o local en proyecto o construccién
{(la conocida venta sobre «plano»). Asi lo destaca la mayor parte de la doctrina
y es la solucién imperante en el Derecho comparado, como hemos expuesto am-
pliamente.

a) La venta de piso o local terminado—Cuando el promotor vende pisos o
locales terminados es muy problemitico considerarlo como vendedor y contratista,
v aplicar de forma conjunta la normativa del Cédigo civil sobre los contratos
de compraventa y obra. Existen importantes obsticulos para justificar que el
promotor es, ademds de vendedor, contratista en relacién con el comprador. No
puede afirmarse que éste le ha encargado, en los términos del articulo 1.544 del
Cédigo civil, que construya el piso o local comprado, ya que en el momento
en que el promotor-vendedor y el comprador se vinculan el piso o local estd
terminado. El comprador no ha encargado al promotor-vendedor que se proceda
a la construccién del piso o local, lo cual es esencial para la existencia del con-
trato de obra, por mds que algin autor afirme que el promotor-vendedor cons-
truye para un titular inicialmente indeterminado.

En la Sentencia del Tribunal Supremo de 17 de octubre de 1974 (95) parece que
se ha tenido en cuenta la circunstancia sefialada, pues se alude a «la situacién
del duefio del terreno que se convierte en su propio constructor o contratista»
{Considerando 4.9). Puede pensarse que nuestro Tribunal Supremo da a entender
que en el caso de venta de piso o local terminado existe una especie de auto-
contrato de obra, en el que el promotor-vendedor aparece como contratista y
ccmitente (96). Consideramos necesario destacar que estas afirmaciones, aunque
ingeniosas, chocan con la realidad de los hechos. Se trata de salvar las apariencias
de correccién juridica recurriendo a una ficcién. En el supuesto contemplado,
promotor-vendedor es el duefio de la obra que contrata a diversos profesionales
para que lleven a cabo la construccién de un inmueble. El promotor-vendedor no
actia como contratista, sino exclusivamente como comitente o duefio del inmueble

(94) Rovira JaEN Lz compraventa de cosa futura..., p. 149.

(95) Véase la nota 78.

(96) Caparso alude también a esta cuestién en la pdgina 247 de su cono-
cida monografia.
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que, una vez terminado, va a enajenar a determinadas personas (96 bis). Juzgamos
més acorde con la realidad afirmar que el contrato que celebra el promotor-ven-
dedor con el comprador no puede ser en ninglin aspecto de obra, ya que en el
momento en que tiene lugar el contrato el piso o local estd terminado. Por ello
es indudable que este contrato sdlo puede consistir en una compraventa.

Como hemos sefialado anteriormente, nuestro Tribunal Supremo sefiala reite--
radamente que la aplicacién del articulo 1.591 del Cédigo civil es conveniente
para la adecuada proteccidén del interés de los compradores de pisos y locales. Por
ello se podria objetar que adoptamos una solucién puramente formal o dogmdtica,
olviddndonos de que el articulo 1.490 del Cédigo civil establece un plazo de seis
meses para ejercitar las acciones edilicias, que empieza a correr en el momento
de la celebracién de la compraventa del piso o local terminado. Esta objecidn,
que se basa en consideraciones de equidad, no puede ser ignorada. Desde una
perspectiva metodolégica y frente a posiciones estrictamente formalistas, tiene
razén quien ha afirmado que «no siendo la ciencia juridica una ciencia especula-
tiva, sino propia de la razén prictica, habrd de atender a la aplicacién de las
normas, considerando la realidad social en su conjunto y en cada caso indivi-
dual y concreto. Para que dicha ciencia merezca con razén el calificativo de
juridica, habrd de aspirar constantemente hacia un orden social y unas soluciones
concretas las mds justas y adecuadas a 1a naturaleza de las cosas» (97). Por estas
consideraciones, en nuestro comentario a la Sentencia del Tribunal Supremo de-
3 de octubre de 1979 (98) hemos sefialado que cuando se trata de una obra in-
mobiliaria, los seis meses que como plazo de caducidad establece el articulo
1490 del Cédigo civil (99), frustrarén en innumerables ocasiones el derecho del
comprador, no ya por su desidia o inactividad, sino por la brevedad del mismo.
Por esto afirmamos que no puede desconocerse que nuestto Tribunal Supremo-
trata de ofrecer una solucién 1til para proteger suficientemente a los adquirentes
de pisos y locales defectuosamente construidos. Como ha destacado Cabar-
S0 (99 bis), al examinar este problema en relacién con la doctrina de las Sen-
tencias del Tribunal Supremo de 11, 17 y 28 de octubre de 1974, no pocas
veces la incorreccién formal es el precio que ha de pagar un derecho pretorio
y atento a la evolucién de los problemas. Sin embargo, el hecho de que neguemos
la aplicacién de la normativa del Cédigo civil sobre el contrato de obra (en con-
creto, el articulo 1.591) cuando la venta tiene por objeto un piso o local terminado,
no implica que postulemos la rigida aplicacién del articulo 1.490 del Cédigo civil,.
de tal manera que cuando ha transcurrido el plazo de caducidad de seis meses

(96 bis). Ldbgicamente estas consideraciones criticas tiemen plena aplicacidn.
a la citada Sentencia del Bundesgerichtshof de 5 de mayo de 1977 y autores
(BrRYyCH y FURGIUELE) que acepian dicha tesis.

(97) C. B., El negocio sobre cosa futura. Su construccion dogmdtica, en este
ANuarto, 1976, 1V, p. 1156.

(98) En este Anuartio, 1980, I, pp. 209-210.

(99) Esta es la solucién imperante en la jurisprudencia (Sentencias de 27 de
diciembre de 1971, 22 de mayo de 1965, 5 de julio de 1957, 27 de mayo de
1957, 10 de enero de 1946) y en la doctrina (cfr. Diez Picazo y GurLLON, Sis~
tema de Derecho civil, 11, Madrid, 1979, pp. 338-339).

(99 bis) Cabarso, La responsabilidad decendl..., p. 252.
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el adquirente del piso o local carece de toda accién contra el promotor-vendedor.
En el mencionado comentario a la Sentencia de 3 de octubre de 1979 dijimos
que ante la imposibilidad del ejercicio de las acciones edilicias (ha transcurrido el
plazo de caducidad de seis meses que establece el articulo 1.490), nuestro Tribu-
nal Supremo pudo acoger la doctrina jurisprudencial que afirma 1a compatibilidad
de estas acciones con las generales de incumplimiento (100). Una buena par-
te de estas sentencias se refieren a la venta de un inmueble por pisos y locales
que presentan vicios de construccién. Pueden citarse en este sentido las importan-
tes Sentencias de 28 de noviembre de 1970 (101), 30 de noviembre de 1972 {102),
3 de febrero de 1975 (103), 28 de enero de 1980 (104) y 8 de febrero de
1982, que admiten la aplicacién de las acciones generales de incumplimiento.
Pensamos que la citada doctrina jurisprudencial presenta menos dificultades
que la aplicacién de las normas del contrato de obra (articulo 1.591) cuando el
promotor vende un piso o local terminado. El mayor problema que se plantea
consiste en justificar esta tesis, de acuerdo con los principios de nuestro Derecho
de Obligaciones. Recientemente, MorALES MoRENO (105), en un estudio que ha
publicado en este ANUARIO sobre el alcance protector de las acciones edilicias,..
después de destacar €l escaso valor que en este punto nuestta jurisprudencia ha
atribuido a la regla Lex specialis derogat generalis, pone de relieve que las
acciones edilicias no suponen incumplimiento de una obligacién del vendedor
(relativa a un deber de prestacién de la cosa sin vicio); ni tampoco exigen
culpa en la oferta (cualitativamente imposible), ya que este caso se distingue
en el Cédigo (cfr. articulos 1485, 1.486, II). Por ello deben ser considera-
das como una forma de responsabilidad objetiva, prevista de modo especial,
al margen de los criterios generales de responsabilidad contractual contemplados.
en el Cédigo. Significan una atribucién objetiva del riesgo al vendedor (106),
de alcance limitado. El vendedor, que segin los principios generales del De-
recho de Obligaciones no tendria que responder de los defectos de la cosa, si
actué de buena fe y nada afirmé acerca de ella, tendrd que hacerlo por virtud
del saneamiento. Pero, a cambio, la responsabilidad por €l riesgo objetivamente
atribuido va a ser limitada, en cuanto al tiempo (articulo 1.490) y en cuanto al
contenido (artfculo 1.486, I); en todo caso inferior a la fundada en las reglas.
generales de responsabilidad contractual (cfr. articulo 1.107). Esta atribucién ob-.
jetiva del riesgo, aunque no se justifique en las reglas gencrales de responsabili-
dad, no puede pensarse que sea injustificable o injusta para el vendedor. El

(100) Amplia referencia jurisprudencial en Espin CANovas, Concurrencia de -
la accién de saneamiento por vicios ocultos en la compraventa y de las acciones
generales de nulidad, resolucién o dafios contractuales, en la «Revista General de -
Legislacién y Jurisprudencia», 1967, pp. 913 ss., y MORALEs MoRENo, E! alcance -
protector de las acciones edilicias, en este ANUAR(0, 1980, III, pp. 678-679 y 683.

(101) En Jurisprudencia civil. Edicion oficial, nim. 560.

(102) En Repertorio Aranzadi de Jurisprudencia, nim. 4689.

(103) En Jurisprudencia civil. Edicién oficial, ndm. 38.

(104) Véase la nota 83 de este estudio.

(105) MoraLes MoreNo, El dlcance protector de las acciones edilicias, en
este ANuarto, 1980, III, pp. 585 ss.

(106) Asi, R. Bercovitz (Naturaleza de las acciones redbibitoria y estima- .
toria en la compraventa, en este ANUARIO, 1969, p. 803).
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-vendedor, aunque haya actuado de buena fe, ha obtenido, objetivamente, pro-
-vecho del cardcter oculto del vicio (facilita la venta, permite obtener mayor pre-
cio) y en la medida de ese provecho se le hace responder; lo cual parece justo,
-siempre que se limite el tiempo de duracién de esta forma de responsabilidad.
‘El efecto prictico que se logra a través de las acciones edilicias es asegurar a
todo comprador una proteccién minima, por razén de los defectos ocultos de la
~cosa. Proteccibn muy 1til para el comprador que no disponga de otro medio
-para exigir responsabilidad, pero también muy conveniente para el que pudiendo
disponer de ellos prefiere limitar su pretensién a las acciones edilicias. En un
-orden tedrico podria parecer que en estos casos (107), disponiendo el comprador de
una proteccién mds amplia, no tendrd interés en ejercitar las acciones especiales.
Pero en un orden prictico puede no ocurrir asi. La utilizacién de las acciones
-generales de responsabilidad impone al comprador la prueba, que puede resultarle
-especialmente dificultosa en algunos extremos, como, por ejemplo, el de la mala
fe del vendedor. Las acciones de saneamiento aligeran la carga de la prueba,
limitdndola a la demostracién de la existencia de vicios, e incluso la facilitan
-con algunas presunciones (cfr. articulo 1.497). No es extrafio por ello que el
~comprador prefiera garantizar un resultado en el proceso, ejercitando estas ac-
-ciones, para el caso de que no llegara a demostrar los presupuestos ficticos de
“las generales.

A nuestro juicio, hay que tener en cuenta ademds que la aplicacién de las
-normas generales de la responsabilidad contractual, en la medida en que haya
.de afirmarse su compatibilidad con las relativas al saneamiento por vicios ocultos
«en la compraventa, como sefiala nuestto Tribunal Supremo y se desprende del
planteamiento de MoraL.ES MORENO, va a significar para el adquirente del piso o
“local terminado una proteccién bastante similar a la que derivaria de la aplicacién
-del articulo 1.591 del Cédigo civil. Tan cietto es esto, que nuestro Tribunal Supre-
.mo afirmé en la Sentencia de 19 de febrero de 1970 (108) la aplicacién del articulo
1.124 del Cédigo civil en un caso que encajaba petfectamente en el supuesto de
hecho del articulo 1.591 (ruina de la obra inmobiliaria por vicios del suelo). Pero
“lo que nos interesa destacar ey que las consecuencias que motivé la aplicacién
del articulo 1.124 fueton semejantes a las que nuestro Tribunal Supremo ha
—establecido cuando considera aplicable el referido articulo 1.591, ya que también
.en este caso el resarcimiento se fija de acuerdo con lo prescrito por los articulos
1.101 y siguientes del Cddigo civil (Sentencias de 14 de noviembre de 1978, 3
~de octubre de 1979 y 31 de octubre de 1980) (109). En realidad, la singularidad

(107) A nuestro juicio, los casos en que hay que admitir la compatibilidad
de las acciones edilicias con las generales de incumplimiento son, sin lugar a
dudas, aquéllos en que el vendedor se ha encargado previamente de la fabricacién
.de las cosas vendidas y éstas son defectuosas, pues en estos casos puede evidenciarse
una cierta impericia o negligencia en Ja fabricacién, que sirva de fundamento a
la aplicacién de los articulos 1.101 y siguientes del Cédigo civil.

(108) Esta sentencia es comentada por CapArso, El cumplimiento defectuo-
_so ¥ la responsabilidad por vicios del suelo en el contrato de obra. Comentario
a la Sentencia del T. S. de 19 de abril de 1970, en este ANuario, 1970, III, pé-
ginas 670-677. También Diez-Picazo, Estudios sobre la jurisprudencia civil, 1,
"Madrid, 1973, pp. 549-552.

(109) Las hemos anotado en este Anuario 1979, IV, pp. 949-953; 1980, I.
-pp. 194-223; 1981, III. pp. 896-898.
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fundamental del articulo 1.591 respecto al 1.124 debe encontrarse en que el
primero establece el denominado plazo de garantia decenal, al disponer que el
contratista y el arquitecto responden de los dafios y perjuicios si la ruina tuviera
lugar dentro de diez afios, contados desde que concluyé la construccién.

Nos parece oportuno sefialar también que nuestro Tribunal Supremo ha ad-
mitido otra solucién satisfactoria para proteger, en el supuesto sefialado, a los
compradores de pisos y locales defectuosamente construidos. Se afirma que los
compradores se subrogan en la posicién juridica del promotor-vendedor para
dirigirse "directamente contra el contratista o el arquitecto que el mismo ha
contratado para la realizacién del inmueble. La Sentencia de 21 de diciembre de
1981 es la dltima que ha acogido esta doctrina. En el considerando segundo de la
Sentencia de 20 de febrero de 1981 (110) se afirma que los derechos y obliga-
ciones del contrato trascienden, con excepcién de los personalisimos, a los cau-
sahabientes a t{tulo particular, que penetran en la situacién juridica mediante
negocio celebrado con el primitivo contratante, seglin ensefian las Sentencias de
12 de noviembre de 1960, 27 de junio de 1961, 9 de febrero y 5 de octubte de
1965 y 25 de abril de 1975, y por lo que concierne al contrato de ejecucién de
obra la legitimacién activa del subadquirente de un piso en régimen de propie-
dad horizontal para entablar acciones por prestacién defectuosa o vicios en la
cosa viene reconocida, con diverso fundamento, por la doctrina de los autores,
v ha sido sancionada por 1a Sentencia de 5 de mayo de 1961. Nosotros hemos
admitido la legitimacién del adquirente de pisos o locales para ejercitar la accién
de responsabilidad decenal (articulo 1.591 del Cédigo civil) en los comentatios a
las Sentencias del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977 y 3 de octubre de
1979 (111), que siguen esta direccién jurisprudencial. Naturalmente, con este cri-
terio jurisprudencial se remedia €l problema que representa la brevedad del
plazo de caducidad para el ejercicio de las acciones edilicias, puesto que el com-
prador se coloca en la posicién juridica del promotor-vendedor y ejercita la accién
que éste tiene contra el contratista o el arquitecto que ha realizado defectuosa-
mente su prestacién. Sin negar lo acertado de esta tesis jurisprudencial, no
podemos dejar de sefialar que estamos en presencia de una facultad que tiene el
comprador, pero que, desde luego, no impide que, si lo prefiere, el comprador
pueda dirigirse directamente contra el promotor-vendedor, ejercitando las acciones
edilicias, de caricter objetivo (articulo 1.485), o las generales de incumplimiento,
si se cumplen las condiciones necesarias para ello.

La tesis que defendemos no deja de tener un importante apoyo en la propia
jurisprudencia, ya que nuestro Tribunal Supremo, en supuestos de venta de pisos
terminados que presentan defectos de construccién, confirmando el fallo de la
Audiencia Territorial no ha considerado responsable al promotor-vendedor de
conformidad con la normativa del Cédigo civil sobte el contrato de obra (articu-
los 1.588 a 1.600), a pesar de que la misma se tuvo en cuenta en Primera Ins-
tancia, sino que ha afirmado que los compradores de los pisos {causahabientes
a titulo particular) se subrogan en la posicién juridica del promotor-vendedor,
pudiendo dirigirse directamente contra los profesionales (arquitecto, contratista...)

(110) La hemos anotado en este ANuario, 1981, IV, pp. 1102-1104.
(111) En este ANvario 1978, III, pp. 667 ss.; 1980, I, pp. 194 ss.
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que el mismo contraté para la construccién del inmueble. En este sentido som
muy significativas las citadas Sentencias de 1 de abril de 1977 y 21 de diciembre
de 1981. A nuestro juicio, esta solucién jurisprudencial no es impedimento para
que los compradores puedan, si lo prefieren, dirigirse contra el promotor-vendedor
en base a las normas del Cédigo civil sobre el saneamiento por vicios ocultos en
la cosa vendida, o de acuerdo con las normas generales de la responsabilidad con-
tractual, cuya aplicacién, en tal caso, hemos defendido en este comentario. Eviden-
temente, si acaece esto, el promotor-vendedor tendrd accién de regreso contra los
profesionales que contraté para la construccién del inmueble, siempre que pruebe
que los vicios que éste presenta se deben a la ejecucién defectuosa de sus pres-
taciones.

b) La venta de piso o local en proyecto o construccién.—FEn este supuesto
la solucién propugnada por nuestro Tribunal Supremo parece més viable. Esta-
mos ante una venta de cosa a construir, que difiere notablemente del tipo de
venta al que nos referimos anteriormente. Hay que tener en cuenta que, como ha
escrito Morares Moreno (112), si el vendedor ha fabricado el objeto habri
que atender a esa circunstancia para establecer su responsabilidad. Igualmente
C. B. (112 bis) tiene razén cuando puntualiza que el contrato de compraventa
tipico da lugar a las obligaciones mutuas de la entrega de la cosa y del precio
con arreglo a lo dispuesto en el Cédigo civil. En los contratos de compraventa
complejos habrfa de interpretarse la voluntad de las partes para saber qué obli-
gaciones y derechos se han pactado y, en su caso, determinar qué normas propias
de otros tipos de contratos —aparte de la compraventa— habrdn de aplicarse
y ¢émo combinar unas y otras del modo mids adecuado.

A nuestro juicio, lo afirmado por los autores citados se aprecia con suma cla-
ridad en la venta de piso o local a construir, en la que una de las partes (el
promotor-vendedor) se obliga frente a la otra (el comprador) a la construccién
del piso o local. Existe indudablemente una obligacién de hacer que recae sobre
¢l promotor-vendedor. Este no se obliga solamente a entregar una cosa al compra-
dor, sino que ademds asume la obligacién de construir la cosa que ha de ser
entregada. Esta obligacién de construir es idéntica a la que caracteriza al contrato
de obra (articulo 1.544 del Cédigo civil). Como sefiala C. B. (113), en la venta
de cosa a construir habrd obligaciones propias de los contratos de arrendamiento
de servicios y arrendamiento de obra. Habr4d de tenerse en cuenta lo establecido
sobre estos contratos (articulos 1.589, 1.590 y 1.591 del Cédigo civil).

Las afirmaciones precedentes ponen de manifiesto la inexactitud de la opinién
de los autores (DexoveLiE, Srzaire, Davip, AeBy y BRYCH) que ignoran el
cardcter complejo de la venta de pisos y locales a construir. Tampoco comparti-
mos la opinién de Rovira JAEN, que, como vimos, distingue la venta de piso o
local a construir por el propio vendedor y la venta de piso o local que construye
un tercero por encargo del vendedor. En el primer caso, si sobreviene la ruina se
aplica el articulo 1.591 del Cddigo civil, mientras que en el segundo casc no

(112) Momrares Moreno, El gcance protector..., p. 587.

(112 bis) C. B., El negocio sobre cosa futura. Su construccién dogmitica, en
este ANvArTO, 1976, IV, p. 1151.
(113) C. B., E!l negocio sobre cosa futura..., pp. 1151-1152.
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tiene aplicacién el mismo. Nosotros pensamos que la venta de piso o local a
construir tiene cardcter complejo. El promotor-vendedor se obliga frente al com-
prador a que se consttuya el piso o local. Asume una tipica obligacién de hacer,
que pesa sobre él aunque contrate a un tercero (el contratista). Frente al com-
prador es exclusivamente el promotor-vendedor quien se obliga a construir el
piso o local, pudiendo, naturalmente, servirse de otras petsonas para cumplir
dicha obligacién. En consecuencia, en los dos casos contemplados por Rovira
JAEN pesa sobre el promotor-vendedor la obligacién de construir el piso o local
y, por tanto, si se produce su ruina ha de afirmarse la responsabilidad del
promotot-vendedor. De acuerdo con la doctrina de nuestro Tribunal Supremo,
el comprador podria subrogarse en la posicién juridica del promotor-vendedor
para dirigirse directamente contta el contratista o el arquitecto que el promotor-
vendedor ha contratado. El comprador actuaria como causahabiente a titulo par-
ticular del promotor-vendedor (114).

Por las razones que acabamos de exponer, tampoco puede admitirse la tesis
de FerNANDEZ COSTALES, que no tiene en cuenta que si la venta tiene por ob-
jeto un piso o local en proyecto o construccién, el promotor-vendedor asume
frente al comprador la obligacién de que sea construido, con independencia de
que €l lo ejecute materialmente o contrate a un tercero, el contratista, para que
realice tal cometido

D 1a CAMARA MINGO tiene razén cuando afirma que la venta de un piso
o local en proyecto o construccién tiene cardcter complejo; sin embargo, no suele
existir una promesa de venta cuando la celebran el promotor-vendedor y el com-
prador. En la mayor parte de los casos se celebra un auténtico contrato de
compraventa, que tiene por objeto el piso o local en proyecto o construccién, al
que se agrega la obligacién de construitlo. Incluso cuando aparece en el contrato
celebrado la expresién «promesa de comprar y vender», «compromiso de venta»
u otra andloga, no debemos dejarnos influir decisivamente por ello. Con cardcter
general, al examinar las promesas de vender y de comprar, Diez Picazo (115)
ha llamado la atencién sobre el uso y abuso que en nuestra prictica juridica se
hace de las expresiones citadas, sin duda por olvidar que el contrato de compra-
venta es consensual y que su formalizacién en escritura piblica, incluso cuando
lo vendido son cosas inmuebles, no afecta a la perfeccién o validez del contrato
y no tiene otro alcance que el que se deduce de la aplicacién de los articulos
1.278 v 1.279 del Cédigo civil. Conviene ademds recordar que la calificacién de
un negocio contractual no es la que las partes le asignen, sino la que se des-
prenda de su interno contenido y de la funcién que se trate de desarrollar.

Las observaciones precedentes son perfectamente aplicables al supuesto que
nos interesa. El examen del contenido de buena parte de los contratos sefialados
demuestra claramente lo afirmado por el autor citado.

La tesis de MONET ANTON no es totalmente convincente. La afirmacién de

(114) Sobre este importante problema, constltense nuestros comentarios a
las Sentencias del Tribunal Supremo de 1 de abril de 1977 (en este ANUaRIO,
1978, III, pp. 667 ss.) y 3 de octubre de 1979 (en este Anuarto, 1980, I, pp.
202-204).

(115) Dfez Picszo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, vol. 1, Ma-
drid, 1972, p. 211.
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que en el supuesto de venta de piso o local en construccién sélo tienen aplica-
cién las normas del contrato de obra por razones de equidad, cuando el piso o
local presente vicios de construccién, no es acertada. A nuestro entender, la
aplicacién de estas normas se explica porque el promotor-vendedor asume en el
momento de la celebracién del contrato una obligacién de construir, que es tipica
del contrato de obra. No comprendemos bien las razones que impulsan a MONET
ANTON a decir que existe una prestacién de obra en la venta de pisos en pro-
yecto y no, en cambio, en la venta de pisos en construccién. Lo mids légico es
entender que en ambos casos concurre dicha prestacién de obra.

La tesis que basa la legitimacién de los compradores en la naturaleza extra-
contractual de la responsabilidad decenal (cfr. atticulo 1.591 del Cddigo -civil),
que ha sido admitida por la jurisprudencia italiana y es aludida por Rovira
JAEN, al sefialar que algunos autores espafioles la defienden, puede defenderse
siempre que se piense que la responsabilidad decenal tiene naturaleza extracon-
tractual, como afirman en nuestra doctrina GaArcfa CantERO (116), SanTOS
Briz (117) y Cossio (118). Sin embargo, €l problema radica en demostrar la
naturaleza extracontractual de la mencionada responsabilidad. Nosotros hemos
examinado esta interesante cuesti6n en varios trabajos (119), llegando a la con-
clusién de que esta responsabilidad tiene un marcado cardcter contractual, como
afirma la mayor parte de nuestra doctrina. En el supuesto contemplado en el
articulo 1.591 del Cédigo civil €l contratista no ha cumplido correctamente con
las reglas del arte de la construccién, que forman parte del contenido del con-
trato de obra por el cauce del articulo 1.258 del Cédigo civil. La responsabilidad
decenal es, por consiguiente, marcadamente contractual.

En conclusién, pensamos que la tesis defendida por la doctrina mayoritaria
es la mds acertada. En la venta de piso o local en proyecto o construccién existe
con anterioridad a la entrega del mismo una obligacién de hacer para que tenga
lugar. Concurre con el «dare» tipico de la compraventa el «facere» propio del
contrato de obra, lo que confiere al contrato una naturaleza compleja. Esta tesis
se acomoda perfectamente a los principios que informan a nuestro Cédigo civil y
conduce a consecuencia equitativas, porque determina una proteccién eficaz de
los compradores de pisos o locales en proyecto o construccién, que podrin ejer-
citar la accién de responsabilidad decenal cuando los pisos o locales presenten
vicios de construccién que ocasionen su ruina (articulo 1.591 del Cédigo civil),
y ejercitar las acciones por incumplimiento contractual, cuando los pisos o locales
presenten vicios de construccién que no ocasionen su ruina (120).

Naturalmente, con mayor claridad atin que en la venta de pisos o locales
terminados, los compradores podrdn, si lo prefieren, dirigirse contra €l promotor-

(116) Garcia CaNTERO, La responsabilidad por ruina del edificio ex articulo
1.591 del Cédigo civil, en este ANUARIO, 1963, pp. 1091 ss.

(117) Santos Briz, El contrato de ejecucién de obra y su problemitica juri-
dica, en «Revista de Detecho Privado», 1972, p. 413.

(118) Cossfo, Instituciones de Derecho civil, I, Madrid, 1975, p. 427.

(119) Ver este Anuario: 1978, I, pp. 135-136; 1978, 111, pp. 672-673.

(120) Esta es la solucién defendida por la importante Sentencia del Tribunal
Supremo de 3 de octubre de 1979. Al comentar esta sentencia en este ANUARIO
(1980, I, pp. 194 ss.) hemos llegado a la conclusién de que la aplicacién de las
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vendedor a través de las acciones generales de incumplimiento, como sefialan las
Sentencias citadas de 28 de enero de 1980 y 8 de febrero de 1982.

c) Condusién.—Como hemos afirmado reiteradamente, nuestro Tribunal Su-
premo no distingue entre la venta de piso o local terminado y la venta de piso
o local en proyecto o construccién. En ambos casos considera aplicable el ar-
ticulo 1.591 del Cédigo civil si los vicios son determinantes de la ruina, y las
normas generales de la responsabilidad contractual si los vicios no producen la
ruina, al no estar contemplado este tipo de vicios en la parca normativa del
Cédigo civil sobre el contrato de obra, como afirma la Sentencia del Tribunal
Supremo de 3 de octubre de 1979 (Considerando cuarto). Sin embargo, nosotros
hemos llegado a la conclusién de que la doctrina del Tribunal Supremo estd
plenamente justificada cuando 1a venta tiene por objeto pisos o locales en proyecto
o construccién; en cambio, cuando la venta tiene por objeto pisos o locales
terminados es dificilmente admisible. El problema que se plantea en este caso
puede solucionatrse satisfactoriamente teniendo en cuenta la compatibilidad de las
acciones edilicias propias de la compraventa con las generales de responsabilidad
contractual y a través de la doctrina jurisprudencial que afirma la subrogacién
del comprador en la posicién juridica del promotor-vendedor para dirigirse di-
rectamente contra los profesionales de la construccién que éste ba contratado
para realizar la obra inmobiliaria. Pensamos, sin embargo, que serfa conveniente
una intervencién del legislador encaminada a regular ordenadamente los multiples
problemas juridicos que plantea la promocién inmobiliaria, sobre la que se asienta
toda la dindmica juridica de la construccién hoy en dia. Ello seria un paso im-
portante para el desarrollo del articulo 47 de la Constitucién sin lugar a dudas,
en la medida en que contribuiria a que los adquirentes de pisos y locales go-
zasen de una mds adecuada proteccién. Precisamente, al comentar en este ANUARIO
la Sentencia del Tribunal Supremo de 3 de octubre de 1979, dijimos que es
necesaria una disciplina legal que tutele suficientemente a los adquirentes, sobre
todo cuando han tenido que entregar anticipadamente al promotor-vendedor im-
portantes cantidades de dinero (121). Asi lo estiman los autores que han co-
mentado criticamente la Ley de 27 de junio de 1968 y, en gereral, los proble-
mas que surgen en torno a la promocién inmobiliaria. Se exponen una serie de
medidas de lege ferenda, que se articulan en una doble direccién, la de la calidad
de la construccién y la de la titularidad de los pisos o locales (122). Para DE 1A
CAMARA ALVAREZ (123), el sistema francés, aunque no esté exento de reparos,
es bastante perfecto y completo. Podria, con los debidos retoques, servir de patrén
al legislador espafiol. La Ley francesa de 4 de enero de 1978 —pensamos noso-
tros— ha mejorado en buena medida este sistema al reformar el articulo 1.792

normas generales sobre la responsabilidad contractual es acertada para resolver
el problema que plantea la existencia de vicios ocultos que no causan la ruina
del inmueble construido, si bien debe también tenerse en cuenta lo dispuesto en
el articulo 1.591 del Cédigo civil.

(121) En este ANuario, 1980, I, p. 223.

(122) Cfr. DE 14 CAMARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., pp. 82 ss.;
SAPENA, GARRIDO y CERDA, Las garantias de los adquirentes..., pp. 90 v ss.;
MuRoz pE Dios, El fraude en la compraventa..., pp. 1.066 ss. Téngase también
en cuenta lo que afirmamos en la nota 18 de este comentario.

(123) De pa CAMARA ALVAREZ, La insuficiencia normativa..., pp. 82 -83.
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del Cédigo civil, que se aplica, como hemos visto, tanto al promotor que vende
pisos y locales en construccién como al que los vende terminados. Ademds, ha
creado un seguro obligatorio de responsabilidad en la construccién, que alcanza
al promotor-vendedor, y configurado un sistema de responsabilidad de cardcter
solidario (124). )

Nos parece interesante concluir este comentario jurisprudencial resefiando que
¢l dia 23 de noviembre de 1979 fue publicado en €l «Boletin de las Cortes
Espafiolas» un Proyecto de Ley sobre Proteccién Pudblica a la Vivienda, en de-
satrollo del articulo 47 de la Constitucién, donde se disciplina la promocién
privada de actuaciones en vivienda (articulos 22 y siguientes). Las medidas de
proteccién dispensadas a los compradores de este tipo de viviendas aparecen b4-
sicamente en log articulos 24, 25 y 26, que se refieren a las garantias del com-
prador por cantidades entregadas anticipadamente al promotor, al contenido y
requisitos de los contratos y a la responsabilidad del promotor cuando presenta
vicios de construccién el piso o el local. En relacién directa con el problema que
hemos examinado en este comentario, el articulo 26 dispone: 1. Los promotores
de las acciones en viviendas a que se refiere el articulo 6 de esta Ley, vendrin
obligados a ejecutar las obras de reparacién de las mismas que fueran necesa-
rias como consecuencia de vicios o defectos de construccién, no imputables al
mal uso, manifestados en el transcurso de los cinco afios siguientes al otorga-
miento de la cédula de habitabilidad de las viviendas derivadas de dichas actua-
ciones. 2. La correspondiente accién podri ser ejercitada por cualquier ocupante
legitimo de la vivienda y se entiende sin perjuicio de las demds responsabilidades
y obligaciones en que haya podido incurrir el promotor como consecuencia del
contrato, con atrreglo a la legislacién general y particular aplicable. 3. Sin per-
juicio de lo establecido en el pirrafo 1.° de este articulo, los propietarios de las
viviendas, vy en su caso los arrendatarios, estardn obligados a mantenerlas en
buen estado de conservacién y en condiciones normales de habitabilidad».

(124) Véase la referencia que hacemos al Derecho francés en este comentario.



