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I. INTRODUCCION

En el aiio 1978 publiqué en el Anuario de Derecho Civil un
estudio sobre la recepcion de la obra !, en el que traté de exponer el
régimen juridico de la misma teniendo en cuenta la normativa del
Codigo civil. Los numerosos aifios transcurridos y sobre todo la
reciente promulgacién de la Ley de Ordenacién de la Edificacién
de 5 de noviembre de 1999 (BOE de 6 de noviembre), aconsejan
revisar lo escrito entonces, mdxime cuando la citada Ley discipli-
na con amplitud la recepcién cuando se trata de un edificio. Coe-
xisten por tanto la normativa del Cédigo civil y la de la Ley de
Ordenacién de la Edificacion.

Es preciso examinar de manera auténoma la problematica que
plantea la recepcion de la obra en el Cédigo civil y en la Ley de
Ordenaci6n de la Edificacién.

Tal vez por ello, en nuestra doctrina se ha estudiado reciente-
mente de manera independiente el contrato de obra de bienes mue-
bles, destacando sus numerosas peculiaridades respecto al que se
refiere a bienes inmuebles (bdsicamente, edificios), lo que se
advierte claramente en el régimen de la recepcién de la obra?.

Como tarea previa es imprescindible exponer la disciplina de
la recepcidn de las obras publicas, que aparece en el Texto Refun-
dido de la Ley de Contratos de las Administraciones Piblicas,
aprobado por Real Decreto Legislativo de 16 de junio de 2000
(BOE de 21 de junio), en la medida en que ha sido tenida en cuen-
ta por nuestro legislador al elaborar la Ley de Ordenacién de la
Edificacién, as{ como la regulacién de la recepcidon de la obra en
el panorama del Derecho comparado, y en concreto, la de aque-
llos Cédigos civiles que la disciplina adecuadamente, debido a
que pueden servir de modelo para la futura reforma de nuestro
Cédigo civil sobre el contrato de obra, absolutamente necesaria,
especialmente tras la promulgacién de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién. También hay que tener en cuenta el Proyecto de Ley
por el que se traté de modificar la regulacién del Cédigo civil
sobre los contratos de servicios y de obra de 12 de abril de 1994,
ya que disciplina ampliamente la recepcion de la obra, y puede

! CABANILLAS, «La recepcion de la obra», ADC, 1978, pp. 287-314.

2 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo civil,
Madrid, 2001.

En este sentido es muy clara la posicién de Diez-Picazo y GULLON al exponer el régi-
men del contrato de obra, y en concreto, el de la recepcién de la obra en Sistema de Dere-
cho civil, 11, Madrid, 2001, pp. 380 ss.
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por ello servir de modelo para la futura reforma del Cédigo civil
sobre el contrato de obra.

II. LA RECEPCION DE LA OBRA EN EL TEXTO
REFUNDIDO DE LA LEY DE CONTRATOS
DE LAS ADMINISTRACIONES PUBLICAS

La Ley de Contratos de las Administraciones Publicas de 18 de
mayo de 1995, modificada por la Ley de 28 de diciembre de 1999,
derogé a la Ley de Contratos del Estado de 8 de abril de 1965, regu-
lando con amplitud la recepcién de la obra. Con posterioridad, ha
aparecido el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Admi-
nistraciones Publicas, aprobado por Real Decreto Legislativo de 16
de junio de 2000.

La recepcion de la obra es disciplinada basicamente por el articu-
lo 147, que esté en conexidn con el articulo 110 del Texto Refundi-
do de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas 3.

Con la Ley de 18 de mayo de 1995 desaparecio la duplicidad de
recepciones, provisional y definitiva, que regulaba la Ley de Con-
tratos del Estado. Ahora los articulos 110 y 147 del Texto Refundi-
do de la Ley de Contratos de las Administraciones Piblicas con-
templan en este sentido una tnica recepcion a la que sigue un plazo
de garantia®.

El contrato se entenderd cumplido por el contratista cuando éste
haya realizado, de acuerdo con los términos del mismo y a satis-
faccién de la Administracion, la totalidad de su objeto (art. 110.1).

En todo caso, su constatacién exigird por parte de la Adminis-
tracién un acto formal y positivo de recepcién o conformidad
dentro del mes siguiente de haberse producido la entrega o reali-
zacién del objeto del contrato, o en el plazo que se determine en
el pliego de cldusulas administrativas particulares por razén de
las caracteristicas del objeto del contrato. A la Intervencién de la
Administracién correspondiente le serd comunicado, cuando
dicha comunicacién sea preceptiva, el acto para su asistencia
potestativa al mismo en sus funciones de comprobacién de la
intervencién (art. 110.2).

En los contratos se fijard un plazo de garantia a contar de la
fecha de recepcidén o conformidad, transcurrido el cual sin objecio-

3 Sobre estos preceptos, los comentarios de MORENO MOLINA, Nuevo régimen de con-
tratacién administrativa.Comentarios al Texto Refundido de la Ley de Contratos de las
Administraciones Piblicas, aprobado por el RD Leg. 2/2000, de 16 de junio, Madrid, 2000,
pp- 416y ss. y 538 y ss.

4 MORENO MOLINA, Nuevo régimen de contratacion administrativa,, cit., p. 539.
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nes por parte de la Administracion, salvo los supuestos en que se
establezca otro plazo en esta Ley o en otras normas, quedara extin-
guida la responsabilidad del contratista.

Se exceptian del plazo de garantia aquellos contratos en que
por su naturaleza o caracteristicas no resulte necesario, lo que debe-
rd justificarse debidamente en el expediente de contratacion, con-
signindolo expresamente en el pliego (art. 110.3).

A la recepcién de las obras a su terminacion y a los efectos esta-
blecidos en el articulo 110.2 concurrira un facultativo designado
por la Administracién representante de ésta, el facultativo encarga-
do de la direccidn de las obras y el contratista asistido, si lo estima
oportuno, de su facultativo.

Dentro del plazo de dos meses, contados a partir de la recep-
cién, el 6rgano de contratacién deberd aprobar la certificacién final
de las obras ejecutadas, que serd abonada al contratista a cuenta de
la liquidacién del contrato (art. 147.1).

Si se encuentran las obras en buen estado y con arreglo a las
prescripciones previstas, el funcionario técnico designado por la
Administracién contratante y representante de ésta las dara por
recibidas, levantdndose la correspondiente acta y comenzando
entonces el plazo de garantia.

El plazo de garantia, como observa Moreno Molina >, siempre
esencial en el contrato administrativo de obras, cumple una finali-
dad de observacién y comprobacidn del estado real de la obra (STS
de 10 de marzo de 1989, RA 1963).

Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas, se
hara constar asi en el acta y el director de las mismas sefialara los
defectos observados y detallard las instrucciones precisas fijando
un plazo para remediar aquéllos. Si transcurrido dicho plazo
el contratista no lo hubiese efectuado, podrd concedérsele
otro nuevo plazo improrrogable o declarar resuelto el contrato
(art. 147.2). Esto dltimo sélo si los defectos son sustanciales.
Como afirma la STS de 14 de enero de 1991 (Sala 3.2, RA 538),
para resolver el contrato es bastante un incumplimiento sustan-
cial del contrato en términos andlogos a la legislacién civil, como
recoge la reciente sentencia de la Sala 4.* del TS de 23 de sep-
tiembre de 1987, aplicable a los contratos del Estado y también a
los celebrados por las entidades locales.

El plazo de garantia se establecerd en el pliego de cldusulas
administrativas particulares, atendiendo a la naturaleza y comple-
jidad de la obra y no podra ser inferior a un afio, salvo casos espe-
ciales.

5 MORENO MOLINA, Nuevo régimen de contratacién administrativa, cit., p. 541.
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Dentro del plazo de quince dias anteriores al cumplimiento del
plazo de garantia, el director facultativo de la obra, de oficio o a ins-
tancia del contratista, redactara un informe sobre el estado de las
obras. Si éste fuera favorable, el contratista quedara relevado de toda
responsabilidad, salvo lo dispuesto en el articulo 148, procediéndose
a la devolucién o cancelacién de la garantia, a la liquidacién del con-
trato y, en su caso, al pago de las obligaciones pendientes, aplicdndo-
se a este ultimo lo dispuesto en el articulo 99.4. En el caso de que el
informe no fuera favorable y los defectos observados se debiesen a
deficiencias en la ejecucion de la obra y no al uso de lo construido,
durante el plazo de garantia, el director facultativo procedera a dictar
las oportunas instrucciones al contratista para la debida reparacién de
lo construido, concediéndole un plazo para ello durante el cual conti-
nuara encargado de la conservacion de las obras, sin derecho a perci-
bir cantidad alguna por ampliacién del plazo de garantia (art. 147.3).

No obstante, en aquellas obras cuya perduracién no tenga finali-
dad practica como las de sondeos o prospecciones que hayan resul-
tado infructuosas o que por su naturaleza exijan trabajos que exce-
dan el concepto de mera conservacién como los de dragados no se
exigiré plazo de garantia (art. 147.4).

Podrén ser objeto de recepcion parcial aquellas partes de obra
susceptibles de ser ejecutadas por fases que puedan ser entregadas
al uso piblico, segtin lo establecido en el contrato (art. 147.5).

Siempre que por razones excepcionales de interés piblico, debi-
damente motivadas en el expediente, el 6rgano de contratacién
acuerde la ocupacion efectiva de las obras o su puesta en servicio
para el uso publico, aun sin el cumplimiento del acto formal de
recepcion, desde que concurran dichas circunstancias propias del
acto de recepcion de las obras y en los términos en que reglamenta-
riamente se establezcan (art. 147.6).

Si la obra se arruina con posterioridad a la expiracién del plazo
de garantia por vicios ocultos de la construccién, debido a incum-
plimiento del contrato por parte del contratista, responderé éste de
los dafios y perjuicios durante el término de quince afios a contar
desde la recepcién.

Transcurrido este plazo sin que se haya manifiestado ningin
dafio o perjuicio, quedara totalmente extinguida la responsabilidad
del contratista (art. 148).

La recepcion de la obra estd contemplada con carécter general
en el articulo 110 y con caracter especial para el contrato de obra en
el articulo 147.
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La recepcidn de la obra no se produce de manera automaética,
sino que estd sujeta al cumplimiento de un conjunto de actividades,
tendentes a garantizar la objetividad de la misma.

Tales actividades son el aviso de terminacién de la obra, la veri-
ficacién de la obra y la recepcién de la obra.

A partir del momento en que el contratista avisa a la Adminis-
tracién contratante de la fecha en que la obra quedara concluida,
surge para la Administracion la obligacién de examinar y compro-
bar que la obra se ha ejecutado conforme a lo pactado.

La verificacion aparece en ¢l Texto Refundido de la Ley de Con-
tratos de las Administraciones Ptblicas como una actividad implicita
dentro de la recepcidn, debiendo realizarse dentro del mismo plazo
previsto para la recepcidn, siendo éste el de un mes contado desde
que se haya producido la entrega o realizacién del objeto (art. 110.2).

La verificacién en el contrato de obra puiblica no es sélo un
derecho de la Administracion, sino también un deber irrenunciable,
porque el interés publico exige que se compruebe que la obra se ha
realizado de conformidad al proyecto, no siendo posible que se
omita esta actividad, corriendo la Administracién el riesgo de no
poder exigir después responsabilidad al contratista por los vicios o
defectos que ya podia haber apreciadoS.

La verificacion de la obra concluye con un juicio, el cual podra
ser positivo o negativo.

El juicio serd positivo, si de la verificacién resulta que las obras
se encuentran en buen estado y con arreglo a las prescripciones pre-
vistas. En este caso, la Administracién daré por recibidas las obras,
comenzando el periodo de garantia.

El juicio serd negativo, si de la verificacion resulta que las obras
no se encuentran en estado de ser recibidas. En este caso, se hara
constar asi en el acta de recepcidn y el director de las obras sefialara
los defectos observados y detallara las instrucciones precisas, fijan-
do un plazo para subsanar tales defectos. Transcurrido dicho plazo,
se procederd a una nueva verificacién de las obras (art. 147.2).

En el contrato de obra piblica, la recepcién encierra un acto de
naturaleza compleja por ir unidas la aprobacién de la obra y su
toma de posesién por la Administracién para ser destinada al uso o
servicio publico previsto’.

La recepcidn se conceptia como una operacién contradictoria,
en cuanto que debe realizarse en presencia de un facultativo desig-

6 JURISTO SANCHEZ, El contrato de obra piiblica, Madrid, 1997, p. 484; MARTINEZ
Mas, La recepcion en el contrato de obra, Madrid, 1998, p. 48.

7 JURriSTO SANCHEZ, El contrato de obra piblica, cit., p. 486; MARTINEZ MAS, La
recepcion en el contrato de obra, cit., p. 49.
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nado por la Administracién, representante de ésta, el facultativo
encargado de la direccidn de las obras y el contratista asistido, si lo
estima oportuno, de su facultativo (art. 147.1).

Sin embargo, aunque la recepcion sea concebida como una ope-
racion contradictoria, se trata de un acto administrativo y por tanto
unilateral, de modo que corresponde Unica y exclusivamente a la
Administracidn, en virtud del principio de decisién ejecutoria, la
calificacién sobre el buen o mal cumplimiento del contrato 8.

En este sentido declara la doctrina de la Sala 3.? del Tribunal
Supremo sobre la naturaleza juridica y finalidad de la recepcidén
definitiva de las obras y sobre el plazo de garantia, que como afir-
ma la sentencia de 10 de marzo de 1989 (RA 1963) se puede esti-
mar condensada en la de 11 de noviembre de 1986 (RA 8054), de
acuerdo con la cual, ante todo ha de resaltarse que el contrato admi-
nistrativo de obras es un tipico contrato de resultado, naturaleza
juridica ésta que, en principio, implicaria que el contratista deberia
soportar los riesgos de pérdida, destruccién o deterioro de la obra.
Pero el ordenamiento administrativo ha previsto excepciones de
aquella regla general que matizan lo que podria parecer una postura
de privilegio de la Administracion. La recepcién definitiva o su
denegacién constituyen un acto administrativo y por tanto su
estructura es unilateral de modo que, aunque en su plasmacién for-
mal se exige la presencia del contratista y se produce en el curso de
una relacién juridica contractual, se integra por una tnica voluntad,
la de la Administracion, en cuyas manos y a virtud del privilegio de
la decisidn ejecutoria, queda la calificacién sobre el buen o mal
cumplimiento del contrato, todo ello, obviamente, sin perjuicio de
la interposicién de los recursos que procedan. La presencia del con-
tratista en el acto de la recepcién definitiva o de su denegacién,
tiene el sentido de garantizar su audiencia en orden al estado de la
obra y a las reparaciones que, en su caso, puedan decidirse, pero no
la significacién de integrar con su voluntad la estructura del acto
final del proceso contractual, que se consumaré luego con la liqui-
dacion final y el abono del saldo resultante. En cuanto al plazo de
garantia, siempre esencial en el contrato administrativo de obras,
cumple una finalidad de observacién y comprobacién del estado
real de la obra. En consecuencia, su curso no opera autométicamen-
te, sino que se interrumpe cuando se descubre un vicio o defecto en
aquélla, o se produce una averia en la misma. Durante este plazo
pesa sobre el contratista un deber de conservacion y policia de las

8 NUNEz MuNAIz, Comentarios a la Ley de Contratos de las Administraciones Pibli-
cas, Madrid, 1996, p. 326, MARTINEZ MAs, La recepcion en el contrato de obra, cit., p. 50.
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obras (art. 171 del Reglamento) con sujecidén a lo previsto en el
pliego de prescripciones técnicas y a las instrucciones que dicte el
facultativo de la Administracidn, hasta tal punto que si descuidase
ese deber y ademds diera lugar con ello a que peligrase la obra, la
propia Administracién podra ejecutar los trabajos necesarios para
evitar el dafio, a costa del contratista.

La recepcidn se efectuard dentro del plazo de un mes contado
desde el momento de haberse producido la entrega o realizacién de
la obra (art. 110.2).

La recepcidn esté sujeta a un requisito de caracter formal, con-
sistente en su constancia por medio de un acta (acta de recepcién)
que serd firmada por todos los asistentes (art. 147.2). Sin embargo,
la jurisprudencia de la Sala 3.* del Tribunal Supremo (Sentencias de
16 de abril de 1999, RA 5193; 15 de marzo de 1999, RA 2899; 30
de marzo de 1998, RA 3356; 26 de enero de 1998, RA 333; 21 de
enero de 1998, RA 245, con cita de otras muchas) admite la recep-
cién técita cuando la Administracién realiza actos que inequivoca-
mente implican una voluntad de aprobar y hacerse cargo de la obra.
La falta de recepcién formal no impide entender recibida la obra en
forma técita, si como sucede en los contratos civiles, la Administra-
ci6n realiza actos concluyentes que revelan esta intencién.

Son supuestos de recepcidn técita los siguientes:

1.° La entrega de la obra al uso o servicio publico, sin reserva
alguna por parte de la Administracién.

2.° El pago total del precio.

3.° Lainaguracién oficial de la obra.

4.° El transcurso del plazo adicional de correccién de las ano-
malias sin que la Administracién rechace las obras o resuelva el
contrato, pues otra solucién implicaria dejar al arbitrio de la Admi-
nistracion el plazo para proceder a la recepcién.

5. El transcurso del plazo de un mes a contar desde la entrega
de la obra por parte del contratista sin haberse efectuado formalmen-
te la recepcién de la misma y sin que la Administracién haga reserva
u objecién alguna, provocard los efectos de la recepcién, efectos que
no son otros que los propios de la apertura del perfodo de garantia
contractual o legalmente fijado, ya que de lo contrario estaria consa-
grandose la pasividad de la Administracién en la emisién de las reso-
luciones correspondientes, en claro detrimento de los derechos del
contratista y de la finalidad misma de los contratos, que tienden a la
extincién por cumplimiento de las obligaciones que de ellos nacen °.

9 Ruiz OrEDA y GARCIA BERNALDO DE QUIRGS, Comentarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Piblicas y a su Reglamento de desarrollo parcial, Madrid, 1996,
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Segiin la STS de 21 de enero de 1998 (Sala 3.*) (RA 245), la
Corporacién demandante dice en apelacién que aunque las obras
estuvieran entregadas desde 1972 su uso no equivale a que el Ayun-
tamiento de Ecija las haya recepcionado definitivamente, pues la
verdad es que la Administracién Municipal no ha podido intervenir
con sus técnicos en el control de su terminacién, lo que ha supuesto
indefensioén a la hora de poner reparos a la misma, pero, como se
comprenderd, no es licito hacer esta alegacion después de catorce
afios de uso continuo y a satisfaccién de las obras de abastecimien-
to de agua, porque el articulo 7 del Cédigo civil exige que los dere-
chos se ejerciten conforme a las exigencias de la buena fe, y porque
el articulo 1258 del mismo cuerpo legal establece que los contratos
obligan a todas las consecuencias que sean conformes a la buena fe.
Y no lo es que después de catorce afios de uso a satisfaccion de la
obra, se diga que no se ha tenido ocasion de ponerle reparos.

Como observan Menéndez Rexach y Ortega Bernardo !9, el Tri-
bunal Supremo aplica en esta sentencia, aunque no de modo expre-
s0, la doctrina de que se pueden entender efectuadas de forma taci-
ta la recepcion provisional y la definitiva.

Se trataba de un supuesto en el que unas obras de abastecimien-
to de aguas habian sido objeto de uso continuo durante catorce afios
por la Administracién contratante. El Tribunal Supremo llegé en
este caso a estimar que no era necesaria la aprobacion formal de un
acta de entrega o de recepcién, asumiendo implicitamente la con-
clusién de que la recepcién provisional y definitiva se pueden reali-
zar de forma t4cita. La justificacién de esta conclusién se encuen-
tra, a juicio del Tribunal, en el principio de «buena fe contractual»
(arts. 7 y 1258 del Cédigo civil).

A tenor de la STS de 26 de enero de 1998 (Sala 3.%) (RA 333), los
restantes elementos de prueba aportados al proceso confirman de
forma concluyente que la Administracién, en posesion y uso de las
obras, ha dilatado inexcusablemente su recepcidn, que sélo ha sido
denegada formalmente el 3 de noviembre de 1987, esto es, seis afios
después de su terminacién y puesta en uso de las obras, ha dilatado
inexcusablemente su recepcion, que s6lo ha sido denegada formal-
mente el 3 de noviembre de 1987, esto es, seis afios después de su
terminacién y puesta en uso. Resulta atin que las deficiencias sefiala-
das en este tardio momento tampoco parecen imputables al contratis-

p. 471; MARTINEZ MAS, La recepcion en el contrato de obra, cit., p. 51; CARRASCO, CORDERO
LoBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la vivienda, Madrid, 2000,
p. 255; MENENDEZ REXACH y ORTEGA BERNARDO, Justicia Administrativa, 1998, nim. 1,
p. 104; MORENO MOLINA, Nuevo régimen de contratacién administrativa, cit., p. 417.

10" MENENDEZ REXACH y ORTEGA BERNARDO, Justicia Administrativa, cit., p. 104.
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ta, segun se aprecia en el informe del Arquitecto Jefe de la Unidad
Técnica, por lo que la argumentacién en que se fundamenta la apela-
cién carece de consistencia y no puede ser acogida. Debe confirmar-
se que la recepcidn provisional y definitiva de las obras se ha produ-
cido de forma t4cita, como entiende la sentencia de primera instancia
y ha declarado esta Sala en casos similares (Sentencias de 22 de julio
de 1997, RA 6055, y 11 de noviembre de 1986, RA 8054).

Menéndez Rexach y Ortega Bernardo !' ponen de relieve que en
la citada sentencia, el Tribunal Supremo entendié que la recepcién
provisional y la definitiva se habian producido de forma t4cita en
un contrato administrativo de obras de reparacion y reconstruccion
de una escuela, debido a que, una vez finalizadas las obras, fueron
usadas y entregadas al uso publico por la Administracién.

Segin la STS de 30 de marzo de 1998 (Sala 3.%) (RA 3356),
aunque la recepcion provisional y definitiva de las obras ha de for-
malizarse en un acto expreso de la Administracién conforme a los
articulos 54 y 55 de la Ley de Contratos del Estado, 170y 173 de
su Reglamento, no menos que los articulos 61 y 63 del Reglamento
de 9 de enero de 1953 en el ambito de la Administracién Local, no
es menos cierto que para garantizar los derechos del contratista y
para hacer efectivo su derecho a la liquidacién y pago de las obras,
tanto la recepcion provional como la definitiva deben producirse en
los perentorios plazos sefialados en los referidos preceptos.

La recepcidn provisional de las obras ha de entenderse produci-
da, desde el momento en que terminadas aquéllas, la Administra-
cién procedio a la inaguracion del edificio, lo destiné al cumpli-
miento de sus fines y aprobd la liquidacién presupuestaria de la
obra, a pesar de que no se extendiera la correspondiente acta, pues
dicha solemnidad quedo satisfecha con el acto de inaguracion, des-
tino y utilizacién de la obra para su fin y liquidacién presupuestaria
de la misma, habiéndose satisfecho las correspondientes certifica-
ciones de obra, lo que tal como reconocen las sentencias de esta
Sala de 28 de noviembre de 1977 (RA 4647), 15 de julio de 1981
(RA 3506) y 3 de mayo de 1985 (RA 2888), vienen incluso a consi-
derar como expresién de conformidad y recepcion definitiva de la
obra, a pesar de la falta de acta de formalizacién de la misma, todo
ello en la linea de los actos administrativos ticitos, en virtud de los
cuales, la Administracion viene a resolver la cuestidon debatida de
una forma indirecta, es decir, que sin mediar una resolucién expre-
sa de la propia actividad administrativa resulta una voluntad crea-
dora de una situacién juridica concreta.

"' MENENDEZ REXACH y ORTEGA BERNARDO, Justicia Administrativa, cit., p. 104.
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Conviene aqui recordar, que las obras fueron terminadas en enero
de 1985, recibiéndose las mismas y dando comienzo en el edificio a
las clases para el que estaba destinado el 9 de enero de 1985 siendo
cursada el 31 de enero de 1985 la liquidacién provisional, no negada
ni cuestionada y abonada posteriormente el 19 de enero de 1987.

La STS de 15 de marzo de 1999 (Sala 3.?) (RA 2899) afirma
que la recepcion definitiva tiene lugar por el transcurso de los pla-
zos establecidos en los articulos S5 de 1a Ley de Contratos del Esta-
do y 173 del Reglamento de Contratacién, aunque falte la expresa
formalizacién de la misma, siguiéndose asi la mecéanica del cumpli-
miento en el contrato de obras, puesto que tal recepcién definitiva,
como recogen, por ejemplo, sentencias de esta Sala como las de 7, 15
y 22 de noviembre de 1995 (RA 8064, 8334 y 8342) y 26 de enero
y 30 de marzo de 1998 (RA 331 y 3356), puede producirse de
forma técita, y se produce, en efecto, cuando, como aqui sucede, no
hay constancia de defecto alguno en la realizacién de las obras, y
menos de que, dentro del plazo de garantia, se observaran deficien-
cias y se comunicaran al contratista, lo que implica un acto tcito
de recepcidn, en virtud de hechos concluyentes, que es lo que reco-
ge la sentencia recurrida, precisamente en aplicacién de los precep-
tos que la recurrente considera infringidos, en cuanto que la inacti-
vidad de la Administracién, dentro de dicho plazo, sin exigir la
correccién de pretendidos defectos de la obra, ha dado lugar a tal
recepcion definitiva tdcita con las consecuencias inherentes.

En materia de contratacién de obra publica, la regla general es
la recepcidn de la obra completa y acabada, pues s6lo asi puede
quedar liberado el contratista de su obligacion principal. Sin embar-
g0, el articulo 147.5 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de
las Administraciones Publicas prevé la posibilidad de recepciones
parciales de aquellas partes de obra que puedan ser susceptibles de
ser ejecutadas por fases y entregadas al uso o servicio piblico.

Las recepciones parciales tienen plena autonomia, siempre que
el contrato prevea la apertura de las partes a los usos que le son pro-
pios 2. Sin embargo, el contratista responderd de aquellos vicios o
defectos de coordinacién que puedan surgir del conjunto total de la
obra, una vez que se ha producido la recepcidn de todas las partes 13,

La recepcion de la obra produce importantes efectos juridicos:

1.° La liberacién del contratista de todos los vicios o defectos
de construccién que pudiese adolecer la obra, salvo los vicios ocul-

12 Ruiz Qsepa y GARCia BERNALDO DE QUIRGS, Comentarios a la Ley de Contratos de
las Administraciones Piblicas y a su Reglamento de desarrollo parcial, cit., p. 632; MARTI-
NEZ Mas, La recepcidn en el contrato de obra, cit., p. 53. )

13 MARTINEZ MAS, La recepcion en el contrato de obra, cit., p. 53.
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tos en los términos establecidos en el articulo 148 del Texto Refun-
dido de la Ley de Contratos de las Administraciones Piblicas
(SSTS de la Sala 3.* de 11 de noviembre de 1986, RA 8054, 25 de
enero de 1994, RA 500, y 26 de marzo de 1999, RA 3026).

Si en el acta no se hacen constar los defectos apreciados, la recep-
ci6n habré producido el efecto normal de extinguir las pretensiones
de los aparentes, aunque no de los ocultos (art. 148 TRLCAP) 1.

Como observa Moreno Molina '3, durante el desarrollo de las
obras y hasta que se cumpla el plazo de garantia —que no puede ser
inferior a un afio—, el contratista es responsable de los defectos que
en la construccién puedan advertirse. En el curso de este plazo pesa
sobre el contratista un deber de conservacién y policia de las obras
con sujecion a lo previsto en el pliego de prescripciones técnicas y
a las instrucciones que dicte el facultativo de la Administracién
(STS de la Sala 3.* de 10 de marzo de 1989, RA 1963).

Transcurrido el plazo de garantia establecido en el pliego de
clausulas administrativas particulares, el contratista quedara releva-
do de toda responsabilidad, salvo la responsabilidad por vicios
ocultos prevista por el articulo 148 del Texto Refundido de la Ley
de Contratos de las Administraciones Publicas, precepto que no
resulté modificado por la Ley de reforma de 1999.

La Ley de Contratos de las Administraciones Publicas prevé
que el contratista responda de los dafios y perjuicios durante el tér-
mino de quince afios desde la recepcidn y exige para la concurren-
cia de esta responsabilidad dos circunstancias objetivas: que la obra
se arruine y que el vicio de la construccién sea oculto. Por otro
lado, frente a lo que establecia el articulo 56 de la Ley de Contratos
del Estado de 1965, la Ley de Contratos de las Administraciones
Piblicas de 1995 ha suprimido la exigencia de que el incumpli-
miento del contratista sea doloso.

En este sentido, y todavia aplicando la normativa anterior
(arts. 56 de la Ley de Contratos del Estado y 175 del Reglamento
General de Contratacién del Estado), 1a reciente STS de la Sala 3.?
de 26 de marzo de 1999 (RA 3026) sefiala que son dos los requisi-
tos imprescindibles para que pueda exigirse al contratista de la obra
la responsabilidad por ruina posterior a la recepcion definitiva de la
obra: que se trate de vicios ocultos y que se deban a un incumpli-
miento doloso por parte del contratista, entendiéndose el dolo como
dolo civil, esto es, como la infraccién consciente y voluntaria de un

14 CaRRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccién
y la vivienda, cit., p. 255.
15 MORENO MOLINA, Nuevo régimen de contratacion administrativa, cit., pp. 543-544.
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deber juridico que da lugar a la produccién de un dafio, median-
do entre ambos una relacién de causalidad necesaria y prevista
(cfr. STS de 23 de mayo de 1983, RA 3415). El derrumbe parcial
de que se quiere hacer responsable a la unién temporal de empresas
contratista no se debié a un vicio oculto, puesto que la direccion de
la obra, que a este respecto expresa la voluntad del duefio de la
misma, conocia los materiales que se habian empleado y que die-
ron lugar al derrumbe parcial y los habia autorizado, sin revocar en
ningin momento dicha autorizacién. Tampoco puede imputarse la
utilizacién del material a dolo de la unién temporal de la empresa,
actuando a través de sus agentes, puesto que pidi6 y obtuvo la auto-
rizacién pertinente de la direccién de la obra, lo que excluye todo
elemento de mala fe en el empleo de dicho material. En consecuen-
cia, no cumpliéndose los requisitos que los articulos 56 de la Ley
de Contratos del Estado y 175 de su Reglamento exigen para deter-
minar la responsabilidad de la empresa contratista, procede desesti-
mar el recurso de apelacion y confirmar la sentencia impugnada. La
calificacién de la responsabilidad derivada de los preceptos citados
como contractual o extracontractual, por analogia con lo prevenido
en el articulo 1591 del Cédigo civil, ninguna significacién tiene
para la resolucién del extremo debatido, mds atin en un caso en que
es el duefio de la obra (la Diputacion Foral de Vizcaya) el que pre-
tende exigir responsabilidad al contratista.

Con anterioridad la citada STS de 25 de enero de 1994 (RA 500)
declara que cabe la exigencia por parte de la Administracion de res-
ponsabilidad al contratista si su obra hubiese resultado inservible
por defectos no apreciados al recibirla, tal como se desprende de los
articulos 56 y 175, respectivamente, de la Ley de Contratos del Esta-
do y del Reglamento General de Contratacién del Estado.

Menéndez Rexach y Ortega Bernardo !¢ puntualizan que la
Administracién reciba la obra provisional y definitivamente sirve
como presuncién de que la obra se considera aceptable.

Se entiende que en el 4mbito del contrato de obras, cuando la
Administracién contratante ha recibido provisional y definitiva-
mente las obras, posteriormente corre a cargo de ella demostrar que
la obra no se estima aceptable (SSTS de la Sala 3.* de 22 y 26 de
enero de 1998, RA 248 y 333, respectivamente).

2.° Comienza el periodo de garantia, que tiene por finalidad
comprobar el estado real de las obras. Durante el periodo de garan-
tia, el contratista es responsable de los defectos (ocultos, no de los

16 MENENDEZ REXACH y ORTEGA BERNARDO, Justicia Administrativa, 1998, cit.,
p. 104,
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manifiestos si no se hicieron constar en el acta de recepcién) que en
la construccion puedan advertirse (art. 143.2 del Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Pblicas).

3.° Nace a favor del contratista el derecho a que se le abone el
saldo resultante de la liquidacién (art. 147.3 del Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas).

Dentro del plazo de quince dias anteriores al cumplimiento del
plazo de garantfa, el director facultativo de la obra, de oficio 0 a
instancia del contratista, redactara un informe sobre el estado de las
obras. Si éste fuera favorable, el contratista quedaré relevado de
toda responsabilidad, salvo lo dispuesto en el articulo 148, proce-
diéndose a la devolucién o cancelacién de la garantia, a la liquida-
cién del contrato y, en su caso, al pago de las obligaciones pendien-
tes, aplicAndose a este tltimo lo dispuesto en el articulo 99.4.

4.° Durante el plazo de garantia, la Administracion retendrd la
garantia prestada por el contratista. A tenor del articulo 44 del Texto
Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Pibli-
cas, la garantia no serd devuelta o cancelada hasta que se haya pro-
ducido el vencimiento del plazo de garantia y cumplido satisfacto-
riamente el contrato de que se trate o resuelto éste sin culpa del
contratista.

En todo caso, deberd ser devuelta o cancelada la garantia una
vez transcurrido un afio desde la fecha de terminacién del contrato
sin que la recepcion formal y la liquidacién hubiesen tenido lugar
por causas no imputables al contratista (art. 47.4 del Texto Refundi-
do de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas).

III. LA RECEPCION DE LA OBRA EN EL DERECHO
COMPARADO

1. Derecho francés

En el Derecho francés, se aprecia que existe una regulacién
diversa de la recepcién de la obra cuando el contrato de empresa
(contrat d’entreprise) tiene por objeto una obra mobiliaria y cuando
su objeto es una obra inmobiliaria. Existe una reglamentacién espe-
cifica de la recepcién de la obra en el ambito de las construcciones
inmobiliarias.

Para Bénabent !7, 1o que caracteriza al contrato de empresa es su
extrema diversidad.

17 BENABENT, Droit civil. Les contrats spéciaux, Paris, 1993, pp. 253 ss.
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La importancia prictica del contrato de empresa no ha hecho
mas que crecer en la época contemporénea, con el espectacular
desarrollo de la economia de servicios.

La prestacién de servicios ha devenido, en la economia actual,
tan importante como la venta de bienes, hasta el punto de que se
habla algunas veces de la «venta de servicios», expresion impropia
juridicamente, pero que traduce una realidad econdmica.

Se puede decir que el contrato de empresa se ha convertido en el
segundo pilar de una economia de bienes y de servicios: en el sec-
tor de los servicios, es semejante a lo que es la venta en el sector de
los bienes.

Curiosamente, este desarrollo del contrato de empresa no se ha
reflejado en una evolucién de los textos legales. Salvo en el sector
concreto de la construccién de edificios (linicamente en algunos
aspectos, los que conciernen a la responsabilidad y el seguro de los
constructores), las disposiciones del Cédigo civil de 1804 no han
sido modificadas ni completadas. Estas disposiciones son muy
vagas e incompletas, y ademds traducen en sus propios términos
una concepcién que hoy en dia esta totalmente superada del contra-
to de empresa, denomindndolo arrendamiento de obra (louage
d’ouvrage y devis et marchés).

Como la tendencia contemporénea se dirige a la reglamentacién
especifica de cada actividad profesional, se ha podido decir que el
contrato de empresa es un género que cubre especies heterogéneas,
adquiriendo algunas un particularismo tan marcado en el interior
del género, que han devenido auténomas, como los contratos de
construccion.

Existe, no obstante, una teoria general, vinculada a una estruc-
tura fundamental idéntica. Es por ello que debe ser estudiado el
derecho comiin en primer lugar, y a continuacién examinar las nor-
mas especiales dedicadas a los contratos relativos a la construccién
de edificios.

También Huet '® se refiere al régimen general del contrato de
arrendamiento de obra o contrato de empresa y a las normas pro-
pias de algunos arrendamientos de obra o contratos de empresa,
como, por ejemplo, los que tienen por objeto la construccién de una
obra inmobiliaria. Sin embargo, a pesar de lo diversas que pueden
ser las aplicaciones concretas y los regimenes especificos estableci-
dos por el legislador en diferentes sectores, el arrendamiento de
obra obedece a normas generales.

18 HuET, «Les principaux contrats spéciaux», en Traité de droit civil, bajo la direccién
de Ghestin, Paris, 1996, pp. 1.114 ss.
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A) Derecho comiin sobre la recepcion de la obra

Al referirse al derecho comiin del contrato de empresa, Béna-
bent !° no incluye a los articulos 1792 y 1793 del Cédigo civil fran-
cés, que se refieren especificamente a la construccion de obras
inmobiliarias.

En el marco del derecho comin del contrato de empresa, la doc-
trina y la jurisprudencia se refieren a la recepcion de la obra, como
vamos a exponer a continuacion.

Segiin Bénabent %, la recepcion es el acto por el cual el duefio
de la obra reconoce que la misma ha sido ejecutada correctamente.
Es pues un acto juridico que no se confunde necesariamente con la
entrega material: si lo més a menudo las dos operaciones son con-
comitantes, puede suceder que la recepcién sea anterior o posterior.

Si bien la recepcion es objeto de una reglamentacién precisa en
los contratos de construccién de inmuebles por la Ley de 4 de enero
de 1978, la recepcidn se aplica también a cualquier contrato de
empresa que se refiere a una cosa.

La recepcién produce varias consecuencias importantes.

En primer lugar, determina la exigibilidad del precio debido,
salvo cldusula en contrario.

En segundo lugar, motiva la transferencia de los riesgos de la
obra al duefio.

Pero, sobre todo, cubre los defectos aparentes: habiendo aproba-
do la obra, el duefio s6lo puede denunciar ulteriormente los vicios
ocultos. Se dice que cumple el papel de operar una descarga de res-
ponsabilidad. La recepcion de los trabajos cubre todo vicio o defec-

to de conformidad aparente que no es objeto de reservas (Civ. 3.2, 16
de diciembre de 1987, Bull. Civ. 111, nim. 208). No obstante, esta

liberacién del contratista s6lo se refiere a lo que el duefio ha podido
descubrir en el momento de la recepcion. No se libera tanto de los
vicios como de las consecuencias graves de los vicios aparentes que
no podian ser estimadas en el momento de la recepcién (Civ. 1.2, 21
de diciembre de 1964, J.C.P 65. II. 14.005; Lyon, 23 de diciembre
de 1969, J.C.P 70.11.16.557; Paris, 14 de marzo de 1988, D.1988.
IR. 98).

La recepcién de la obra puede ser expresa o tacita, deducida del
comportamiento del duefio: asi, 1a toma de posesién sin reservas
equivale a la recepcion a condicién de que esta toma de posesién

!9 BENABENT, Droit civil. Les contrats spéciaux, cit., p. 257.

20 BENABENT, Droit civil. Les contrats spéciaux, cit., pp. 302 ss.; «Louage d’ouvrage et
d’industrie. Contrat d’entreprise», en Juris-Classeur Civil, art. 1787. Fasc. 10, Paris, 1992,
ap. 242 ss.
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revele la aprobacion del duefio (Civ. 3.%, 3 de mayo de 1990,
Bull. Civ. III, nim. 104); el pago hace presumir la recepcion, pero
sélo se trata de una presuncién simple (Civ. 3., 16 de julio de 1987,
D.1987. 577).

Cabe la recepcién parcial.

La recepcién puede ir acompafiada de reservas, las cuales mar-
can los limites de la aprobacién dada por el duefio. La misma pro-
duce entonces sus efectos salvo para lo que haya sido objeto de las
reservas. El duefio tiene entonces derecho a conservar la parte del
precio correspondiente y exigir la terminacion del trabajo segtn las
vias puestas a su disposicion. Los jueces de fondo interpretan sobe-
ranamente la existencia de reservas.

Teniendo en cuenta sus efectos, la recepcién constituye una
auténtica obligacién para el duefio. En efecto, el duefio no puede
retrasar arbitrariamente la exigibilidad del precio o la transferencia
de los riesgos por un rechazo injustificado de la recepcién.

En defecto de recepcién amistosa, la recepcion puede ser pro-
nunciada judicialmente en virtud de demanda del contratista. La
solucién es enunciada expresamente por el articulo 1792.6 del
Cédigo civil en materia de construccidn, pero es valida en cual-
quier otra materia.

Para Collart Dutilleul y Delebecque ?!, el cliente ha de llevar a
cabo la recepcion de la obra. La recepcién es un acto juridico unila-
teral por el cual el duefio de la obra aprueba el trabajo realizado.
Este acto entrafia numerosas consecuencias: el duefio debe pagar el
precio, se convierte en guardidn de la cosa, asume los riesgos y no
puede quejarse posteriormente de los vicios aparentes. Dicho de
otra manera, la recepcién equivale a la aceptacién de la obra; la
misma opera como una descarga de responsabilidad. La solucién se
comprende, puesto que es preciso poner un término a las obligacio-
nes del contratista. Sin recepcidn, seria imposible hacer una justa
etiologia de los dafios.

Collart Dutilleul y Delebecque # entienden que la recepcién no
es una auténtica obligacion. La misma puede ser parcial o definitiva
(art. 1791 del Cédigo civil) y el duefio puede rechazar los trabajos o
aceptarlos con reservas. En este tltimo caso, preserva su pretension
para obtener la reparacién de los vicios aparentes. En los contratos
de construccidn, la recepcién es objeto de una reglamentacion pre-

2l CoLLART DUTILLEUL y DELEBECQUE, Contrats civils et commerciaux, Paris, 1991,
pp- S10-511.
22 CoLLART DUTILLEUL y DELEBECQUE, Contrats civils et commerciaux, cit., p. 511.
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cisa (art. 1792.6 del Cddigo civil). Esta podria servir utilmente de
referencia para los otros contratos.

La entrega es un acto material, contrariamente a la recepcién
que es un acto juridico. Las dos operaciones no se confunden. La
recepcion puede tener lugar antes de la entrega, habiendo dado el
duefio de la obra su acuerdo a los trabajos ejecutados antes de la
toma de posesion. A la inversa, la recepcion puede tener lugar des-
pués de la entrega, cuando el duefio no ha tenido tiempo de hacer
las verificaciones que se imponen en el momento de su entrada en
posesion del bien.

Boubli 2 afirma que el contrato de empresa hace nacer a cargo
del duefio de la obra la obligacién de recibir la obra.

El duefio debe recibir la obra a su terminacidn. Se estima, en
general, que la recepcién es la aprobacion dada por el cliente a los
trabajos (cfr. Civ. 3., 8 de octubre de 1974, Bull. Civ. III, nim. 337)
y que es un acto juridico que marca el final del contrato. Se ensefia
igualmente que no debe confundirse con el hecho de la entrega o
posesion de la obra. Este andlisis es propuesto por la doctrina de
manera casi undnime y es incuestionable su influencia en la juris-
prudencia.

Sin embargo, este andlisis no conlleva necesariamente a la adhe-
sién. Dos observaciones pueden ser hechas. La primera es de pura
l6gica: tomar entrega de la cosa no es recibirla, y por ello, la recep-
cién no es otra cosa que la entrega vista desde el lado del acreedor.
La segunda es de puro derecho. Es la entrega la que libera al deudor
y no la recepcién. La recepcién no es otra cosa que la verificacion
de los trabajos por el duefio de la obra que permite a la entrega que
produzca su plena eficacia.

No es la aprobacion del duefio de la obra lo determinante; es la
entrega conforme lo que libera. La recepcién es la constatacién de
un hecho, y la ley asigna a este hecho unas consecuencias que son
las de la entrega.

Boubli ?* se refiere a las consecuencias comtiinmente vinculadas
a la recepcidn. El duefio puede expresar su desacuerdo si la cosa no
es conforme a la convencién o a los usos o si tiene vicios; €l formu-
la entonces reservas que el arrendador debe satisfacer. La recepcién
produce efectos importantes. La misma obliga al dueiio a pagar el
precio; opera la transmision de la guarda y de los riesgos; y libera

2 BousLl, «Contrat d’entreprise», en Encyclopedie Dalloz. Répertoire de Droit civil, IV.
Bajo la direccién de Raynaud y Aubert, Parfs, 1994, 2.* edicién, nim. 101 ss., pp. 17 ss.
24 BousLl, «Contrat d’entreprise», cit., nim. 103 ss., pp. 17-18.
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al constructor de los vicios aparentes, pero no de los vicios ocultos
respecto a los cuales el arrendador esta obligado.

El arrendador tiene derecho a exigir la recepcién y puede cons-
treiiir al duefio si los trabajos son conformes al encargo y exentos
de vicios.

Si se trata de una obra con varias piezas o medidas, la recepcién
puede ser exigida desde la terminacién de cada parte (Cédigo civil,
art. 1791: el texto dice «verificacion»).

Los jueces de fondo son soberanos para apreciar si el duefio ha
recibido y aprobado los trabajos, ya que el pago o incluso la toma
de posesion pueden constituir una presuncién de aprobacion; el
articulo 1791 del Cédigo civil precisa que el pago, en el caso de
obra con varias piezas o a medida, hace presumir la verificacion de
las partes pagadas si el duefio paga al obrero en proporcion a la
obra hecha, pero s6lo se trata de una presuncion simple.

La toma de entrega y la recepcién son una sola y misma cosa: la
recepcion no es otra cosa que la entrega vista desde el lado del acre-
edor. Pero la doctrina dominante reserva a la recepcidn un papel
particular en el contrato de empresa, entendiendo que la entrega es
una obligacidn distinta de aquélla.

Huet  considera que entre las obligaciones del beneficiario de
la prestacién, se encuentra la recepcién de la obra. Esta obligacién
viene a ser la pareja de la obligacién de entrega del prestatario. A
una puesta a disposicion corresponde una toma de posesion.

La entrega, que es un acto material, se acompafia de una recep-
cién del trabajo efectuado, que tiene un mayor alcance juridico.

La recepcién es un elemento capital en el arrendamiento de
obra, porque es la ocasién que tiene el beneficiario de la prestacién
para verificar si el trabajo se corresponde con el que se habia con-
venido. Ciertamente, un control semejante se opera a menudo tam-
bién en la compraventa, pero generalmente la conformidad plantea
poca contestacion: se verifica antes el estado de la cosa, la ausencia
de defectos aparentes.

En materia de arrendamiento, los cosas suceden de manera muy
diferente, porque la prestacion ha sido hecha por encargo: es preci-
so asegurarse que se corresponde bien a éste. De modo que (hasta
tal punto) que la transferencia de la propiedad como la de los ries-
gos queda subordinada a esta recepcion.

Ademas del hecho de que permite la transferencia de la propie-
dad, la recepcidén produce la importante consecuencia de cubrir los
defectos aparentes: en efecto, se considera que una recepcidn sin

25 Hukr, «Les principaux contrats spéciaux», cit., pp. 1.289 ss.
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reservas imposibilita al beneficiario de la prestacién a quejarse a
destiempo de los defectos que habria podido denunciar en el
momento de la recepcién (por ejemplo, Civ. 3.%, 16 de diciembre de
1987, Bull. Civ. III, ndm. 208; Civ. 3.2, 9 de octubre de 1991, Bull.
Civ. niim. 231). La soluci6n es parecida en materia de construccion.

De esta manera, el régimen juridico del arrendamiento se apro-
xima al de la compraventa donde el comprador s6lo puede accionar
en garantia en virtud de un vicio oculto de la cosa.

La recepcion fija también el punto de partida de algunas garan-
tias, como, por ejemplo, las garantias decenal o bienal en materia
de construccion.

El interés que tiene la recepcion invita a preguntarse sobre su
forma, y sobre el eventual rechazo de proceder a ella por parte del
beneficiario de la prestacion.

En principio, la recepcién se produce amistosamente y de mane-
ra contradictoria. Pero no se impone ninguna forma particular,
incluso en materia de construccién.

Se admite que, ademds, puede ser tdcita, resultando, por ejem-
plo, de la toma de posesién por el duefio de los lugares donde han
sido realizados los trabajos o de la toma de la cosa que es objeto del
contrato.

El beneficiario de la prestacion puede rehusar pronunciar la
recepcidn. Esto es fundado si la obra no es conforme a lo que se
habia previsto o presenta importantes defectos. En otro caso, puede
ser pronunciada por el Juez. El beneficiario puede contentarse tam-
bién con hacer reservas, lo que le autoriza, a condicién de que sean
fundadas, a retener una parte del precio.

B) Derecho especial sobre la recepcion de la obra inmobiliaria

Bénabent 2¢ sefiala que cuando el contrato de empresa tiene por
objeto la construccion de un edificio, obedece no sélo al derecho
comun expuesto, sino también a algunas normas particulares que
han sido dictadas desde la época del Cédigo civil a fin de proteger
al dueiio de la obra, que era frecuentemente un simple particular,
contra los profesionales que son los arquitectos y contratistas. Se
puede ver en este dominio el origen lejano del derecho del consu-
mo actualmente tan en voga.

Estas normas protectoras tocan dos puntos: el régimen del con-
trato a tanto alzado (art. 1793 del Cédigo civil) y la responsabili-
dad de los contratistas. Si el primero permanece en su estado ini-

26 BENABENT, Droit civil. Les contrats spéciaux, cit., p. 309.
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cial, el segundo ha dado lugar a varias reformas, siendo la Gltima
la operada por la Ley de 4 de enero de 1978, llamada Ley Spinetta
(arts. 1792 a 1792.6 y 2270 del Cédigo civil).

Estas normas vienen a superponerse al derecho comiin y, en lo
necesario, a derogarlo.

Bénabent 2’ subraya que desde 1804, el Cédigo civil ha someti-
do a un régimen derogatorio la responsabilidad de los arquitectos y
contratistas respecto a los trabajos que se refieren a la construccién
de edificios, por la combinacién de dos textos torpemente disocia-
dos: de un lado, el articulo 1792; de otro, el articulo 2270.

Después de una primera reforma deficientemente hecha por una
Ley de 3 de enero de 1967, que introduce una distincién entre las
grandes obras (garantia de diez afios) y las obras menores (garantia
de dos afios), la materia ha sido refundida por una importante Ley
de 4 de enero de 1978, que establece los articulos 1792 a 1792.6 y
modifica el articulo 2270. Esta compleja ley ha tenido por objetivo
mejorar la proteccién del duefio de la obra precisando las responsa-
bilidades de los constructores y estableciendo un sistema de segu-
ros obligatorios, ya que las numerosas quiebras de las empresas
constructoras hacen a menudo ineficaz su responsabilidad.

El andlisis del régimen de las responsabilidades en la construc-
cién, donde se enmarca la recepcion de la obra, pertenece al dere-
cho inmobiliario (droit inmobilier).

La recepcién es objeto de una reglamentacién precisa en los
contratos de construccién, y concretamente en el articulo 1792.6
del Cédigo civil.

Segtin el articulo 1792.6 del Cédigo civil, la recepcion es el acto
por el cual el duefio de la obra declara aceptar la obra con o sin
reservas. Tiene lugar a solicitud de la parte mas diligente, sea amis-
tosamente, sea en su defecto judicialmente. Es, en todo caso, pro-
nunciada contradictoriamente.

La garantia de perfecta terminacién, a la que el contratista estd
obligado durante el plazo de un afio, a contar de la recepcion, se
extiende a la reparacién de todos los desérdenes sefialados por el
duefio de la obra, sea por medio de reservas mencionadas en el acta
de recepcidn, sea por via de notificacién escrita para los revelados
posteriormente a la recepcion.

Ademads de la garantia anual de perfecta terminacién, la garantia
bienal y la garantia decenal se cuentan a partir de la recepcidn de la
obra, como establecen expresamente los articulos 1792.3 y 2270
del Cédigo civil.

27 BENABENT, Droit civil. Les contrats spéciaux, cit., pp. 314 ss.
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Segiin Collart Dutilleul y Delebecque 28, dentro del marco del
contrato de empresa se sitdan los contratos relativos a la cons-
truccidn, y especialmente, a la construccion inmobiliaria.

Las normas relativas a la responsabilidad de los constructores
son particulares. Contenidas en los articulos 1792 y 2270 del Cédi-
go civil, han sido reformadas por primera vez por la Ley de 3 de
enero de 1967, antes de ser cambiadas completamente por la Ley
mucho més importante de 4 de enero de 1978. En adelante, la res-
ponsabilidad de los arquitectos y contratistas encuentra su sede en
los articulos 1792 a 1792.6 y 2270 del Cédigo civil, donde se disci-
plina la recepcidn de la obra inmobiliaria (art. 1792.6).

Sin detenerse en el andlisis de la recepcidn de la obra inmobilia-
ria, de igual manera que Bénabent, como hemos visto, al ser mate-
ria propia del derecho de la construccion (otros autores hablan del
derecho inmobiliario), se limitan a sefialar, tal vez por ello, que la
cuestion mds discutida en torno al articulo 1792.6 del Cédigo civil
es saber si la recepcion puede ser tdcita; la jurisprudencia no la
excluye (Civ. 3.%, 12 de octubre de 1988, Bull. Civ. III, nim. 137) %,

Périnet-Marquet 3¢ pone de relieve que el articulo 1792.6 del
Cédigo civil ha sido objeto de una interpretacion ya importante. Un
sistema jurisprudencial ha remodelado la idea que muchos se ha-
bian hecho de la recepcion y de la garantia de perfecta terminacion.

Estos dos elementos (la recepcion y la garantia de perfecta ter-
minacién) han sido reunidos en la reforma legislativa, confiriendo
seguridad para todos los que intervienen en el acto de construir. La
definicion de la recepcién que da el parrafo primero tiende a evitar
toda discusién sobre la fecha de produccién de efectos de las garan-
tias, mientras que la garantia de perfecta terminacién se dirige a
acelerar y a simplificar el arreglo de los litigios mds inmediatos no
cargando demasiado las cuentas del seguro-construccién.

El final de los trabajos es un momento especialmente importan-
te de la operacién de construccién. La recepcién de la obra marca
sobre todo el momento en que la obra va a ser entregada al que la
ha encargado.

Esta operacién capital, la recepcion, ha sido objeto, bajo el
imperio de la Ley de 1967, de un régimen relativamente complejo.
El articulo 1792.6, parrafo 1.°, trata de romper con estas soluciones

28 CoLLArT DuUTILLEUL y DELEBECQUE, Contrats civils et commerciaux, cit.,
pp. 521-524.

2 CoLLART DUTILLEUL y DELEBECQUE, Contrats civils et commerciaux, cit., p. 528.

30 PERINET-MARQUET, «La réception des travaux: Etat des lieux. L’article 1792-6 du
Code Civil dix ans apres», en Recueil Dalloz Sirey, 1988, Chronique 287.
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haciendo de la recepcion un acto juridico sometido a la dnica con-
dici6n de su cardcter contradictorio.

Segun el articulo 1792.6, 1a recepcidn es el acto por el cual el
dueiio de la obra declara aceptar la obra con o sin reservas. Se pro-
duce a solicitud de la parte més diligente, sea amistosamente, sea
en su defecto judicialmente. Es pronunciada, en todo caso, contra-
dictoriamente.

Con este texto, los parlamentarios quisieron simplificar al maxi-
mo la nocién de recepcion, dando a esta iltima fecha cierta. Ellos
habian manifestado su deseo de terminar con la posibilidad de la
recepcion ticita admitida hasta aqui por la jurisprudencia. Los tra-
bajos preparatorios aportan una prueba convincente: en el momento
de la discusién de la Asamblea Nacional, el Gobierno propuso vol-
ver a examinar su proyecto. En la enmienda nim. 91 se precisaba
que con la toma de posesién no podia tener lugar la recepcion. Sin
embargo, cuando un plazo de dos meses ha transcurrido después de
la puesta en mora del duefio en recibir la obra, la toma de posesién
se reputa que vale como recepcidn (Ass. nat. 1.” sesién de 19 de
diciembre de 1977, J.O. déb. Ass. nat., p. 8.982). Esta modificacion
trataba de tener en cuenta los hechos y poner freno a una posible
mala fe del duefio de la obra. Pero, ante la hostilidad de la Asam-
blea, el Gobierno retird su texto.

Las primeras decisiones de los jueces de fondo se pronunciaron
mayoritariamente en el sentido de una interpretacion estricta, exclu-
yendo toda posibilidad de una recepcién tacita. Esta actitud no fue,
sin embargo, general. Poco a poco se desarrolld, con los estimulos
de una doctrina convincente 3!, una corriente favorable a la validez
de una simple toma de posesion como elemento constitutivo de la
recepcion. ‘

Se aboc6 asf a una divisién casi igual de la jurisprudencia, por
lo que el Ministro de Equipamiento solicit6 un informe del Comi-
té para la aplicacién de la Ley de 4 de enero de 1978 (COPAL).
Este organismo, de conocida autoridad en el Derecho de la cons-
truccién, emitié su informe el 1 de abril de 1987, adoptando una
postura flexible, pero favorable a la recepcidn técita.

Reconoce que querer recobrar el espiritu de la Ley de 1978,
imponiendo una recepcién expresa, chocaria con numerosas impo-
sibilidades précticas.

Este informe ha jugado un papel importante en la decisién del
Tribunal de Casacién de admitir expresamente, en su sentencia

31 KARILA, «Plaidoyer pour la réception tacite sous I’empire de la loi du 4 janvier
1978». Gaz. Pal. 1986-2. Doctr. 469.
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de 16 de julio de 1987 (D. 1987. L.R. 180; D. 1987. 577; Rev. dr.
inmob. 1987. 454. obs. Malinvaud y Boubli), la validez de una
recepcion tdcita que habia admitido ya implicitamente.

El COPAL, en su informe de 1 de abril de 1987, subordina la
recepcién de la obra, con especial referencia a la tdcita, a tres con-
diciones: la terminacién de los trabajos, la voluntad del duefio de
recibir estos Gltimos y el caracter contradictorio de la operacién.
Por su parte, la jurisprudencia sélo parece exigir la ausencia de
reservas y la terminacion de los trabajos.

Périnet-Marquet 3? examina cada una de estas condiciones.

La terminacidn de los trabajos, requerida por el COPAL como
por los tribunales, aparece efectivamente indispensable a la nocién
misma de recepcién. La apreciacion de la conformidad y de las cuali-
dades de la construccién sélo puede hacerse bien evidentemente una
vez que los trabajos son terminados. De aqui la importancia de deter-
minar este preciso momento, que a menudo es dificil de conocer.

La voluntad del duefio de recibir los trabajos es una exigencia
del COPAL, que debe dar lugar a una apreciacién matizada.

Esta exigencia merece aprobacion en la medida en que respeta
plenamente el término «acto» que figura en el articulo 1792.6,
pérrafo 1.° del Cédigo civil. La diferencia entre el hecho y el acto
juridico es, en efecto, la voluntad del autor de este iltimo de hacer
producir efectos juridicos.

Sin embargo, esta exigencia plantea la cuestién de la aprecia-
cién concreta de esta voluntad. La jurisprudencia, al admitir la
recepcion ticita, no puede permitirse ser demasiado tacaiia a la hora
de apreciar la voluntad del duefio de recibir los trabajos. La misma
podria, a costa de dejar vacia de toda utilidad la nocién de recep-
cién ticita, exigir en la materia una prueba perfecta. En cambio,
sOlo deberd rechazar la existencia de una recepcion tacita en el caso
en que manifiestamente falte toda voluntad del dueifio.

El carécter contradictorio de la recepcidn es una exigencia del
COPAL que parece delicado conciliar con su caricter implicito.
Esta exigencia esencial de la Ley de 1978 se comprende en el
marco de una recepcidén expresa o judicial, incluso si ella no exclu-
ye toda recepcion implicita.

En esta ultima hipétesis, sin embargo, tal condicién deber ser
interpretada, como la precedente, muy liberalmente. Salvo prohibir
toda recepcion técita, la jurisprudencia estd obligada a considerar
que la recepcidn ha revestido, a priori, un caricter contradictorio.

32 PERINET-MARQUET, «La réception des travaux: Etat des lieux. L’article 1792-6 du
Code Civil dix ans aprés», cit., pp. 289 ss.
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Deberd presumir que el constructor, al dejar al duefio de la obra
tomar posesidn de los lugares, ha consentido asi la recepcién.

La ausencia de reservas (cuando la recepcién es ticita), condi-
cién jurisprudencial, plantea igualmente algunas dificultades.

De acuerdo con la Ley de 4 de enero de 1978, la recepcién es
tinica y el punto de partida de las garantias ofrecidas por los articu-
los 1792 y siguientes del Cédigo civil no deriva de las reservas sino
de la recepcion, devenida unica, ella misma.

Por ello, la existencia de reservas, hoy en dia, no es un obstdcu-
lo para el reconocimiento de una recepcion ticita. Sucederia lo con-
trario cuando la amplitud de las reservas fuese tal que hiciese dudar
de la voluntad real del duefio de la obra de recibir. Asi debe ser
interpretado el mantenimiento de la exigencia de una ausencia de
reservas.

Si las reservas no impiden la recepcion técita, ellas tienen una
gran importancia en relacién con las consecuencias de la recepcién,
como ha precisado la jurisprudencia.

El Tribunal de Casacién ha establecido importantes precisiones
en lo que concierne a las consecuencias tanto de la recepcién pura y
simple como a la que va acompaiiada de reservas.

La existencia de reservas en la recepcién impone la utilizacién
de la garantia de perfecta terminacién del articulo 1792.6, parra-
fo 2.° del Cédigo civil, para reparar los defectos constatados. El recur-
so a las garantias decenal y bienal de los articulos 1792y 1792.3 es
excluido, incluso si los daflos reservados responden a sus criterios.

Las reservas especialmente importantes constituyen un obstacu-
lo a la recepcién.

La jurisprudencia ha establecido que la ausencia de reservas en
la recepcién cubre los vicios y los defectos de conformidad aparen-
tes. Todo dafio o toda diferencia en relacién a las estipulaciones
contractuales debe, si es aparente, ser denunciado con ayuda de
reservas en el momento de la recepcidn, a falta de las cuales no
puede ser objeto de ninguna reparacion.

Esta solucién es perfectamente 16gica: recoge la posicion ante-
rior del Tribunal de Casacién y respeta la filosofia de la garantia de
perfecta terminacién. Sélo deja en suspenso la dificultad de distin-
guir lo aparente de lo que no lo es. Desde este punto de vista, la
nocioén de vicio aparente expuesta por la jurisprudencia bajo el
imperio de la Ley de 1967 parece trasladable en el régimen de la
Ley de 1978; sera cubierto por la ausencia de reservas el dafio cuyas
causas, manifestaciones y consecuencias son aparentes: Una senten-
cia del Tribunal de Paris de 4 de marzo de 1988 (D. 1988. L.R. 98)
viene a considerar que si la recepcion cubre los defectos aparentes
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de conformidad, no cubre sus consecuencias graves cuando estas
dltimas no podian ser determinadas en el momento de la recepcion.

La ausencia de reservas en la recepcién no excluye, en cambio,
la denuncia posterior de los dafios y defectos de conformidad no
aparentes.

Segiin Malinvaud y Jestaz 33, ni el Cédigo civil ni la Ley de 3 de
enero de 1967 han definido la recepcion de los trabajos; pero se
entendfa que es el acto por el que el duefio de la obra aprueba los
trabajos y reconoce asi que el contratista ha cumplido su obliga-
cién.

Esta definicién es confirmada por la Ley de 4 de enero de 1978,
que habla tanto de la recepcién de la obra (art. 1792.3) como de la
recepcién de los trabajos (art. 2270), es decir, de recepcidn.

El articulo 1792.6, parrafo 1.°, define la recepcion diciendo que
es el acto por el cual el duefio de la obra declara aceptar la obra con
0 sin reservas.

El legislador califica la recepcién de acto juridico, y pone fin a
la controversia que habia podido instaurarse sobre su naturaleza
juridica. Se trata de un acto unilateral que emana del dueiio de la
obra, no de una convencién. La férmula segin la cual ella es pro-
nunciada contradictoriamente significa solamente que el contratista
debe estar presente o haber sido debidamente llamado a las opera-
ciones de recepcidn, no que su aceptacién (las reservas, por ejem-
plo) sea requerida para que la recepcion produzca sus efectos.

Con frecuencia la recepcién de una obra importante se llevard a
cabo en varios dfas. Pero juridicamente y para satisfacer el deseo
del legislador de 1978, convendria que un solo acto fuese realizado
al finalizar las operaciones, cuya fecha marcaria el punto de partida
de los diferentes plazos.

En todo caso, la recepcidn es tnica, lo que condena la antigua
férmula de la norma P. 03001 que preveia una recepcién en dos
tiempos, el uno provisional, el otro definitivo.

En principio, la recepcién sélo tiene lugar después de la termi-
nacion de los trabajos; sin embargo, la jurisprudencia considera que
no es una condicién impuesta por la ley y puede tener lugar la
recepcion de los trabajos inacabados, principalmente cuando el
contratista ha abandonado la obra antes de la terminacién (Civ. 3.2,
12 de julio de 1989, Bull. Civ. nim. 161; Guevel, «La réception des
travaux inachavés», Gaz. Pal. 19 de diciembre de 1989).

A tenor del articulo 1792.6, parrafo 1, la recepcidn tiene lugar a
solicitud de la parte més diligente, sea amistosamente, sea en su

3 MALINVAUD y JESTAZ, Droit de la promotion inmobiliére, Paris, 1991, pp. 66 ss.
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defecto judicialmente. La misma es pronunciada, en todo caso, con-
tradictoriamente.

La recepcién amistosa no plantea ningiin problema, puesto que
por hipétesis las partes (del arrendamiento de obra) estdn de acuer-
do para proceder a ella, aunque sea al precio de reservas por parte
del duefio de la obra. Ademads, importa poco que estas reservas
estén o no justificadas, puesto que, segin la Ley nueva, las reservas
no impiden que corran los plazos.

Un acta firmada por las dos partes constatard su acuerdo sobre
este punto. El arquitecto, que asiste al duefio de la obra, no es
parte en la recepcidn: su firma en la parte baja del acta atestigua
simplemente que el arquitecto asume su responsabilidad por
haber aconsejado la aprobacién a su cliente o por el contrario le
libera de responsabilidad en el caso en que ha aconsejado vana-
mente la desaprobacion.

En cambio, la recepcién judicial puede suscitar dificultades.

Corresponde a la parte més diligente, el contratista en este caso,
emplazar a la otra parte, y el Juez, después de haber nombrado un
perito a fin de comprobar la conformidad, ratificard el informe del
experto con un fallo que vale como recepcién forzosa. Pero, toma-
da al pie de la letra, la exigencia de que la recepcidn sea en todo
caso pronunciada contradictoriamente podria permitir al duefio de
la obra bloquear el sistema no compareciendo. Es preciso admitir
que un fallo reputado contradictorio satisface las prescripciones de
la ley.

Queda por saber si la fecha de la recepcién serd la del fallo o si
el Tribunal podré retener una fecha anterior: la del depésito del
informe del experto, o la de las comprobaciones sobre el propio
terreno del experto, o incluso la fecha en que el experto estima que
la obra era ya conforme anteriormente a sus comprobaciones. Esta
recepcidn con efecto retroactivo aparece justificada: presenta la
ventaja de hacer fracasar la mala fe del duefio de la obra que ha
resistido abusivamente con la esperanza de prolongar la duracién
de sus garantias. Aunque la recepcién sea pronunciada contradicto-
riamente basta, en definitiva, con constatar un hecho: la termina-
cién de un inmueble conforme, y la falta de esta terminacién (salvo
para la recepcidn de los trabajos inacabados).

Cabe la recepciodn ticita. Se sabe que, bajo el imperio de la ley
antigua, el Tribunal de Casacién habia admitido que la toma de
posesion sin reservas podia, teniendo en cuenta las circunstancias,
equivaler a una recepcién. En una primera época, se ha podido pen-
sar que la exigencia de una recepcion sea amistosa, sea judicial, iba
a quebrar esta jurisprudencia; en este sentido se han pronunciado
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un cierto niimero de jurisdicciones (Agen 9 de noviembre de 1983,
D.1985. 191, con nota de Karila; Rev. dr. inmob. 1984, 314
y 414; Trib. gr. inst. Aix 8 de enero de 1985, D. 1986. 289, con nota
de Bergel, Rev. dr. inmob. 1986. 363, obs. Malinvaud y Boubli;
Trib. gr. inst. Chaumont 20 de marzo de 1986, Gaz. Pal.1987. 1.
Somm.13).

En lo sucesivo, la jurisprudencia se ha pronunciado en sentido
contrario. De acuerdo con varios tribunales de apelacion, el Tribu-
nal de Casacién decide que el articulo 1792.6 del Cédigo civil deja
subsistir la posibilidad de una recepcidn ticita que resulta de una
toma de posesion, a condicion de que ésta evidencie la voluntad
inequivoca del duefio de aceptar la obra (Civ. 3.7, 23 de abril de
1986, 2 arréts, J.C.P 1987. II. 20818, obs. Tomasin; Civ. 1.2, 20 de
enero de 1987, D. 1987. L.R. 22; Civ. 3.2, 17 de julio de 1987,
Rev. dr. inmob. 1987. 454; Civ. 32, 12 de octubre de 1988, D. 1988.
J.R. 299, J.C.P 1989. 1V .50; Civ. 32, 1990. IV. 245) (Karila, Plai-
doyer pour la réception tacite sous 1’empire de la loi du 4 janvier
1978, Gaz. Pal. 1986. Doctr. 469).

En cuanto a los efectos de la recepcion, la Ley de 1978 no dice
nada sobre el efecto exoneratorio de la recepcién, pero nada permi-
te pensar que las soluciones jurisprudenciales anteriores se encuen-
tren modificadas.

De igual manera que en el pasado, la recepcién purgard los vicios
y defectos de conformidad aparentes que no hayan sido objeto de
reservas: se considera que el duefio de la obra los conoce, puesto
que son aparentes, y se reputa que ha renunciado a invocarlos, ya
que no ha formulado ninguna reserva. Dicho esto, este efecto exone-
ratorio se encuentra doblemente limitado por la jurisprudencia: de
un lado, el recurso del duefio de la obra permanece abierto para los
vicios que, aparentes en cuanto a su naturaleza, son ocultos en sus
efectos nefastos; de otro lado, en el plano de la prueba, todo vicio en
la practica se presume oculto hasta la prueba en contrario por el
arrendador de obra. El duefio de la obra, en su calidad de demandan-
te, deberia en principio probar que el vicio era oculto en el momento
de la recepcion de los trabajos y que se ha relevado después de este
acontecimiento. Pero parecida exigencia plantearia tales dificultades
que en la mayor parte de los casos el duefio de la obra no obtendria
ninguna reparacion, a menos que hubiese tomado la precaucién de
fotografiar cada centimetro cuadrado de la obra en el momento de la
recepcidn. Es por lo que de hecho los jueces dispensan al duefio de
la obra probar la clandestinidad del vicio. Algunos autores han podi-
do escribir sin gran exageracién que todo vicio se presume oculto
hasta la prueba en contrario.
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Practicamente, corresponde al arrendador de obra liberarse de
responsabilidad probando que el vicio era aparente y no ha sido
objeto de reserva alguna en el momento de la recepcién. Pero el
juez no le facilita la tarea. En efecto, la jurisprudencia define el
vicio aparente como aquel que puede ser descubierto por el duefio
de la obra teniendo en cuenta su competencia; asi, el cardcter apa-
rente u oculto del vicio debe apreciarse in concreto, por referencia
a la competencia del duefio de la obra. Los jueces, aprobados por el
Tribunal de Casacién, se muestran severos en la admisién de la
prueba contraria. Asi, para poder sostener que debido a su caracter
aparente un vicio de construccién ha sido purgado por la recepcion
de los trabajos, el constructor debe establecer la triple prueba de
que el vicio era aparente a los ojos del duefio de la obra en su mani-
festacion, en sus causas y en sus consecuencias dafiosas. O incluso
tendria que demostrar que el vicio, incluso no aparente, era de
hecho conocido por el duefio de la obra.

Estas soluciones, muy protectoras para el duefio de la obra, van
en el sentido de la evolucion general. En la practica, las mismas
deberian incitar a los arrendadores de obra a hacer mencionar en el
acta (de recepcion) que el duefio de la obra ha constatado tal desor-
den menor, pero renuncia a demandar la reparacion de la obra.

La cuestion se presenta en unos términos ligeramente diferentes
bajo el imperio de la Ley de 1978, puesto que los desérdenes apa-
rentes enunciados en el acta (de recepcién) relevan de la garantia de
perfecta terminacién.

Evidentemente, el efecto exoneratorio no juega para los vicios
ocultos que se revelan ulteriormente en el plazo legal de garantia;
seria igualmente descartado si el consentimiento del duefio de la
obra ha sido sorprendido por dolo.

En fin, la nueva Ley establece expresamente que la recepcion de
los trabajos constituye el punto de partida de los diversos plazos de
garantia:

— Plazo de un afio para la garantia de perfecta terminacién
(art. 1792.6, parrafo 2).

— Plazo minimo de dos afios para la garantia de buen funciona-
miento de los «otros elementos de equipamiento del edificio» men-
cionados en el articulo 1792.3.

— Plazo de diez afios para la garantia de las obras y de los ele-
mentos de equipamiento que forman indisociablemente cuerpo con
ellos (art. 2270).

Asi el duefio de 1a obra, por la recepcién de los trabajos, recono-
ce la conformidad y la correccién aparentes de la obra, pero llegado
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el caso bajo ciertas reservas. La obligacién de recibir los trabajos
no es la de aprobarlos sin condicién, sino la de hacer saber en qué
medida la obra merece aprobacién.

La entrega y la recepcion producen efectos distintos. La primera
s6lo entrafia la transferencia de la guarda. La segunda descarga al
contratista y hace correr el plazo de garantia de los vicios ocultos.
Pero nada prohibe proceder simultineamente a estos dos actos, ni
constatarlos en el mismo documento. De hecho, es corriente que el
acta de recepcion constate la entrega.

La entrega no implica la recepcién de los trabajos.

Huet 3 pone de relieve también que existen normas propias para
algunos arrendamientos de obra o contratos de empresa.

El arrendamiento de obra, o contrato de empresa, presenta una
infinita variedad de facetas y el niimero de aplicaciones particulares
que €l conoce da lugar a normas especificas.

Es imposible entrar en el detalle de todas las reglamentaciones
especificas existentes. Pero algunas aplicaciones del arrendamiento
de obra, entre las mds importantes, deben retener la atencién. Sobre
todo las contempladas por el Cédigo civil en el articulo 1799,
donde se cita como ejemplo de arrendamiento de obra las activida-
des de los arquitectos, contratistas y técnicos, los denominados hoy
en dia contratos de construccion.

La construccién es uno de los arrendamientos de obra a los que
el Cédigo Civil ha dedicado, desde el origen, disposiciones particu-
lares, los articulos 1792 y 1793. Su especificidad es cierta y se
encuentra reforzada en la época contemporédnea por el hecho de que
el legislador ha intervenido en varias ocasiones, para establecer el

régimen de determinados contratos especificos que responden a
concretas necesidades.

El aspecto mds destacado de la originalidad de los contratos de
construccion es el de la responsabilidad en que incurren los intervi-
nientes, y que ha sido reforzada en 1967, y luego en 1978. La
misma figura en los articulos 1792 a 1792.6 del Cédigo civil, donde
aparece una regulacién especifica de la recepcién de la obra (con-
cretamente, en el art. 1792.6 Cédigo civil).

El régimen establecido en los articulos 1792 y siguientes del
Cédigo civil, que se aplica exclusivamente a las obras de cons-
truccién, es complejo.

La fase inicial del régimen de responsabilidad de los construc-
tores es la relativa a la recepcién y la garantia de perfecta termina-
cién.

34 HuET, «Les principaux contrats spéciaux», cit., pp. 1.315 ss.
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Una vez que la obra estd terminada, se abre una primera fase
—que puede ser Unica, si todo va bien— de aceptacion de la obra y de
verificacién de los trabajos: comienza con la recepcion.

Como observa Huet 3, la recepcién de los trabajos, tal como la
define el articulo 1792.6, parrafo 1.°, del Cédigo civil, es un
momento capital en la ejecucidn del contrato: constituye el punto
de partida de todas las garantias.

Con un espiritu de simplificacion, la nueva Ley (de 4 de enero
de 1978) abandona la distincién anterior, hecha en la préctica, entre
dos recepciones llamadas «provisional» y «definitiva» 3.

En lo sucesivo, gracias al hecho de que la recepcién es seguida
de un periodo de consolidacién de la terminacién, bajo la forma de
una garantia nueva que se extiende durante un afio, la recepcion es
considerada como realizada en un momento tnico por la acepta-
cion «con o sin reservas» de la obra entregada. Aunque debe ser
pronunciada contradictoriamente, la misma es una manifestacién
unilateral de asentimiento del dueiio, que estd obligado a proceder
a ella cuando los trabajos estdn terminados. Pero, sobre todo, se
trata de constatar un hecho: la terminacién del inmueble, conforme
a las previsiones contractuales, y la fecha de esta terminacién.

La operacién pone en contacto al duefio y al contratista o los con-
tratistas: el duefio puede ser asistido por el arquitecto, estando este
ultimo obligado a sefialarle las imperfecciones o vicios de los que
tiene conocimiento, bajo pena de desencadenar su responsabilidad.
Pueden ser hechas reservas: la recepcion no implica la aprobacién
entera de los trabajos. Estas reservas deberan ser satisfechas ulterior-
mente y, a menudo, una retencién como garantia en el pago del pre-
cio sirve de medio de presion para obtenerlo. En todo caso, un acta es
levantada, constatando la aceptacion de la obra y las eventuales reser-
vas. Sin embargo, el duefio puede rechazar también recibir la cons-
truccion, si estima que no es totalmente satisfactoria. El contratista
tiene derecho, a su vez, a obtener en justicia que su cocontratante la
lleve a cabo: el juez pronunciard, si estd justificada, la recepcién for-
zosa, y fijard la fecha en la que se ha considerado producida.

Se considera, ademas, que la recepcion es susceptible de operar-
se sin ningtin formalismo y resultar de los hechos: aparece entonces

35 HuUET, «Les principaux contrats spéciaux», cit., pp. 1.347 ss.

36 HUET («Les principaux contrats spéciaux», cit., p. 1.320) sefiala que los contratos
celebrados con los contratistas se refieren generalmente al pliego de cldusulas elaborado por
el AFNOR, la Asociacién francesa de normalizacién, documento conocido con el nombre de
norma AFNOR P 03-001, que ha sido homologado por una Orden Ministerial (Orden de 5
de marzo de 1989). Se debe a este texto haber incitado a suprimir la distincién de las recep-
ciones provisional y definitiva, y haber promovido la idea de la garantia de perfecta termina-
cién recogida por la Ley de 1978, que reforma la responsabilidad de los constructores.
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como una recepcion técita, pues el pago del precio da lugar a la
recepcion tacita (Paris, 8 de abril de 1986, D.1986. J.R. 205); la
recepcidn técita tiene lugar por la toma de posesion sin reservas: el
articulo 1792.6 deja subsistir la posibilidad de una recepcién técita
(Civ. 3.7, 16 de julio de 1987, D.1987. 577), ya que la toma de pose-
sién vale como recepcién ticita (Civ. 3.%, 3 de mayo de 1990,
D. 1990. J.R. 125).

En principio, la recepcién purga los vicios aparentes (Civ. 3.7,
20 de enero de 1982, Bull. Civ. II1, nim. 20). Los defectos que no
han sido objeto de reservas en el acta levantada por las partes no
pueden ser puestos a cargo ulteriormente del contratista. Se consi-
dera que el duefio de la obra los ha aceptado.

No obstante, la idea es irreal, pues se ve mal que se deduzca de
la ausencia de reservas por el duefio de la obra la conclusién de que
ha consentido recibir un trabajo imperfecto: la verdad es que no ha
apercibido en el momento de la recepcidn lo que habria debido ver,
y que era aparente. Antes que una aceptacién, pues, es una negligen-
cia lo que se sanciona. Y como se revela bastante severo hacerlo, se
corrige la norma con multiples derogaciones o atemperaciones.

A titulo de derogaciones, figura la solucién admitida en la venta
de inmuebles por construir y en €l contrato de construccién de casa
individual, para los cuales el legislador ha previsto una garantia es-
pecial contra los vicios aparentes que es debida por el constructor
(art. 1642.1 CC para la venta de inmueble por construir, y L. 231-1 ¢
del Cédigo de la construccidn y vivienda para la construccién de casa
individual). En cuanto a las atemperaciones, proceden de la jurispru-
dencia y se concretan en que los tribunales consideran facilmente (de
buen grado) los vicios de construccién como ocultos, a fin de evitar
que el dueiio de la obra est€ imposibilitado para obtener la reparacion
(Civ. 3.8, 14 de mayo de 1985, D. 1985. 439, con nota de Remery).

Ademads, es preciso subrayar que hacer reservas determina una
consecuencia particular: €stas mantienen ¢l vicio denunciado en el
tnico marco de la garantia de perfecta terminacién, y prohiben
demandar ulteriormente reparacién prevaliéndose de la garantia dece-
nal. Los defectos asi mencionados en el momento de la recepcion tie-
nen un estatuto propio, que parece derivar de su caracter aparente.

Liet-Veaux 37 expone los aspectos mds destacados de la recep-
cién de las obras inmobiliarias.

La recepcién debe producirse cuando la obra estd practicamente
acabada. Acogiendo una expresion de la jurisprudencia del Consejo

37 LIET-VEAUX, «Construction. Responsabilité décennale. Délai. Reparation», en
Juris-Classeur Civil, art. 1788 a 1794. Fasc. 203-3, Paris, 1998, ap. 9 y ss.
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de Estado, el Tribunal de Casacién estima que la operacién sélo
puede producirse si la obra se encuentra «en estado de ser recibida»
(Cas. 3.7 civ., 30 de junio de 1993, Gaz. Pal. 1994, 2, somm. 396,
nota de M. Peisse; 22 de mayo de 1997, D. 1997, inf. rap. 150).

La recepcién es normalmente expresa. Sin embargo, a la recep-
cién expresa una practica ancestral opone la recepcion ticita. Aunque
la recepcidn se considera contradictoria, la recepcidn puede ser ticita.

Cabe la formulacién de reservas en la recepcion.

La recepcién sin reservas equivale a la aceptacién de los vicios
que ha podido apreciar el comitente. '

Para Liet-Veaux 3, la recepcidn es una constatacién contradic-
toria de la buena ejecucién de los trabajos, desde el momento que
en ella intervienen el duefio de la obra y el contratista.

El arquitecto asiste a su cliente. Esta obligacion se explica por
la firma del arquitecto de] acta de recepcién. El deber de consejo
del arquitecto se extiende a todas la formas de recepcién.

El arquitecto, obligado a asistir y aconsejar al duefio de la obra
en el momento de la recepcion, debe informarle de las consecuen-
cias de una ausencia de reservas en cuanto a los defectos aparentes.

El principio de la responsabilidad del arquitecto que no ha sefia-
lado los defectos aparentes ni exigido su reparacién en el momento
de las operaciones de recepcién, es afirmado por el Tribunal de
Casacion en diversas sentencias.

Boubli 3° subraya que la recepcion de la obra ha sido objeto
por vez primera de una definicién legal por la Ley de 4 de enero
de 1978. El articulo 1792.6, parrafo 1.°, del Cédigo civil, afirma
que es el acto por el cual el duefio de la obra declara aceptar la obra
con o sin reserva. Segun la opinién generalmente admitida, esta
definicidén que designa a la recepcion como un «acto», pone fin a la
controversia sobre la naturaleza juridica de la recepcidn, que debe
ser considerada como un acto juridico unilateral. Sin embargo, se
plantea si la recepcion es un hecho juridico, y debe ser mirada como
el reverso de la entrega 0.

3 LIET-VEAUX, «Construction. Responsabilité contractuelle de droit commun des
architectes», en Juris-Classeur Civil, art. 1788 a 1794, fasc. 202, Paris, 2000, ap. 93 y 94.

3 BousLl, «Contrat d’entreprise», en Encyclopedie Dalloz. Répertoire de Droit civil,
v, bago la direccién de Raynaud y Aubert, Paris, 1994, 2" ed., pp. 48 y ss.

40 BousLi (La responsabilité et I’assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, Paris, 1991, p. 133) estima que las nociones de entrega y de recepcién coin-
ciden, no siendo la segunda mds que un aspecto de la primera.

La entrega y la recepcién se confunden: la recepcién no es una nocién especifica, ya
que la misma constata un hecho, cual es la terminacién que permite a la entrega ser efectiva
y liberatoria.
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En cuanto al momento de la recepcién, la recepcién de los tra-
bajos tiene lugar normalmente al producirse la terminacién de los
trabajos. Marcando la ejecucién de las obligaciones contractuales
del contratista, debe ser pronunciada una vez terminada la cons-
truccion 4!,

Se cuestiona el abandono de la distincién entre la recepcién
definitiva y la recepcién provisional.

La préctica ha establecido una distincién entre la recepcién
denominada provisional y la recepcién definitiva.

Teéricamente la Ley de 4 de enero de 1978 (Cddigo civil,
art. 1792.6) pone fin a esta situacién. El principio de la recepcién
tinica resulta del articulo 1792.6 del Cédigo civil. El texto s6lo
contempla «la» recepcién y los trabajos preparatorios no dejan
ninguna duda sobre el principio. Ya los articulos 8 y 9 del Decreto
nim. 67-1166 de 22 de diciembre de 1967 (D. 1968. 35), consagra-
ban la unidad de recepcién en materia de edificios para vivienda o
de caracteristicas similares, y los principales documentos habian
abandonado la distincion entre la recepcién provisional y la recep-
cién definitiva (nuevo C.C.A.G; norma AFNOR de 1972). El nuevo
articulo 1792.6 marca aparentemente el final de esta evolucién. No
se trata mds que de una ilusién. En efecto, la ley establece una
garantia de perfecta terminacién cuyo término se parece mucho a lo
que antafio era constatado por la recepcién definitiva 42,

La terminacién ha sido considerada siempre como una condi-
ci6n de la recepcion, puesto que el dueiio de la obra ha de constatar
la ejecucion de sus obligaciones por el contratista y aceptar los tra-
bajos.

Caben las recepciones parciales. Esta posibilidad no parece con-
denada por el nuevo articulo 1792.6, que contempla la recepcion de
«la obra»; esta designacion no concierne necesariamente al conjunto
de los trabajos. No parece que sea rechazada por la jurisprudencia.

41 BousL! (La responsabilité et I'assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, cit., p. 142) sefiala que la recepcién que constata la ejecucién de sus obliga-
ciones por el contratista implica la terminaci6n de la obra. El principio no es discutible
cualquiera que sea la naturaleza que se asigne a la recepcién: que la misma se identifique
con la entrega o que tenga autonomia, marca el fin de la obligacién de hacer y supone la
terminacién del inmueble. La doctrina es undnime en este punto. La jurisprudencia hace de
la terminacién una condicién de la recepcién. Cuando tiene lugar la recepcién se reconoce
un hecho material, como es la terminacién de la obra encargada.

42 BousLI (La responsabilité et I'assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, cit., p. 148) pone de relieve que algtin autor considera que se ha instituciona-
lizado la doble recepcién con la Ley de 4 de enero de 1978 (art. 1792-6 del Cédigo civil).
La existencia de una garantia de perfecta terminacién, que tiene como punto la recepci6n y
acaba un afio después, permite entender que no es necesario que la terminaci6n sea perfec-
ta para que la recepcion sea pronunciada y que en realidad otra acta contradictoria tiene
lugar un afio después para certificar la perfecta terminaci6n.
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La fecha de la recepcion que ha de considerarse es la de la cons-
tatacion del estado de terminacién relativo que permite la recep-
cién.

En cuanto a las formas de la recepcién, cabe la recepcion amis-
tosa y la recepcién judicial.

La recepcion mas frecuente es la amistosa. El articulo 1792,
parrafo 1.°, la contempla. La recepcién amistosa es una recepcién
voluntaria en la que deben participar las dos partes. El articu-
lo 1792.6 precisa que es pronunciada en todo caso contradictoria-
mente. La recepcion amistosa tiene lugar a solicitud de la parte mas
diligente y da lugar a la redaccién de un acta en la que son consig-
nadas eventualmente las reservas emitidas por el duefio de la obra.
La formalidad por escrito no es exigida por la ley, pero puede impo-
nerse en la prictica por razones de prueba. Tratdndose por hipétesis
de un acto juridico, la recepcion estd sometida al derecho comuin de
la prueba por escrito por encima de 5.000 F.

Boubli 43 considera que es artificial la distinci6n entre la entrega
y la recepcion.

A la distincién artificial entre entrega y recepcién se debe el
oscuro contencioso de la recepcion ticita.

Bajo el imperio de las disposiciones de la Ley de 4 de enero
de 1978, la cuestidn se ha concretado en saber si cabe todavia la
recepcion ticita (cfr. Karila, «Plaidoyer pour la réception taci-
te sous 1’empire de la loi du 4 janvier 1978», Gaz. Pal. 1986. 2.
Doct. 469). Las normas de prueba de los actos juridicos habrian
debido condenar el principio, a falta de confesion del dueiio de la
obra. Pero un informe de la COPAL (Comisién para la aplicacién
de la Ley de 1978) de 1 de abril de 1987 (Mon. TP 23 de octubre
de 1987, suplemento), y la influencia de una parte de la doctrina,
han determinado que el Tribunal de Casacién se haya pronunciado
en favor de la recepcién tacita, insistiendo sobre su caricter con-
tradictorio (Civ. 3.7, 16 de julio de 1987, Bull. Civ., nim. 143,
Rev. dr. inmob. 1987. 454; 12 de octubre de 1988, Bull. Civ. 111,
num. 137; 7 de diciembre de 1988, Rev. dr. inmob. 1989. 213; Con-
sejo de Estado, 11 de febrero de 1991, Rev. dr. inmob. 1991. 210;
Civ. 3.2, 18 de noviembre de 1992, Rev. dr. inmob. 1993. 80) +.

En defecto de recepcién amistosa, la recepcién se produce judi-
cialmente (art. 1792.6 del Cédigo civil). La recepcidn judicial es
una recepcion forzosa que tiene lugar a instancia de la parte més

4 BousLl, «Contrat d’entreprise», cit., p. 51.
44 Cfr BoUBLI, La responsabilité et I’assurance des architectes, entrepreneurs et
autres constructeurs, cit., pp. 148-149; BousLl, «Contrat d’entreprise», cit., p. 51.
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diligente, cuando la otra es recalcitrante. El Juez se limita a consta-
tar el estado de.terminacién que permite pronunciar la recepcion y
a tener en cuenta un hecho segiin la descripcién que le suministra
generalmente el experto.

La misién normal del arquitecto es la de asistir al duefio de la
obra en el momento de la recepcidn: debe principalmente llamar la
atencién de su cliente sobre ciertos desérdenes e incitarle, llegado
el caso, a que rehuse la recepcion o a formular reservas. El Tribunal
de Casacidn estima que el arquitecto comente una culpa si no cum-
ple correctamente esta misién de consejo: su responsabilidad es
entonces comprometida segin el derecho comun (desérdenes que
proceden de vicios aparentes no sefialados). Su responsabilidad
surge incluso si el duefio de la obra puede descubrir el desorden 4.

En cuanto a los efectos de la recepcién, Boubli 46 sefiala que la
recepcién de la obra es el punto de partida de las garantias legales
(decenal, bienal y de perfecta terminacion). Con la Ley de 4 de
enero de 1978, todas las garantias se cuentan en principio a partir
de la recepcién que es tinica en el nuevo texto (arts. 1792.6 y 2270
del Cédigo civil) #’ y concierne a todos los constructores. Pero la
incertidumbre permanece, sin embargo, para los desérdenes que
han dado lugar a reservas. Cabe que la reparacién pueda tener lugar
varios meses después de la constatacion de los daiios: hacer correr
el plazo a contar de la recepcién en este caso, es amputar la garan-
tia de la duracién de las reparaciones y, practicamente, reducirla a
poca cosa cuando el desorden se conecta a la garantia bienal. Es
verosimil que, para estas reparaciones, haya lugar, como para las
otras, a un nuevo contrato (;una recepcién?) que haga correr nue-
vos plazos.

La recepcién purga la obra de sus vicios aparentes, a menos que
el dueiio de la obra formule reservas.

En la medida en que las garantias legales son de orden publico,
parece que las partes no podran hacer remontar las garantias a una
fecha anterior a la recepcion, es decir, de hecho, a la terminacién.

Después de la recepcidn de la obra o de la puesta en mora, los
riesgos de la cosa pasan al duefio de la obra.

45 BousLl, La responsabilité et I’assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, cit., p. 150; BoubLl, «Contrat d’entreprise», cit., p. 52, con amplia informa-
cién jurisprudencial.

46 BouUBLI, La responsabilité et ’assurance des architectes, entrepreneurs et autres
constructeurs, cit., p. 150; BousLl, «Contrat d’entreprise», cit., pp. 52-53.

47 El abandono de la doble recepcién por la Ley de 1978 evita que sea preciso interro-
garse sobre la fecha de la recepcién titil (BOUBLI, La responsabilité et I’assurance des
architectes, entrepreneurs et autres constructeurs, cit., p. 150).
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Chapron 8 destaca que la recepcion es una etapa esencial en la
operacion de construccién.

Incluso si se puede discutir su especificidad con respecto a la
entrega, resulta de los textos y de la jurisprudencia que la recepcién
constituye la verdadera cesura en la responsabilidad de los cons-
tructores: antes de la recepcion, se aplica el derecho comuiin del con-
trato de empresa, con las obligaciones de medios (arquitecto, técni-
co) o de resultado (contratista); después de la recepcion, toma el
relevo la garantia legal.

En todo caso, la recepcion conserva su efecto liberatorio para
los arrendadores de obra, estando el dueiio de la obra privado de
toda accidn por los vicios o defectos de conformidad aparentes que
no han sido objeto de reservas.

El régimen del Cédigo civil y el que resultaba de la Ley de 3 de
enero de 1967, no establecian una definicién legal de la recepcion.
La misma consistia en una aprobacion, por el duefio de la obra, del
trabajo ejecutado.

La Ley de 4 de enero de 1978, lejos de suprimir este dato esen-
cial, lo ha reforzado y precisado.

La recepcion es, hoy en dia, legalmente definida como el acto
por el cual el duefio de 1a obra declara aceptar la obra con o sin
reservas.

Esta definicion y su caricter legal tienen una gran importancia,
especialmente en relacién con el control que ejerce el Tribunal de
Casacion.

En relacién con los elementos de la recepcion, el legislador ha
puesto en primer plano la aceptacidn de la obra por el dueiio. A
continuacion destaca que la recepcion debe ser pronunciada siem-
pre contradictoriamente.

La terminologia legal, que hace de la recepcién «el acto por el
cual el duefio de la obra declara aceptar la obra», no habria plantea-
do sin duda serias dificultades, si la jurisprudencia, con un espiritu
realista, no hubiese admitido la posibilidad de una recepcién téci-
ta. Esta solucién ha sido admitida por el Tribunal de Casacién
desde 1986 (Civ. 3.2, 23 de abril de 1986, B. nim. 46y 47; J.C.P. 1987.
I1. 20812; Tomasin, Rev. dr. inmob. 1987. 59, obs. Malinvaud y Bou-
bli), y ha de ser considerada como una jurisprudencia constante.

La existencia de un acta de recepcidn parece asegurar un equili-
brio entre el duefio de la obra y los constructores, puesto que todos

48 CHAPRON, «Observations sur la réception des travaux», en Rev. dr. Inmob., 1995,
pp. 7 ss.
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participan conjuntamente en la recepcion y firman el documento
elaborado conjuntamente.

El escrito permite igualmente solucionar el problema de la prue-
ba de la existencia de la recepcién y el de su fecha.

Las dificultades han comenzado verdaderamente cuando, a
pesar de la hostilidad del legislador, pero con el apoyo de una parte
de la doctrina, ha sido contemplada la posibilidad de una recepcién
tacita.

Se habria podido pensar que tal posibilidad era excluida por el
propio texto del articulo 1792.6, que hace referencia a un «acto»,
entendido como un acto juridico.

Pero no se puede olvidar que en el Derecho francés de obliga-
ciones, el consensualismo es el principio y que en teoria se ha man-
tenido incluso en materia de acto juridico unilateral.

Desde el momento en que el acento se habia puesto en la volun-
tad, era un poco mas facil admitir que la recepcién pudiese ser efec-
tuada tdcitamente.

La consagracidn de esta opinidn se produce por una sentencia
de 16 de julio de 1987 (Civ. 3.%, B. nim. 143; D. 1987.577; Rev. dr.
inmob.1987. 454, obs. Malinvaud y Boubli), que ha establecido
como principio que el articulo 1792.6 del Cédigo civil no excluye
la posibilidad de una recepcién tacita.

La consecuencia primera del cardcter eventualmente técito de la
recepcion ha sido la de sélo ver en el acta de recepcién una modali-
dad entre otras de constatacion material del estado de la obra, luego
hacerla un simple medio de prueba, un instrumentum, el propio
acto, el negotium, que resulta solamente de la expresién de la volun-
tad del duefio de la obra.

Una aplicacion de esta evolucién ha sido hecha en 1991 cuando
se ha decidido que la recepcidn no esté sujeta a ninguna formalidad
y en particular que el articulo 1328 del Cédigo civil, relativo a la
fecha cierta de los actos en documento privado, no era aplicable
(Civ. 3.%, 12 de junio de 1991, B. nim. 166).

El Tribunal de Casacién (Civ. 3.2, 4 de octubre de 1989, B. ndm.
176; D. 89. J.R 256; Rev. dr. inmob. 1990. 213, obs. Malinvaud y
Boubli; R.G.A.T. 1989, P. 860, obs. Bigot; Gaz. Pal. 1990. I. somm.
214; obs. Peisse; Civ. 3.%, 3 de mayo de 1990, B. nim. 104; Rev. dr.
inmob. 1990. 372, obs. Malinvaud y Boubli) ha decidido que la
toma de posesion de los lugares puede producirse, no sélo porque
se entiende que el duefio de la obra manifiesta la libre voluntad de
aceptar los trabajos ejecutados, sino también porque es compelido
por motivos econémicos. La toma de posesion es, pues, ella misma,
equivoca.
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La misma aparece, sin embargo, necesaria. Incluso si no es
combinada con otros elementos de hecho, puede constituir una
recepcioén tacita.

Corresponde a los jueces de fondo, y s6lo a ellos, buscar si el
duefio de la obra ha tenido o no la voluntad de recibir los trabajos y
sefalar elementos de hecho susceptibles de permitir al Tribunal de
Casacion el ejercer un control sobre el cardcter no equivoco de esta
voluntad.

Al lado de las decisiones centradas en la voluntad del duefio de
la obra, hay otras que muestran que ésta no puede ser todo poderosa.

Las decisiones relativas a la recepcién judicial han de situarse
naturalmente en esta tendencia.

La recepcidn judicial debe ser cuidadosamente distinguida de la
recepcién ticita.

Es forzoso constatar que la recepcion pronunciada judicialmen-
te ha devenido una verdadera «recepcién judicial».

La autonomia de esta recepcién resulta de que en la prictica,
muy a menudo, la voluntad del duefio de la obra de recibir los tra-
bajos falta, dirigiéndose entonces los arrendadores de obra al juez
para que pronuncie la recepcion.

De las sentencias publicadas relativas a esta forma de recep-
cién, la de 30 de octubre de 1991 (B. niim. 260) muestra claramen-
te que una recepcion puede ser impuesta al duefio de la obra, desde
el momento en que el rechazo puede ser considerado, teniendo en
cuenta las circunstancias, como injustificado.

Esta solucién evidencia la paradoja a la que conduce el articu-
lo 1792.6 del Cédigo civil, puesto que se pasa de una voluntad libre
a una «aceptacion forzosa» de los trabajos.

La misma tiene, sin embargo, la ventaja de mostrar los limites
de la voluntad unilateral.

Hay una especie de retorno al equilibrio o a un cierto bilateralis-
mo, que hace que con el concurso del juez se asista a un cambio de
situacién en beneficio del constructor.

Si la voluntad del dueiio de la obra es, en principio, preponde-
rante, no ha de ser sélo ésta tomada en cuenta. Hay que segu1r una
orientacion dada por el legislador, que exige que la recepcién sea
pronunciada contradictoriamente.

Si la exigencia legal de una recepcién pronunciada contradicto-
riamente es facil de respetar cuando es redactado un escrito, las
cosas acontecen muy diferentemente en materia de recepcién tcita.

Por hipétesis, admitir que la recepcién puede ser técita pare-
ce incluso inconciable con el caracter contradictorio exigido por
la ley.
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No obstante, la jurisprudencia se ha esforzado en conciliar los
dos aspectos, o, al menos, salvaguardar, en todos los casos de
recepcidn técita, un aspecto de contradiccion.

Se plantea entonces el problema de saber como, en la practica,
puede ser satisfecha esta exigencia de contradiccion.

Varios elementos pueden ser tenidos en cuenta por los jueces de
fondo.

Asi, una visita contradictoria a los lugares sin que un acta de
recepcién haya sido establecida es suficiente. Ciertamente, la prue-
ba serd a menudo dificil de suministrar, pero podra hacerse por
todos los medios. Mas frecuentemente, bastard poner de relieve que
el contratista ha dejado los lugares, que se ha llevado su material y,
sobre todo, que ha enviado su factura definitiva o la dltima situa-
cién de trabajos.

Sin duda, el legislador y el juez han creido encontrar en el carac-
ter necesariamente contradictorio un correctivo importante o un
limite que hace el sistema aceptable, pero, en definitiva, éste se
revela muy complejo.

En efecto, es undnimemente admitido que la exigencia de con-
tradiccién puesta de relieve por el legislador no impone al duefio de
la obra obtener el acuerdo del o de los arrendadores de obra para que
tenga lugar la recepcion. La contradiccion necesaria no transforma
el acto unilateral en acta sinalagmaético o en contrato unilateral.

Parece que se trata de un mecanismo original, hibrido, que com-
bina algunos aspectos del acto juridico unilateral con elementos
bilaterales, sin que éstos puedan ser calificados de contractuales,
incluso si la voluntad del arrendador de obra no es totalmente indi-
ferente, puesto que deberi ser suficientemente exteriorizada para
que se pueda encontrar en ella el elemento de contradiccion indis-
pensable.

Si el propio texto del articulo 1792.6 del Cédigo civil destaca
bien los caracteres voluntario y contradictorio de la recepcion, es,
en cambio, mudo en cuanto al estado de terminacién de la obra
eventualmente necesario para que €sta pueda intervenir.

En los regimenes anteriores a 1978, se sostenia a menudo que la
terminacidn del edificio era una condicidn necesaria de la recep-
cién, apoydndose esta opinién en decisiones que, para admitir la
recepcién, consideraban necesaria la terminacion de los trabajos.

En el régimen actual, varios autores sostienen todavia que la
terminacion es o deberia ser una condicién de la recepcién.

Esta opinion no es convincente, puesto que, en una sentencia
de 12 de julio de 1989 (B. niim. 161; Rev. dr. inmob. 1990. 83, obs.
Malinvaud y Jestaz y Boubli, obs. Dubois; D.1989. J.R. 238; Gaz.
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Pal. 1990. 1. somm. 213, obs. Peisse), el Tribunal de Casacién ha
resuelto que es aiiadir a la ley una condicién que no impone la de
exigir la terminacién de la obra para que pueda tener lugar la recep-
cién.

Esta jurisprudencia, ulteriormente confirmada, se explica por
diversas razones.

La primera razén es el texto: el articulo 1792.6 del Cédigo civil,
ademds de su definicién de la recepcidn, prevé una garantia de per-
fecta terminacion, lo que muestra bien que la recepcidn sélo marca
una terminacion relativa.

La segunda razén resulta de que el legislador habiendo puesto
el acento en la voluntad, no es nada fécil prohibir, por principio, al
duefio de la obra que la reciba antes de su terminacion.

La tercera razén, considerada frecuentemente como determi-
nante, es o seria hacer jugar mas pronto el seguro obligatorio de
responsabilidad.

La misma indiferencia de principio existe en cuanto a la exis-
tencia o la ausencia de reservas.

La decisién, ademads, puede apoyarse directamente en el texto
del articulo 1792.6 del Cédigo civil, que prevé expresamente una
aceptacion de la obra con o sin reservas.

La importancia de las reservas no puede, por principio y sin otro
motivo, constituir el criterio de ausencia de recepcion.

Paralelamente, la ausencia de reservas, a pesar de lo que se
ha escrito alguna vez, no puede ser una condicién de la recep-
cién; a lo sumo puede, como en la sentencia de 16 de julio de 1987
(B. niim. 143), constituir un elemento de apreciacién entre otros
para juzgar la existencia o la ausencia de una recepcion ticita.

De la jurisprudencia es preciso retener ante todo que la recep-
cién supone que la obra se encuentra en estado de ser recibida.

Las decisiones pronunciadas en materia de existencia o de con-
diciones de la recepcion muestran que el juez ha debido, o ha creido
deber, elaborar un sistema en gran medida pretoriano. Este sistema,
con multiples facetas, parecera a muchos demasiado complejo, con
sus exigencias y controles variados, mientras que el objetivo del
legislador era, en cambio, establecer una nocién unica de recepcion.

Pero si no hay que olvidar que la recepcién técita deber ser la
excepcién y que muchas de las soluciones jurisprudenciales se
explican por esta razén, no deberia ser demasiado dificil llegar a
reducir un contencioso que actualmente es bastante importante.

La recepcidn de la obra es definida como el acto por el cual el
duefio de la obra declara aceptar la obra con o sin reservas. Tiene
lugar a demanda de la parte mds diligente sea amistosamente, sea,
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en su defecto, judicialmente. En todo caso, es pronunciada contra-
dictoriamente (art. 1792.6).

Auby y Périnet-Marquet #° sefialan que al adoptar una semejan-
te concepcidn de la recepcion, el legislador queria, en 1978, romper
con el sistema precedentemente utilizado. No es seguro que lo haya
conseguido totalmente.

La redaccion del nuevo articulo 1792.6 habria debido modificar
profundamente las soluciones acogidas hasta entonces: siendo cali-
ficada la recepcién como acto, no podia en lo sucesivo ser tacita;
resultado de una aceptacién con o sin reservas, debia abocar a una
unidad de la nocién.

Sobre este tltimo punto, la voluntad del legislador parece que
ha sido respetada. Resulta, en efecto, de una sentencia de la tercera
Camara civil del Tribunal de Casacién de 23 de abril de 1986 (Bull.
Civ. III, nim. 46; R.G.A.T., 1986, 390, nota de Bigot; J.C.P., 1987,
I1, 20812, nota Tomasin) que una recepcion con o sin reservas cons-
tituye el punto de partida Unico de las tres garantias. Las garantias
decenales y bienales no comienzan a correr a partir de la puesta de
las reservas, es decir, de la ejecucion de los trabajos consecutivos a
la puesta en funcionamiento de la garantia de perfecta terminacion,
sino desde la recepcién.

La jurisprudencia no respeta siempre el espiritu de la Ley
de 1978 en la determinacién de las modalidades y consecuencias de
la recepcién.

Los tribunales han llevado a cabo una labor creadora en la inter-
pretacién del articulo 1792.6 en lo que concierne a la forma, las
condiciones y la fecha de la recepcién.

El texto del articulo 1792.6 s6lo contempla dos formas de recep-
cién: expresa o judicial.

Al calificar la recepcion como acto juridico, parece excluir toda
posibilidad de recepcién ticita. Esta impresion era confirmada por
los trabajos preparatorios de la Ley, puesto que una enmienda esta-
bleciendo una forma de recepcidn ticita habia sido expresamente
rechazada. Los primeros jueces exigieron el cardcter expreso de la
recepcion.

Sin embargo, se desarrollé poco a poco una corriente favorable
a la validez de una simple toma de posesion como elemento consti-
tutivo de la recepcidn.

Se abocé por ello a una divisidn casi igual en la jurisprudencia,
que solicit6, en virtud de una demanda del Ministro de Equipamien-

4 AUBY y PERINET-MARQUET, Droit de I’'urbanisme et de la construction, Parfs, 1998,
pp- 660 ss.
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to, un informe al Comité para la aplicacion de la Ley de 4 de enero
de 1978 (COPAL). Este organismo, teniendo en cuenta la realidad
sociolégica del mundo de la construccién y el desconocimiento muy
frecuente de las normas de la Ley de 1978, adopt6 una posicién fle-
xible, aunque favorable a la recepcién ticita (informe de 1 de abril
de 1987, publicado en Mon. TP, 23 de octubre de 1987, suplemento.
nim. 87-43 bis).

Este informe influy6 sin duda en el Tribunal de Casacién que
habia ya implicitamente aprobado la validez de la recepcion técita.
El Consejo de Estado parece, en los contratos publicos, adoptar la
misma concepcion.

La recepcién puede en adelante, como bajo el imperio de la Ley
de 1967, resultar de la sola entrada en los lugares o del pago del
precio desde el momento en que algunas condiciones son cumpli-
das. El contrato de construccion de una casa individual constituye
una excepcién desde la Ley de 19 de diciembre de 1990. El nuevo
articulo L. 231-6 IV obliga, en efecto, a una recepcion escrita.

Esta excepcion puesta aparte, la recepcién puede ser expresa,
judicial (conforme a los términos del articulo 1792.6) o tacita. La
distincién entre estas dos Ultimas formas no es evidente. El juez
puede, en efecto, ser inducido a constatar que el duefio de la obra
ha aceptado ya tdcitamente los trabajos. Igualmente puede pronun-
ciar una recepcion a la que el duefio de la obra se ha opuesto abusi-
vamente. El término de recepcidn judicial deberia ser reservado a
esta segunda hipétesis, pero tal cosa no siempre el ocurre.

Las condiciones de la recepcion son, en su mayoria, comunes a
los tres tipos de recepcidn. La voluntad del duefio de recibir los tra-
bajos faltara, por hipétesis, en caso de recepcidn judicial.

Es necesaria una voluntad del dueifio de la obra de recibir los
trabajos. La voluntad del duefio de recibir la obra puede ser explici-
tamente mencionada en un acta escrita de recepcion, lo que supri-
me entonces toda dificultad de prueba.

Pero la situacién mdés delicada se produce cuando no ha tenido
lugar ni rechazo ni acto expreso de recepcion, deseando una de las
partes a menudo demostrar entonces que se ha producido la recep-
cién técita. El Tribunal de Casacién, que reconoce el poder de con-
trolar las condiciones de existencia de semejante recepcion, exige,
sin embargo, que los jueces sélo afirmen la existencia de la misma
en presencia de una voluntad no equivoca del duefio de recibir la
obra. Esta tltima es excluida evidentemente en caso de ausencia de
voluntad. Ella no existird si la voluntad del duefio es equivoca. Pero
la dificultad principal, que se conecta a la hipétesis mas frecuente,
es sin duda la de la entrada en los lugares o la toma de posesion de
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la obra. A priori, este simple hecho no puede, sin otro elemento,
constituir una recepcion técita. Es dificil establecer una lista de las
circunstancias que hacen considerar la entrada en los lugares como
equivalente a la recepcidn tacita. Hay que atender al propio caso.
La toma de posesion de los lugares acompaiiada de un pago de las
sumas reclamadas por el contratista es, sin embargo, insuficiente
desde el momento que las reservas importantes emitidas por el
dueifio de la obra son susceptibles de hacer dudar de su voluntad de
recibir. A la inversa, un rechazo del pago puede algunas veces no
constituir obstdculo para la existencia de una recepcioén técita. El
contrato puede, ademads, prever una cldusula segin la cual la toma
de posesidn de los lugares vale como recepcion definitiva y sin
reservas. Esta debe ser aplicada con todo rigor, cualesquiera que
sean los elementos que hayan acompafiado a la entrada en los luga-
res, lo que parece severo y puede colocar al dueiio de la obra en una
posicién dificil.

Es necesaria una recepcion contradictoria respecto de los cons-
tructores. La recepcidn supone, para ser contradictoria, que tenga
lugar en presencia de los arrendadores de obra. No es, pues, vilida
si presenta un caracter unilateral. En cambio, el caricter contradic-
torio existe cuando el contratista asiste a las operaciones previas a
la recepcidn y firma el acta. Este aspecto contradictorio de la recep-
cién debe ser real y no simulado: la falsa afirmacién de un contra-
tista y de un duefio de la obra de que la recepcién ha tenido lugar
para hacer jugar el seguro obligatorio es constitutiva de fraude.
Ademais, este aspecto contradictorio de la recepcion impide al
duefio poder modificar posteriormente el contenido.

Es indiferente la terminacién previa de los trabajos. La 3.* C4-
mara civil del Tribunal de Casacion admite que la recepcion puede
producirse antes de la terminacién de los trabajos. Esta solucién
estd en oposicién total con la previamente admitida por los jueces.
Son precisas, sin embargo, unas determinadas condiciones para la
recepcién de los trabajos inacabados. La 3. Camara civil rechaza el
pronunciamiento de una recepcion judicial cuando los trabajos no
se encuentran en estado de ser recibidos en el momento de la toma
de posesidn, no siendo entonces el rechazo del duefio abusivo.
Igualmente exige una voluntad particular manifiesta del duefio de
recibir, concretada, por ejemplo, por un resumen de las partes de
obra ejecutadas. A pesar de estos limites, la recepcién de los traba-
jos inacabados es una solucién criticable en principio, pues tiende a
adelantar artificialmente el momento de la intervencion del asegu-
rador y puede constituir asi una fuente de conflictos (y no permite
decir mds que la recepcién marca el fin del contrato de empresa y
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constata la extincién de las obligaciones contractuales de los
constructores). Sin embargo, presenta la ventaja de extender la pro-
teccién del duefio de la obra a hipétesis en las que la vulnerabilidad
de este ultimo es particularmente importante.

Es indiferente que haya reservas en la recepcién. Conforme al
propio texto del articulo 1792.6, la existencia de reservas en la
recepcion no priva a esta tltima de validez. Una recepcién judicial
puede incluso ser acompaiiada de reservas. Pero las reservas emiti-
das en el momento de la recepcion pueden ser numerosas o impor-
tantes, haciendo dudar en tal caso que exista una voluntad real del
duefio de recibir. Algunos jueces consideran entonces que, faltando
una de sus condiciones esenciales, la recepcion no es vélida. El Tri-
bunal de Casacién adopta soluciones que contrastan, reconociendo
alguna vez la existencia de una recepcién incluso en presencia de
numerosas reservas, mientras que, en otros casos, considera que
estas dltimas equivalen a un rechazo de la recepcidn por parte del
dueiio.

La recepcidn no es Unicamente el punto de partida de las garan-
tias de la Ley de 1978. La misma constituye igualmente el momen-
to en que la guarda de la obra pasa del contratista al duefio. No se
puede obligar a este ultimo a soportarla si la obra se revela dema-
siado defectuosa.

La fecha de la recepcién no plantea dificultades cuando esta
ultima es expresa y tnica, puesto que figura en el documento esta-
blecido. La solucion aparece mds delicada en las otras hipdtesis. La
fecha de entrada en los lugares podré ser considerada como una
recepcion tacita si las condiciones de la recepcion anteriormente
sefialadas son reunidas. La recepcién podré ser igualmente fijada
en la fecha prevista inicialmente para realizarla, si el rechazo del
duefio en pronunciarla ha sido abusivo, o a la de la declaracién de
terminacién de los trabajos, que corresponden al fin de la obra de
construccién, incluso si han sido formuladas reservas ulteriormen-
te, o incluso, para una recepcién judicial de trabajos inacabados, en
la fecha en que el contratista ha dejado la obra, si, al menos, la
voluntad de recibir del dueiio existia en esta fecha. Cuando diversos
contratistas se suceden para realizar la obra, podria ser tentador
proceder a una recepcion por partes sin esperar a la terminacion
total de los trabajos. Esta posibilidad no parece, sin embargo, com-
patible ni con el espiritu ni con la letra de la Ley de 1978. El articu-
lo 1792.6 habla de recepcién de la obra y la jurisprudencia hace de
este acontecimiento preciso el punto de partida de los plazos de
garantia del duefio respecto de todos los intervinientes asi como de
las acciones de repeticion de naturaleza contractual entre intervi-



458 Antonio Cabanillas Sdnchez

nientes. Aceptar recepciones distintas para una obra Unica pone en
cuestion esta unidad. No obstante, la norma AFNOR P 03001 admi-
te, en algunos casos, una recepcién parcial por cuerpos de estado
(arts. 15.2.22 y siguientes). Si la obra realizada se compone de
varios inmuebles que constituyen el objeto, cada uno, de recepcio-
nes sucesivas, el punto de partida de los plazos de garantia es, al
menos respecto del arquitecto o del contratista general, el dia en
que el conjunto de la obra ha sido recibido.

En lo concerniente a los efectos de la recepcion, ésta marca el
fin de las relaciones contractuales entre el duefio de la obra y los
constructores, que, por ello, estdn sometidos a las garantias legales.
Desde entonces, esta extincidn de las obligaciones contractuales
priva a los duefios de obra del beneficio de la excepcién non adim-
pleti contractus, incluso si los desérdenes, no aparentes en la recep-
cién, se manifiestan mas tarde.

Con respecto a la responsabilidad de los constructores, la ausen-
cia o la existencia de la recepcidn asi como sus modalidades entra-
fian consecuencias diferentes.

A falta de recepcion, las garantias, decenales, bienales o de per-
fecta terminacién, no pueden ser aplicadas. S6lo puede entonces
jugar la responsabilidad contractual de derecho comiin fundada en
el articulo 1147 del Cédigo civil. Los contratistas estdn sometidos a
una obligacion de resultado. El seguro obligatorio de responsabili-
dad de los constructores, que s6lo cubre los dafios de naturaleza
decenal, no puede ser aplicado. Cuando la recepcién va acompaiia-
da de reservas, la reparacion de los dafios reservados sélo era posi-
ble a través de la garantia de perfecta terminacién. Una doble evo-
lucién jurisprudencial se ha producido.

Cabe la coexistencia de la garantia de perfecta terminacion y de
la responsabilidad contractual de derecho comin. La existencia de
reservas en la recepcién imponia la utilizacién de la garantia de
perfecta terminacién del articulo 1792.6, apartado 2, para reparar
los daiios asi reservados. El Tribunal de Casacién ha admitido, sin
embargo, que los desérdenes reservados y no reparados se conectan
a la responsabilidad contractual de derecho comin del arquitecto y
del contratista que, ante la puesta de reservas, subsiste concurrente-
mente con la garantia de perfecta terminacién debida por el contra-
tista (Cas. 3.% civ., 13 de diciembre de 1995, Bull. Civ. IlI, nim. 255;
Rev. dr. inmob. 1996, 223, obs. Malinvaud y Boubli). La garantia de
perfecta terminacién permanece, pues, siempre utilizable. Pero la
expiracion de su plazo de aplicacién no conlleva, en si misma, des-
carga de la responsabilidad de derecho comin ante la puesta de
reservas (Cas. com., 12 de noviembre de 1996, J.C.P., 1997, IV, 24,
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Rev. dr. inmob. 1997, 83, obs. Malinvaud). La garantia del articu-
lo 1792.6, en cambio, ha sido siempre considerada como compati-
ble con un mantenimiento de la responsabilidad de derecho comtin
con respecto a los otros constructores que el contratista, asi como
para la reparacién de las molestias de goce y otros tipos de perjui-
cios no cubiertos por la garantia de perfecta terminacién.

Cabe la posibilidad de utilizacién de las garantfas decenales y
bienales para los desérdenes reservados que se agravan ulterior-
mente. El recurso a las garantias decenales y bienales era, en el ori-
gen, siempre excluido, incluso si los dafios reservados respondian a
los criterios de estas garantias e incluso si los dafios siendo objeto
de reservas no eran reparados a titulo de perfecta terminacién. Una
evolucién jurisprudencial se ha producido. El Tribunal de Casacién
autoriza, en efecto, al duefio de la obra a demandar al contratista,
sobre el fundamento de la garantia decenal, la reparacion de los
defectos que, sefialados en la recepcion, se han revelado después en
su amplitud y sus consecuencias (Cas. 3.* civ., 17 de julio de 1992,
Bull. Civ. 111, ndm. 250; Rev. dr. inmob. 1992, 392, obs. Leguay).

La imposibilidad de utilizacién de las garantias decenales y bie-
nales para los dafios reservados permanece en todo caso, salvo en la
hipétesis anteriormente mencionada. La misma prohibe, correlati-
vamente, la utilizacién del seguro de responsabilidad obligatorio.
En cambio, el seguro de dafios puede cubrir los desérdenes reserva-
dos que no habrian sido reparados en el marco de la garantia de
perfecta terminacion.

La recepcién sin reservas cubre los vicios y los defectos de con-
formidad aparentes. El articulo 1792.6 no puede ser utilizado, a
falta de reservas, y los dafios aparentes no pueden ser denunciados
posteriormente, siendo excluido el recurso a los articulos 1792 y
1792.3. Todo dafio o toda diferencia en relacién a las estipulaciones
contractuales, aparente en la recepcién, debe ser denunciado en
este momento, no pudiendo ser objeto de ninguna reparacién en
caso de falta de denuncia.

La 3.* Camara civil tiende, sin embargo, a reducir el impacto,
considerado demasiado brutal, de esta solucién. Se reconoce al
dueiio el derecho a solicitar la reparacién de los desérdenes aparen-
tes, no reservados, en tres hipétesis: cuando la ausencia de reservas
es, por sus circunstancias, ambigua; si el duefio de la obra no ha
sido informado, por el maestro de obra, de las consecuencias de la
ausencia de reservas; si el duefio no asiste, el mismo, a la recep-
cidn. El caricter aparente u oculto de un vicio o de un defecto de
conformidad debe, en efecto, apreciarse respecto al propio duefio
de la obra y no respecto al maestro de obra (Cas. 3. civ., 17 de no-
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viembre de 1993, Bull. Civ. III, nim. 146; Rev. dr. inmob. 1994, 53
y 252, obs. Malinvaud y Boubli). En virtud de esta jurisprudencia,
contestable, s6lo parece que pueden existir vicios aparentes oponi-
bles al duefio si éste ha participado, el mismo, en la recepcidn, lo
que implica animarle indirectamente a que esté ausente; si el desor-
den aparente, no reservado, sélo se revela ulteriormente en su
amplitud o sus consecuencias.

La ausencia de reservas en la recepcion no excluye la denuncia
posterior de los dafios y defectos de conformidad no aparentes. La
recepcidn constituye el punto de partida de todas las garantias, por
lo que el duefio de la obra podra elegir sobre la base de los articu-
los 1792, 1792.3 y 1792.6 si denuncia los dafios en el plazo de un
aflo. En caso contrario, si los desdrdenes sélo se manifiestan con
posterioridad al afio siguiente de la recepcién, Unicamente las
garantias decenales y bienales son utilizables para los desérdenes
que responden a sus caracteres, con la exclusion de la responsabili-
dad de derecho comun.

Caston > sefiala que el Cédigo civil de 1804 s6lo contiene dos
disposiciones sobre la recepcién: los articulos 1790 y 1788. La Ley
de 3 de enero de 1967 afiade al Cédigo civil varios articulos que men-
cionan la recepcién (arts. 1646.1, 1601.3, apartado 2.°y 1642.1). El
Decreto de aplicacion de 22 de diciembre de 1967 de la Ley de 3 de
enero de 1967 menciona la recepcion sin reserva, punto de partida
del plazo decenal. La Ley de 16 de julio de 1971 menciona igual-
mente a la recepcion.

El legislador de 1978 ha conferido a la recepcién de la obra un
papel fundamental, puesto que su Ley se refiere a ella cinco veces,
esencialmente en los articulos 1792.6 (apartados 1y 2) y 2270, que
establecen el punto de partida de algunas responsabilidades, asi
como a proposito de un aspecto particular de la aplicacién del segu-
ro de dafios obligatorio, en los apartados 3 y 4 del articulo L. 242.1,
nuevo, del Cédigo de seguros.

La norma NF P 03-001, en su edicién de 1948, como los pliegos
de condiciones de las sociedades de HLLM, preveian una recepcion
en dos tiempos: una recepcion llamada «provisional» o «con reser-
vas», que prepara a la segunda, llamada «definitiva» o «sin reser-
vas». La norma P 03-001, homologada por la Orden de 24 de oc-
tubre de 1972, preveia una sola recepciéon. La norma P 03-001
de 1989 hace lo mismo. La edicién de 1991 no ha cambiado nada.

El Decreto de 22 de diciembre de 1967 (arts. R. 111.24 y
siguientes del CCH) distinguia, por su parte, entre la recepcién

50 CASTON, La responsabilité des constructeurs, Parfs, 2000, pp. 119 ss.
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«con reservas» y la recepcién «sin reservas»; esta terminologia ha
sido adoptada por la Ley de 16 de julio de 1971. Es decir, que la
dualidad de recepciones acogida por la préictica, no es esencial al
concepto de recepcién y no existe siempre, puesto que el Cédigo
civil no hacia mencién de ella. Es precisamente el sistema de las
normas P 03-011 y P 03-001 de 1972, que el legislador de 1978 ha
institucionalizado, pero es esencial subrayar que las disposiciones
que reglamentan la recepcidon no son revestidas del cardcter de
orden publico; la de la recepcion, tratada en el articulo 1792.6, no
figura en la lista de las disposiciones de orden publico. Sélo la
garantia de perfecta terminacién es de orden publico, después del
retoque al articulo 1792.5 por la Ley de 19 de diciembre de 1990.

Hay que concluir que para los trabajos privados, la unicidad de
la recepcidn puede ser combatida por disposiciones en contra de las
convenciones y pliegos de condiciones.

La recepcidn es un fendmeno importante, que marca una ruptu-
ra en la naturaleza de las obligaciones del contratista. Se caracteriza
por la aceptacién de los trabajos por el duefio de la obra y pone fin,
segun la doctrina clésica, al perfodo contractual de las obligaciones
del contratista fundadas en el articulo 1147 del Cédigo Civil, impli-
cando, por si misma, la apertura de la responsabilidad decenal
reglamentada por los articulos 1792 y 2270 del Cédigo civil. Para
los defectos y no conformidades aparentes en su fecha, la recepcién
libera al contratista, ya que constituye una aceptacion de los traba-
jos tal como han sido ejecutados.

Sin embargo, vestigio de la época en que habia lugar a dos tiem-
pos, la recepcién deja subsistir un perfodo, llamado de garantia de
perfecta terminacion, durante el cual el duefio de obra puede toda-
via incriminar los defectos y no conformidades que no eran aparen-
tes en este momento. Si la recepcidn es acordada, es que la obra
satisface a aquel por cuenta del cual es ejecutada, que debe, desde
ese momento, pagar el precio. Corolario de la obligacién de entrega
del contratista, la recepcién de los trabajos provoca el paso de la
guarda y de los riesgos al dueifio de la obra; se plantea también la
cuestién del momento de la transferencia de la propiedad de la obra.

Los defensores de la tesis unitaria, para los que la responsabili-
dad decenal es una simple aplicacién del derecho comiin de la res-
ponsabilidad contractual, niegan la importancia de la recepcion,
que s6lo seria el «aspecto negativo de la entrega», es decir, la entre-
ga «vista del lado del acreedor», y finalmente una banal «técnica de
constatacién de la entrega».

En oposicidn a esta tesis, algin autor ve en la recepcién una
convencién —distinta del arrendamiento de obra inicial- en la que
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serfan partes el duefio de la obra de un lado, el contratista y el ar-
quitecto de otro. El efecto exoneratorio conserva entonces toda su
plenitud.

La doctrina dominante se situa entre estas dos concepciones
extremas; sin reducir la recepcion a ser inicamente un instrumento
técnico, se niega a conferirle una naturaleza convencional, supo-
niendo un doble o incluso un triple consentimiento. Ella es un acto
juridico unilateral. Es un acto juridico que implica una manifesta-
cién de voluntad del propietario: la de aceptar los trabajos. Se
podria entonces definir como la manifestacion de voluntad, even-
tualmente ticita, del duefio de la obra que traduce su intencién de
aceptar los trabajos, a fin de que se abra el plazo de prueba de los
articulos 1792 y 2270 del Cédigo civil.

Precisamente, el legislador de 4 de enero de 1978 ha tomado par-
tido por esta via intermedia, al definir en el nuevo articulo 1792.6
del Cddigo civil a la recepcidn como el acto por el cual el duefio de
la obra declara aceptar la obra con o sin reservas. Desde entonces, el
debate ha quedado zanjado.

La claridad de las disposiciones surgidas de la Ley de 1978 debe-
ria, en toda hip6tesis, cerrar el debate. La recepcion es un acto juridi-
co, acto que s6lo existe en la medida en que aparezca una manifesta-
cién de voluntad no equivoca del duefio de la obra. La jurisprudencia
del Tribunal de Casacién no es ambigua en este punto (Cas. civ. 3.%,
30 de septiembre de 1998, Bull. Cass. nim. 175).

La recepcién es expresa cuando es constatada en un acta: pero,
ante el silencio del duefio de la obra, puede inferirse de la actitud de
este dltimo que, por ejemplo, al tomar posesidén y pagar al contra-
tista la habrd acordado ticitamente. En algunas hipétesis, la recep-
cién puede ser provocada por el contratista, si el duefio de la obra
se abstiene de toda iniciativa, o incluso rehusa proceder a ella.

La Ley de 4 de enero de 1978 consagra la unicidad de la recep-
cién. El sistema presenta la ventaja de suprimir todo equivoco,
puesto que la formalidad correspondiente a la recepcidn provisio-
nal ha devenido la recepcidn tinica; sin embargo, el duefio de la
obra conserva la posibilidad de incriminar, durante un afio, a contar
de esta recepcidn Unica, los trabajos que no son satisfactorios. Exis-
te, en beneficio del contratista, un procedimiento de realizacion de
reservas.

La Ley de 4 de enero de 1978 no dedica demasiadas disposicio-
nes a las formas de la recepcion. En los términos del articulo 1792.6,
la recepci6n tiene lugar a solicitud de la parte més diligente, sea amis-
tosamente, sea en su defecto judicialmente. En todo caso es pronun-



La recepcién de la obra en el Cédigo civil y en la Ley de ordenacion... 463

ciada contradictoriamente. La exigencia esencial es, pues, la del
caricter contradictorio de la recepcion.

No obstante, es importante no equivocarse sobre el alcance de
la exigencia legal: el hecho de que la recepcién deba ser pronun-
ciada contradictoriamente, no significa que el contratista deba
aportar su consentimiento para que el acto produzca sus efectos; el
legislador ha querido unicamente preservar los derechos del con-
tratista y hacer que la recepcidn sea pronunciada, estando este ulti-
mo presente o habiendo sido debidamente 1lamado. Esto significa
que en caso de ausencia de la empresa en las operaciones de recep-
cion, el acta que sea elaborada deberfa serle notificada para que se
le dé un conocimiento oficial de las reservas formuladas, ya que
las mismas entrafian la puesta en funcionamiento de la garantia de
perfecta terminacién. De hecho, tanto antes como después de la
reforma de 4 de enero de 1978, la firma del contratista no es una
condicién de validez de la recepcién; la misma facilita simplemen-
te la prueba del conocimiento que éste tenga de los acontecimien-
tos constatados por el acta; puede muy bien ser reemplazada por
una notificacién.

La Ley indica que la recepcion tiene lugar a solicitud de la parte
mas diligente y es importante no cometer el siguiente error: la parte
mads diligente no es la parte en la recepcion, sino la parte en la con-
vencidn originaria, es decir, en el contrato; en efecto, la recepcién
es, como sabemos, un acto juridico unilateral.

Segtn la actual edicién de la norma P 03-001 (publicada en sep-
tiembre de 1991), el duefio de la obra puede pronunciar la recep-
cién sin reservas. Si la recepcion ha sido pronunciada con reservas,
el contratista dispone de un plazo fijado, salvo acuerdo comiin, de
noventa dias a contar del dia de la recepcion para ejecutar los traba-
jos demandados (art. 15.2.5.2).

Si el contratista no los ejecuta, cuando tenga lugar la expiracion
del plazo convenido, o el de noventa dias mencionado anteriormen-
te, el duefio de la obra puede hacer ejecutar los trabajos a costa,
riesgo y peligro del contratista, despu€s de la puesta en mora infruc-
tuosa (art. 15.2.5.3 de la norma).

Sera prudente, en cada caso, para evitar toda contestacién sobre
la materialidad de los desérdenes, hacer designar con urgencia un
experto; este procedimiento, poco formalista y rdpido, aporta
garantias complementarias, a cada una de las partes, para el futuro.

La Ley de 4 de enero de 1978 autoriza la ejecucion a costa y
riesgos del contratista, después de la puesta en mora infructuosa
(art. 1792.6 nuevo, apartado 4). La norma ha sido puesta en armonia
con la Ley. Pero serd prudente organizar un peritaje, teniendo
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en cuenta la exigencia de contradiccién, establecida por el articu-
lo 1792.6.

Inmediatamente después de la terminacién de los trabajos de
reparacion, el contratista debe, por carta certificada con acuse de
recibo, solicitar la supresién de las reservas (art. 15.2.5.4, norma
de 1991).

Nada impide al duefio de la obra solicitar, durante el curso del
afio de garantia, nuevas reparaciones al contratista.

La Ley de 4 de enero de 1978 dedica pocas disposiciones al
establecimiento de reservas; se trata, en el seno del articulo 1792.6,
de los apartados 3 a 5 incluidos. La garantia de perfecta termina-
cion es, precisamente, la que concierne a los trabajos que han sido
objeto de reservas en la recepcion o durante el afio que sigue a la
misma.

Aunque surgido de las normas AFNOR mds recientes, el sistema
del legislador ofrece menos garantias al contratista y necesita
siempre la referencia, para los trabajos privados, a 1a norma P 03-001
de 1991.

La Ley de 4 de enero de 1978 no trata sobre la recepcion técita;
todo lo contrario, ya que en el articulo 1792.6 nuevo del Cédigo
Civil define la recepcion como el acto por el cual el duefio de la
obra declara aceptar la obra con o sin reservas. Esta formulacién ha
perturbado a algunos espiritus y se ha cuestionado si todavia habia
lugar en el sistema de 1978 para una recepcidn técita, teniendo en
cuenta que el legislador sélo prevé la recepcidn expresa.

El ruido ha sido acrecentado por una cldusula-tipo, que figura
en el anexo de la Orden de 17 de noviembre de 1978 (que concier-
ne al seguro obligatorio), considerandose que el legislador habia
querido poner fin al carécter tdcito de la recepcidon. Mas precisa-
mente, entre las cldusulas aplicables al contrato de seguro de dafios
(anexo 2 del articulo A. 241.1 del Cédigo de seguros) figura, bajo
la ribrica «obligaciones del asegurado», una disposicion por la que
este ultimo se obliga a declarar al asegurador las recepciones de
trabajos asi como a remitirle en el mes de su pronunciamiento la o
las actas de las recepciones.

Se ha invocado la formulacién del nuevo articulo 1792.6 del
Cédigo Civil (la recepcidn es el acto por el que el duefio de la obra
declara aceptar la obra...), subrayando que la Ley sé6lo prevé, en su
defecto, la recepcioén judicial.

Asi, en ausencia de un acta de recepcion o de asignacién, no
hay recepcion; el plazo decenal no se abre; la responsabilidad es
perpetua. La tesis es singular y da muestras de un formalismo sor-
prendente.
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Esta interpretacion es totalmente irreal; mezcla dos nociones
que un razonamiento juridico clasico distingue facilmente: la exis-
tencia del acto juridico y su modo de prueba.

La ausencia de acta de recepcion amistosa no €s una situacion
nueva para la jurisprudencia. Esta, en el silencio del duefio de la
obra, ha tenido ya ocasién de retener dos circunstancias fundamen-
tales, que permiten interpretar la voluntad de aquél por cuya cuenta
los trabajos han sido ejecutados.

Se trata de 1a toma de posesién de la obra acabada y, sobre todo,
de su pago. Es evidente que esta doble actitud del duefio de la obra
caracteriza un comportamiento elocuente, respecto de la nocién de
recepcion, y sobre todo que este reglamento de los trabajos (acto
juridico por excelencia), por el dueiio, corresponde a la ejecucién
de una obligacion de un contrato sinalagmatico, marcando asi, por
la reciprocidad de las ejecuciones, que cada parte esté satisfecha de
la ejecucidn, por el otro, de su obligacién.

La redaccién de un acta sélo facilita la prueba del acto de recep-
cion, pero no condiciona en ningun sentido la existencia de éste; la
recepcioén no es, pues, un acto solemne.

Ademids, es a propésito de las cuestiones del seguro que el deba-
te sobre las modalidades de la recepcion se ha planteado en la juris-
prudencia y ha sido resuelto en el sentido de una recepcion ticita.
De hecho, hoy como ayer, la redaccidon de un acta es itil, pues evita
toda discusién sobre la existencia del acto. Prevista en las cldusu-
las-tipo del seguro de dafios, no podrd més que incitar al suscriptor
a redactar tal documento; precisamente, el suscriptor de un seme-
jante contrato de dafios es el propio duefio de la obra, quien sélo
tiene cualidad para pronunciar la recepcion.

La tesis mantenida de la recepcion ticita ha sido consagrada por
el Tribunal de Casacién en una importante sentencia de 16 de julio
de 1987, a la que han seguido numerosas sentencias 3'.

El articulo 1792.6 precisa, simplemente, que la recepcién tiene
lugar a solicitud de la parte més diligente, lo que reproduce la alter-
nativa singular de la norma P 03-011 de 1948, que la norma P 03-001
de 1972 habia suprimido.

La Ley de 1978 aiade que la recepcién acontece sea amistosa-
mente, sea, en su defecto, judicialmente.

El contratista debe hacer la solicitud en las condiciones previs-
tas por la norma NF P 03-001 de 1991 >2.

51 Amplia informacién jurisprudencial por CASTON, La responsabilité des construc-
teurs, cit., pp. 136 ss.

52 CASTON (La responsabilité des constructeurs, cit., p. 145) expone el contenido de
esta norma.



466 Antonio Cabanillas Sdnchez

Sélo el duefio de la obra estd habilitado para pronunciar la
recepcidn. Existe en este caso una simple aplicacién de las normas
del derecho de los contratos; el contrato comporta obligaciones
reciprocas: la del contratista de ejecutar la obra; la del duefio de la
obra de pagar el precio. Es, pues, a éste y s6lo a éste a quien corres-
ponde precisar si la obra realizada responde, tanto en lo referente a
las conformidades contractuales como a la calidad de los trabajos, a
la promesa del contratista.

La norma AFNOR P 03-001 de 1991 lo precisa bien en su
articulo 15.2.3.3: El acta de recepcion o de rechazo de recepcidn es
firmada por el dueio de la obra.

Ciertamente, el duefio de la obra se beneficia del concurso del
arquitecto, pero este dltimo s6lo actda en calidad de consejo y no
podra pronunciar el mismo la recepcién: un acta, sélo firmada por
el arquitecto, no obliga en ningun sentido al duefio de la obra (Cas.
civ. 3.2, 18 de marzo de 1970, Bull. Cass. 1965, nim. 356, Tribunal
de apelacion de Paris, 9 de febrero.de 1965, J.C.P. 1966-1V-28). El
duefio de la obra tiene siempre el derecho de hacer verificar, por
un experto elegido por €1, la buena ejecucién de los trabajos (Cas.
civ. 3.2, 12 de noviembre de 1974, Bull. Cass. nim. 409).

La Ley de 4 de enero de 1978 confirma el principio de que s6lo
el duefio de la obra esta cualificado para pronunciar la recepcion,
enunciandolo en el articulo 1792.6 nuevo: La recepcién es el acto
por el cual el duefio de la obra declara aceptar la obra.

El arquitecto, que asiste a su cliente con ocasién de la recep-
cién, pone en préctica su deber de consejo; al no sefialar al duefio
de la obra un vicio aparente, compromete su responsabilidad con-
tractual de derecho comiin y no podré pretender beneficiarse del
efecto exoneratorio de la recepcién que concierne a este mismo
vicio (Cas. civ. 3.2, 16 de diciembre de 1970, Bull. Cass. nim. 701).

En ausencia de arquitecto, es al contratista al que corresponde
esclarecer al duefio de la obra, en virtud de su propio deber de con-
$€jO.

La terminacion de los trabajos como condicion de la recepcion de
la obra era enunciada por la norma P 03-001, en su edicién de 1948.
Las normas P 03-001 de 1972 y P 03-011 no decian otra cosa.

La jurisprudencia habia afirmado ya que la toma de posesién
antes de la terminacién no podia valer incluso como recepcién pro-
visional, bajo el imperio del régimen de la doble recepcién (Cas.
civ. 17 de julio de 1961, AJ.P.I. 1961, p. 167). Se habia decidido
igualmente que la toma de posesion sélo puede valer como recep-
cién si, teniendo lugar después de la terminacion de los trabajos,
revela la aprobacién dada por el dueifio de la obra (Cas. civ. 3.%, 8
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de octubre de 1974, Bull. Cass. nim. 337; Cas. civ. 3.%, 15 de junio
de 1977, Bull. Civ. nim. 260; Cas. civ. 3.2, 24 de marzo de 1982,
Bull. Cas. nim. 80).

La Ley de 1978, al prever la abertura con la recepcién de la
garantfa de perfecta terminacién (art. 1792.6, ap. 2), supone impli-
citamente, sino necesariamente, esta terminacion.

Es necesario que los trabajos sean bien ejecutados. La norma
NF P 03-001 actual indica que el rechazo de la recepcién sélo
puede ser motivado por la falta de terminacion de las obras o por un
conjunto de imperfecciones equivalente a la falta de terminacién o
que necesiten reparaciones de obra.

El efecto exoneratorio de la recepcién es un punto fundamental
de la materia, que toma su fuente en los trabajos preparatorios del
Cédigo civil.

El principio es constantemente afirmado por la jurisprudencia,
adoptando la férmula de que la aceptacion de los trabajos libera de
responsabilidad al arrendador de obra en lo que concierne a los
vicios aparentes >>.

Antes de la Ley de 4 de enero de 1978, se podia encontrar la
justificacién legal de la solucidn en el articulo 1646.1, insertado en
el Cédigo civil por la Ley de 3 de enero de 1967. Por razones de
armonizacion, la redaccion del articulo 1646.1 ha sido modificada,
siendo reempladas las palabras «vicios ocultos» por la palabra
«obligaciones». El legislador de 1978 no ha pretendido suprimir
este principio. Recuerda en el apartado 2 del articulo 1792.6, con-
cerniente al dmbito de aplicacidn de la garant{a de perfecta termi-
nacién, que se cuenta a partir de la recepcion. Esta garantia se
extiende a la reparacion de todos los desdrdenes sefialados por el
dueifio de la obra, sea por medio de reservas mencionadas en el acta
de recepcidn, sea por la via de notificacién escrita para los revela-
dos posteriormente a la recepcién. Resulta indudablemente del
texto que la garantia de perfecta terminacién sélo se aplica a los
desérdenes revelados con anterioridad a la recepcién y que no han
sido objeto de reservas; sucede lo mismo para los que, revelados
durante el plazo de la garantia de perfecta terminacién, no hayan
sido objeto de ninguna notificacién escrita entonces. Todo esto es
16gico, puesto que la recepcién constituye una aceptacion de los
trabajos por el duefio de la obra; los vicios aparentes se reputan que
han sido aceptados con el resto de la obra. Importa poco que el
legislador haya suprimido la referencia a los vicios ocultos en los

53 Amplia informacién jurisprudencial por CASTON, La responsabilité des construc-
teurs, cit., pp. 154-155.
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articulos 1646.1 y 1831.1 del Cédigo civil, relativo el primero al
vendedor de un inmueble por construir, y el segundo al promotor.
Ciertamente, estos dos textos conciernen indirectamente a nuestra
materia, ya que establecen, respectivamente, la responsabilidad del
vendedor de un inmueble por construir y la del promotor, por refe-
rencia a la de los arquitectos y contratistas; pero las modificaciones
de redaccién llevadas a cabo son de pura forma; si la referencia a
los vicios ocultos desaparece en la nueva redaccién, en beneficio de
la simple mencién de las obligaciones a que estan obligados los
arquitectos y contratistas, no hay otra cosa que la toma en conside-
racién del mecanismo nuevo de la responsabilidad decenal presu-
mida, que no contraviene al principio de la exoneracion de los
vicios aparentes. Mas precisamente, se trata de hacer concordes los
articulos 1646.1 y 1831.1 con los articulos 1792.1 y 1792.3, siendo
reemplazada la nocidn de vicio por la de dafio; la responsabilidad
decenal y la garantia de buen funcionamiento son reunidas bajo la
denominacidén comin de obligaciones de los arquitectos y contra-
tistas.

La jurisprudencia acoge firmemente el efecto exoneratorio. En
las relaciones entre el duefio de la obra y el maestro de obra, la
garantia legal no puede concernir a los vicios conocidos en el
momento de la recepcion (Cas. civ. 3.%, 19 de marzo de 1986, Bull.
Cass. nim. 29). ’

Algunos autores han lamentado este efecto exoneratorio, en lo
que concierne a los vicios aparentes que provocan la ruina de la
obra. En realidad, la jurisprudencia admite atemperaciones al prin-
cipio. En todo caso, la recepcion sélo cubre los vicios cuyos efectos
sobre las partes maestras del inmueble son evidentes para un no
técnico. Siguiendo la férmula de una sentencia, la exoneracion s6lo
se refiere a los vicios que pueden ser descubiertos por un duefio de
la obra normalmente diligente; los defectos que no aparecen més
que con el uso no constituyen vicios aparentes (Cas. civ. 3., 23 de
noviembre de 1976, Bull. Cass.nim. 415).

La jurisprudencia distingue entre la apariencia del vicio y la de
sus consecuencias; estima que importa poco que un Vvicio sea apa-
rente, si sus consecuencias graves para el orden de las obras no pue-
den ser determinadas en el momento de la recepcién (Cas. civ. 1.%
17 de mayo de 1965, Bull. Cass. nim. 320; Cas. civ. 3.2, 27 de abril
de 1977, Bull. Cass. nim. 178). El Tribunal de Casacién mezcla la
ignorancia de la causa del dafio y la incertidumbre del efecto **.

3 Amplia informacién jurisprudencial por CASTON, La responsabilité des construc-
teurs, cit., pp. 156 ss.



La recepcion de la obra en el Cédigo civil y en la Ley de ordenacion... 469

La Ley de 4 de enero de 1978 hace partir de la recepcidn tdnica
la garantia de perfecta terminacion, la responsabilidad decenal y la
garantia bienal de buen funcionamiento. Ninguna distincién existe
seglin que las obras hayan sido o no objeto de reservas. Durante el
primer afio, tres regimenes van a coexistir: el duefio de la obra
podra elegir, para un mismo dafio, entre, de una parte, la responsa-
bilidad contractual de la garantia de perfecta terminacion, y, de otra
parte, segin la naturaleza y el objeto del dafio, la responsabilidad
decenal y la garantfa bienal de buen funcionamiento. La norma NF
P 03-001 de 1991 enuncia en su articulo 15.1.3 que la fecha de
recepcion es el punto de partida de las responsabilidades y garan-
tias establecidas por los articulos 1792, 1792.2, 1792.3, 1792.6
y 2270 del Cédigo civil.

Cuestién importante es la relativa a la influencia de la recepcion
sobre la guarda, los riesgos y la propiedad.

Dos tesis se oponen: segln la primera, la propiedad pasa al
duefio de la obra a medida en que se incorporan los materiales a la
obra. Segiin la segunda, la transferencia sélo tiene lugar con la
recepcion.

Un texto del Cédigo civil parece solucionar la cuestion; el
articulo 1788 del Cédigo Civil aplica la norma del articulo 1138,
precisando que si, en el caso en que el obrero suministra la materia,
la cosa perece, de cualquier manera que sea antes de ser entregada,
la pérdida es para el obrero, a menos que el duefio de la obra haya
sido puesto en mora en la recepcién de la cosa. Asi, por aplicacién
de la regla res perit domino, la transferencia de propiedad se retra-
saria hasta la entrega, pues los riesgos recaen sobre el contratista
antes de la recepcion, a menos que el duefio de la obra haya sido
puesto en mora en la recepcién de la cosa.

Sin embargo, es preciso referirse al articulo 551 del Cédigo civil
que establece el principio de la accesion, a cuyo tenor, todo lo que
se une y se incorpora a la cosa pertenece al propietario.

La Ley de 3 de enero de 1967 acredita la tesis de la accesion,
cuando afiade, reglamentando las ventas de inmuebles por cons-
truir, el articulo 1601.3 al Cédigo civil, estableciendo que la venta
en estado de futura terminacién es el contrato por el cual el vende-
dor transfiere inmediatamente al adquirente sus derechos sobre el
suelo asi como la propiedad de las construcciones existentes. Las
obras futuras son propiedad del adquirente a medida de su ejecu-
cién; el adquirente estd obligado a pagar el precio a medida que
avanzan los trabajos. El Tribunal de Casacion lo ha confirmado por
una sentencia de 23 de abril de 1974 (Bull. Cass. nim. 163). Ade-
mas, se ha establecido que el contratista no es poseedor de las obras
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en construccidn (Cas. civ. 3.2, 8 de diciembre de 1976, Bull. Cass.
nim. 449).

El contratista soporta los riesgos hasta la recepcion de la obra; a
partir de ella, recaen sobre el comitente.

2. Derecho italiano

En el Derecho italiano, el Cédigo civil regula la recepcion de la
obra.

El articulo 1665, relativo a la verificacion y el pago de la obra,
dispone que el comitente, antes de recibir la entrega, tiene derecho
a verificar la obra ejecutada. La verificacion debe ser hecha por el
comitente apenas el contratista le pone en condiciones de poder lle-
varla a cabo. Si, no obstante la invitacion realizada por el contratis-
ta, el comitente no procede a la verificacidn sin justos motivos, o
bien no comunica el resultado dentro de un breve plazo, la obra se
considera aceptada. Si el comitente recibe sin reservas la entrega de
la obra, ésta se considera aceptada, aunque no se haya procedido a
la verificacion. Salvo pacto o uso en sentido contrario, el contratis-
ta tiene derecho al pago del precio cuando la obra es aceptada por
el comitente.

El articulo 1666, referente a la verificacién y el pago de partes
singulares, establece que si se trata de una obra a ejecutar por par-
tes, cada uno de los contratantes puede solicitar que la verificacién
tenga lugar por partes singulares. En tal caso, el contratista puede
demandar el pago en proporcién a la obra ejecutada. El pago hace
presumir la aceptacion de la parte de obra pagada; no produce este
efecto la entrega de simples pagos a cuenta.

El articulo 1667, sobre la deformidad y vicios de la obra, afirma
que el contratista estd obligado a la garantia por la deformidad y los
vicios de la obra. La garantia no es debida si el comitente ha acep-
tado la obra y la deformidad o los vicios eran conocidos por €1, con
tal que, en este caso, no hayan sido ocultados con mala fe por el
contratista.

Segin Rubino %, 1a verificacion es aquel conjunto de operacio-
nes materiales que tienen por fin determinar si la obra ha sido eje-
cutada bien.

El parrafo 1.° del articulo 1665 reconoce al comitente un verda-
dero y propio derecho a llevar a cabo la verificacion antes de recibir
la obra. Esto es perfectamente comprensible, dada la particular

35 RuBINo, «Lappalto», en Tratrato di diritto civile italiano, bajo la direccién de Vas-
salli, VII-3, 4.* edicién con notas de Moscari, Torino, 1980, pp. 746 ss.
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naturaleza técnica de la prestacion del contratista. Ademds de un
derecho, la verificacién es tambié€n una carga para el comitente si
quiere conservar totalmente la garantia por vicios o deformidad,
porque si acepta la obra sin haberla verificado antes, pierde la
garantia por los vicios y la deformidad aparentes, conservindola
s6lo por los ocultos.

Este derecho a la verificacién es reconocido por la ley sélo al
comitente, que puede no ejercitarlo, aceptando la obra sin haberla
verificado antes. En tal caso la aceptacion produce todos sus efec-
tos normales.

Si el contrato no dispone nada al respecto, y si el comitente no
desea proceder a la verificacidn, el contratista no puede constreflir-
lo a ejecutarla. Ademads, no tendra interés en ello. Su interés sélo es
que el comitente, si no quiere llevar a cabo la verificacion, acepte la
obra, y esto puede implicar una aceptacién presunta, por la via del
articulo 1665, parrafo 3.°

El comitente puede ejecutar la verificacién personalmente o por
medio de un tercero a quien se lo ha encargado.

Acerca del tiempo en que ha de ejecutarse la verificacién, hay
que tener en cuenta en primer lugar las eventuales cldusulas del
contrato. En caso de silencio del contrato vale la siguiente regla:
ultimada la obra, el contratista tiene el deber de advertir al comiten-
te, a fin de que el mismo esté en condiciones de proceder a la veri-
ficacién, y de predisponer también todos los otros preparativos y
dispositivos que eventualmente, segiin los casos concretos, sean
necesarios para la ejecucidn de la verificacion.

Correlativamente al derecho del comitente a la verificacién, el
contratista tiene el deber de dejar ejecutar la verificacion. En virtud
de este deber, el mismo estd obligado no s6lo a no hacer ninguna
cosa que pueda impedir u obstaculizar la verificacion, sino también
a hacer todo lo que de €l dependa para hacer posible la ejecucién de
la verificacién.

El contratista tiene el deber de estar presente en la verificacion
s6lo si esto es necesario para la propia verificacion. Puede interve-
nir su representante, si esto es suficiente. Por el contrario, el contra-
tista tiene siempre el derecho a estar presente en la verificacion,
aunque sea por medio de un representante suyo, a fin de poder dis-
cutir sobre la existencia o no de vicios.

El lugar de la verificacion, si se trata de inmuebles, es evidente-
mente el mismo en que estd situado el inmueble. Para los muebles,
como regla, es el lugar en que se desarrollan los trabajos, con la
consecuencia de que el contratista puede negarse a que se efectie la
verificacién en el domicilio del comitente o en otros lugares. Natu-
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ralmente, las partes tienen la facultad de establecer, en el contrato
originario o por medio de clausulas afiadidas, el domicilio del comi-
tente o un lugar diverso como lugar para la verificacion. Sin embar-
go, si el lugar de la verificacion es diverso del de la ejecucidn de la
obra, los gastos ocasionados, como por ejemplo los del transporte
de la cosa, son normalmente a cargo del contratista.

Para que proceda la verificacion, no es necesario que la obra
esté totalmente terminada: basta que hayan sido ejecutadas las par-
tes principales; cualquier elemento accesorio o secundario puede
ser terminado después.

Las operaciones de verificacion corresponden al comitente, que
ostenta la direccién y puede regularla como considere mds oportu-
no, pero sin hacerla més onerosa de lo debido para el contratista.
Por su parte, éste debe prestar la necesaria colaboracién en el plano
gjecutivo.

Para determinar como ha de ejecutarse la verificacion, hay que
observar en primer lugar las cldusulas del contrato, y a falta de
ellas, los usos y las reglas del arte. La verificacién puede consistir
en un simple control de la forma, de las dimensiones y de la estruc-
tura de la obra, o también en uno o mds actos de empleo de la
misma, a titulo de prueba de su funcionamiento. A esta segunda
modalidad se recurre sobre todo para las maquinas y también para
determinadas obras inmobiliarias.

Especialmente en relacién con los inmuebles, y también para
determinados bienes muebles que requieren determinadas pruebas
de funcionamiento, son necesarios muchos dias para llevar a cabo
la verificacion. En tales casos, si nada se ha establecido en el con-
trato, la duracién de la verificacién es determinada por las exigen-
cias técnicas del caso concreto o por los usos. No obstante, las par-
tes pueden determinar la duracién de la verificacién.

Las conclusiones de la verificacién vienen determinadas por la
objetividad y el arbitrium boni viri. Pero el eventual resultado nega-
tivo no vincula al contratista, porque, en caso de contestacién, la
decision definitiva corresponde sélo al juez.

La verificacion puede ser total, es decir, referirse a toda la obra,
o parcial, esto es, limitarse a partes singulares de la misma.

El comitente puede incurir en mora al ejecutar la verificacion.
Se trata de un caso de mora del acreedor, que se diferencia de la
mora al recibir la entrega de la obra.

El articulo 1665, parrafo 2.°, dispone que la verificacién debe
ser llevada a cabo por el comitente apenas el contratista le pone en
disposicién de poder ejecutarla.
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Para que el comitente incurra en mora en la verificacion, han de
concurrir tres presupuestos: que el contratista lo invite a proceder a
la verificacién, que lo ponga en situacién de ejecutarla efectiva-
mente, y que no obstante esto, el comitente no proceda a ella en un
lapso de tiempo razonable.

En cuanto al primer requisito, el acto de constitucion en mora,
la ley no requiere ninguna formalidad, con la consecuencia de que
la invitacién puede ser oral.

La invitacion presupone que la obra estd terminada. Asf, una
vez terminados los trabajos, el comitente debe ser informado de la
terminacion y es en este momento que la invitacion a la verifica-
cién de la obra vale para constituirlo en mora.

Sobre el segundo requisito, es suficiente afiadir que el comiten-
te no cae en mora, si no obstante la terminacién de los trabajos y la
invitacion, no es puesto en situacién por el contratista, cualquiera
que sea el motivo, de llevar a cabo (y no simplemente iniciar) la
verificacion.

Mas eléstico es el tercer requisito. El pérrafo 2.° del articulo 1665
dispone que la verificacién debe ser hecha por el comitente apenas
el contratista lo pone en situacion de poder llevarla a cabo.

De acuerdo con el parrafo 3.° del articulo 16635, el comitente no
incurre en mora, sin que exista ninguna presuncién legal de acepta-
cién de la obra, si éste no procede por justos motivos a la verifica-
cién, después de haber recibido la invitacién. Tales justos motivos
surgen sobre todo del conjunto de las circunstancias del caso con-
creto (compromisos asumidos precedentemente o sobrevenidos en
el ultimo momento, ausencia, residencia en otra ciudad, enferme-
dad, etcétera).

El problema radica en valorar equitativamente los intereses de
las dos partes: de un lado, el comitente tiene interés en no verse pri-
vado de la verificacién y no sufrir la aceptacién de una obra que €l
no quiere. De otro lado, al contratista le interesa salir pronto de la
incerteza y, sobre todo, recibir el precio sin retraso, y también libe-
rarse pronto de la custodia de la obra. Por ello la presuncién legal de
aceptacion de la obra, que establece el parrafo 3.° del articulo 1665,
es una sancién por la mora del comitente (en la verificacidn).

La mora del comitente en la ejecucién de la verificacién produ-
ce un efecto muy importante y particular: si, no obstante la invita-
cién del contratista, el comitente se opone a proceder a la verifica-
cién sin justos motivos... la obra se considera aceptada (art. 1665,
pérrafo 3.°). Se trata de un caso de aceptacion presunta.

Como consecuencia de la presuncién (absoluta) de aceptacién,
la mora determina el paso integro del riesgo y peligro al comitente
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(art. 1673, parrafo 1.°, en conformidad con el principio general del
articulo 1207, parrafo 1.° del Cédigo civil).

Bajo la vigencia del Cédigo civil de 1865, doctrina y jurispru-
dencia consideraban que la mora en ejecutar la verificacion deter-
minaba también el deber de resarcir los daifios sufridos por el con-
tratista por el retraso. Esta consecuencia ha de considerarse
superada por el articulo 1665, parrafo 3.°, que ha establecido un
efecto més enérgico (la aceptacién presunta de la obra). Sobreveni-
da la mora en la verificacion, la obra se considera sin més aceptada.

A través de la aceptacion presunta, la mora en el cumplimiento
de la verificacién influye indirectamente sobre el pago del precio si
éste, como en general acontece, deviene exigible con la aceptacién
de la obra. Si en este caso el comitente no paga la contraprestacion
es constituido también en mora por el precio al que se afade el
deber de resarcimiento de los dafios.

Ademéds, es a cargo del comitente durante todo el periodo de la
mora el riesgo del eventual perecimiento o deterioro de la obra
(art. 1673, parrafo 1.° del Cédigo civil).

Rubino %6 puntualiza que el segundo momento esencial en la
fase final del cumplimiento del contratista esta constituido por la
aceptacion de la obra por el comitente. La aceptacion sélo es pura y
simple, desde el momento que no es aceptacion, sino un verdadero
y propio rechazo de aceptar la obra, la denominada aceptacién con
reserva.

La aceptacion consiste esencialmente en un acto de voluntad a
través del cual se declara querer recibir la prestacion, la obra ejecu-
tada, en cuanto que la misma se encuentra inmune de vicios y de
deformidad o si ha renunciado a hacerlos valer.

La aceptacion es un negocio juridico unilateral recepticio.

En todo caso, la aceptacion puede ser cumplida por el comiten-
te o por su representante.

La aceptacién puede ser expresa, tacita y presunta.

La aceptacion expresa se produce cuando el comitente emite
una declaracién que tiene por fin y contenido directos e inmediatos
la voluntad de aceptar la obra. Esta declaracién puede ser también
oral. La misma puede ser realizada sin que sea ejecutada la verifi-
cacion.

La aceptacion técita tiene lugar cuando el comitente o su repre-
sentante autorizado lleva a cabo un acto que necesariamente impli-
ca la voluntad de aceptar, o que es incompatible con una voluntad
de no aceptar la obra.

36 RuBINO, «L’appalto», cit., pp. 791 ss.
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Cabe también la aceptacién presunta. Existe una presuncion
absoluta que representa una especie de sancién por el retraso del
comitente en ejecutar la verificacion o en comunicar el resultado de
la misma al contratista. Su fundamento sancionador se explica por-
que se debe hablar de presunciones absolutas, con la consecuencia
de que, una vez transcurrido un breve plazo, el juez no puede exi-
mirse de considerar realizada tal presuncién.

El primer caso tiene lugar cuando, no obstante la invitacion del
contratista, el comitente omite proceder a la verificacién sin justos
motivos. En tal caso, afiade el articulo 1665, parrafo 3.° la obra se
considera aceptada.

El segundo caso de aceptacion presunta, tiene lugar cuando el
comitente, después de haber ejecutado la verificacion, no comunica
el resultado de la misma dentro de una breve plazo al contratista.

En cuanto a su fundamento, tanto esta presuncién como la pre-
cedente implican una sancién por la mora del comitente: no sélo en
el proceder a la verificacién, sino en comunicar los resultados.

De la interpretacion gramatical de la norma se deduce que para
la presuncién de aceptacién no basta la falta de comunicacién den-
tro de un breve plazo, sino también que el contratista haya invitado
previamente al comitente: Si el comitente omite proceder a la veri-
ficacién sin justos motivos, no obstante la invitacién hecha por el
contratista, 0 no comunica el resultado... (art. 1665, parrafo 3.°).

La aceptacidn produce importantes efectos juridicos:

En primer lugar, la aceptacion libera al contratista de toda res-
ponsabilidad por los vicios aparentes, salvo los que hayan sido
callados de mala fe, subsistiendo s6lo la responsabilidad por los
vicios ocultos (art. 1667, parrafo 1.° del Cédigo civil).

En segundo lugar, hace surgir en el comitente el derecho a la
entrega de la obra, si ésta no se encuentra ya en su posesion.

En tercer lugar, la aceptacién determina el pase del riesgo y peli-
gro al comitente (art. 1673 del Cédigo civil).

Todos estos efectos se producen cualquiera que sea la forma de
la aceptacién: expresa, tcita o presunta.

Entre los posibles efectos de la aceptacién puede citarse tam-
bién el del paso de la propiedad de la obra del contratista al comi-
tente.

Al respecto hay que hacer algunas distinciones. En principio
hay que partir de un criterio general: los principios de la accesién
(arts. 934 y siguientes del Cédigo civil) s6lo son aplicables en cuan-
to no contradigan las caracteristicas y las exigencias de la relacién
que deriva del contrato de obra por empresa.
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La disciplina legislativa de la accesion presupone que entre los
dos sujetos, entre los cuales viene regulada la cuestién de la propie-
dad, no preexista una relacién juridica, y mucho menos, una rela-
cién contractual. Sin embargo, en nuestro caso preexiste una rela-
cién contractual.

En primer lugar hay que referise al momento de la adquisicién
en los contratos de obra por empresa de construccion de cosas mue-
bles con materiales suministrados por el contratista.

Segin algunos autores ¥/, en tal caso la obra surge directamente
como propiedad del comitente. Tal teorfa alude a una adquisicion a
titulo originario, y excluye que la obra pueda ser en cualquier
momento anterior, aunque sea por breve tiempo, propiedad del con-
tratista.

Rubino 8 considera esta teoria inaceptable. El contratista ejecu-
ta la obra en interés del comitente, ya que la obra es destinada al
comitente; pero no se puede admitir que la obra pase automatica-
mente a propiedad del comitente. En el contrato de obra por empre-
sa, un momento esencial es el constituido por la aceptacién final de
la obra. En la hipétesis considerada, la obra nace de propiedad del
contratista, y s6lo con la aceptacion pasa a ser propiedad del comi-
tente. Esto es confirmado por lo dispuesto en el articulo 1673,
parrafo 1.° del Cédigo civil, segin el cual, hasta el momento de la
aceptacion la obra permanece a riesgo y peligro del contratista, no
s6lo por el trabajo, sino también por la materia que €l ha suminis-
trado: esta norma se concilia mal con la teoria segtn la cual la pro-
piedad es adquirida por el comitente antes de la aceptacion.

Asfi pues, la propiedad de la cosa es adquirida en un primer
momento, a titulo originario, por el contratista. Sucesivamente, la
cosa es transferida al comitente, que la adquiere a titulo derivativo;
mads concretamente, su titulo de adquisicién esta constituido por el
contrato de obra por empresa.

Una vez puesto en claro que la adquisicién del comitente es
derivativa, la sucesiva aceptacién final de la obra y la naturaleza
negocial de ésta, no impiden que el titulo de adquisicion sea siem-
pre el originario contrato de obra por empresa.

Con la aceptacion, el comitente adquiere la propiedad de la obra.

A continuacién Rubino>° se refiere al momento de la adquisicién
en los contratos de obra por empresa de construccién de cosas mue-
bles con materiales suministrados por el comitente e infungibles.

57 Amplia informaci6n por RusiNo, «L’appalto», cit., p. 806, nota 1.
38 RuBINO, «L’appalto, cit., p. 806.
59 RuBINO, «L’appalto», cit., p. 808.
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Como regla, en tal caso los materiales son de propiedad del
comitente. Por ello la obra nace de propiedad del comitente.

No puede objetarse que el artifice, en un primer momento,
hace propia la obra, por virtud de la especificacién (art. 940 del
Cdédigo civil); sin embargo, los principios de la accesién sélo pue-
den ser aplicados en cuanto no contradigan la particular situacién
propia de la relacién del contrato de obra por empresa. Esta teoria
es confirmada por el articulo 1673, pérrafo 2.°, segin el cual, si la
materia es suministrada en todo o en parte por el comitente, el
perecimiento o el deterioro de la obra es a su cargo en lo que con-
cierne a la materia por €l suministrada, aunque tenga lugar antes
de la aceptacién.

Asf pues, ni en el momento de la terminacién de la obra, ni en el
de la aceptacion, ni en el de la entrega, se produce un pase de la
propiedad de la obra del contratista al comitente, siendo la obra
surgida ya de propiedad de este tltimo. La propiedad de la obra es
adquirida, a titulo originario, y automaticamente, en el momento
mismo en que la obra es ultimada, y automaticamente sustituye, en
el patrimonio del comitente, la propiedad de los materiales.

Es cierto que en favor del contratista est4 el hecho del trabajo
por €l prestado, pero por la economia de la disciplina de todo el
fenémeno parece preferible entender que la obra nace directamente
de propiedad del comitente.

Cuando los materiales son fungibles, por lo que respecta a la
propiedad de la obra, la hipétesis ha de ser tratada como aquélla en
que los materiales son suministrados por el contratista: la obra nace
de propiedad del contratista, y s6lo con la aceptacidn se traspasa al
comitente. Hay que tener en cuenta que a esta hipétesis no se refie-
re el articulo 1673, parrafo 2.° del Cédigo civil.

Rubino 9 se refiere por tltimo a la propiedad de la obra en los
contratos de obra por empresa inmobiliarios.

En la construccién de inmuebles, casi siempre el suelo pertene-
ce al comitente. En tal caso, si los materiales son suministrados por
el contratista, la obra nace directamente de propiedad del comiten-
te. Esta opinién fue ampliamente defendida en la época del Cédigo
civil de 1865 y es la mis admitida bajo el imperio del Cédigo civil
vigente. El comitente adquiere la titularidad por accesién y, por
ello, a titulo originario, a medida que los materiales van incorpo-
randose al suelo (articulo 934 del Cédigo civil). Que los principios
de la accesién puedan ser aplicados se debe a que no contradicen a
la relacién de contrato de obra por empresa. Ciertamente, es precisa

6 RuUBINO, «L’appalto», cit., p. 811.
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la aceptacién del comitente, pero no a efecto de la adquisicién de la
propiedad, sino sdlo a efectos de la responsabilidad del contratista
por los vicios o deformidad de la obra.

Con mayor motivo, la obra nace de propiedad del comitente si
éste ha suministrado también los materiales.

Unicamente dos excepciones subsisten a esta regla. La primera
tiene lugar cuando el suelo es del contratista, en cuanto que era pro-
pietario ya antes de la conclusién del contrato de obra por empresa.

La propiedad del suelo no pasa al comitente con la pura y sim-
ple conclusién del contrato, sino que pertenece al contratista: cuan-
do la construccién nace directamente de propiedad del contratista,
tanto la misma como el suelo pasan en propiedad al comitente s6lo
con la aceptacién final de la obra.

La segunda excepcion tiene lugar en los rarisimos casos en que,
debiéndose adquirir €l suelo, que era propiedad de un tercero, se ha
dado al contratista el encargo de adquirirlo, pero en nombre del
comitente, esto es, con un mandato sin representacién. En estos
casos, el contratista-mandatario debe transferir a su vez, en el senti-
do del articulo 1706, parrafo 2.° del Cdédigo civil, el suelo adquirido
al mandante (rectius: al comitente).

En el supuesto en construccién sobre suelo de otro, también si
el comitente no es propietario del suelo, la construccién pertenece
igualmente al propietario del suelo, por accesion (art. 934 del C6di-
go civil).

Como observa Rubino ¢!, el contratista tiene el deber de entre-
gar la obra. Esta obligacién, aunque accesoria de la de ejecutar la
obra, se presenta estructuralmente como una obligacién auténoma.
Para establecer la diferencia basta con observar que, mientras que
la obligacién de ejecutar la obra es una obligacién de hacer, la otra
es, por definicién, una obligacién de entregar.

En virtud del articulo 1177 del Cddigo civil, el contratista, des-
pués de ultimada la obra y hasta que no lleve a cabo materialmente
la entrega, tiene el deber de custodiar la obra. Esto tanto si la obra
ha sido ya aceptada, como si no lo ha sido todavia.

Al contratista no le estd permitido usar y gozar de la cosa.

En base a los principios generales, la entrega puede ser efectiva,
ficticia y simbdlica, y puede llevarse a cabo por todos los modos a
través de los cuales puede cumplirse una atribucién de posesion.

La entrega puede ser hecha también a un representante autoriza-
do por el comitente.

6 RusiNo, «L’appalto», cit., pp. 819 ss.
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Como regla, los gastos necesarios para la entrega son a cargo
del contratista. Pero cabe el pacto de que se adosen al comitente o
repartirlos.

En caso de silencio del contrato, el comitente sélo puede pre-
tender la entrega después de ser aceptada la obra. Apenas que tiene
lugar la aceptacidn, puede exigir la entrega. Sin embargo, las partes
pueden en virtud de una cldusula en el contrato de obra por empre-
sa o con pacto afiadido, regular de manera diversa este punto. Asf,
por ejemplo, pueden establecer que la entrega tenga lugar antes de
la verificacién. En sentido opuesto, las partes pueden también esta-
blecer que la entrega deba tener lugar cierto tiempo después de la
aceptacion. A tal fin puede fijarse un término preciso.

En cuanto al lugar de la entrega, si se trata de inmuebles, la
entrega debe como regla llevarse a cabo en el lugar donde esti
situado el inmueble. Este es €l unico lugar donde es posible la
entrega real. Pero las partes pueden también acordar una entrega
simbdlica o una entrega ficticia; y éstas pueden tener lugar en cual-
quier otro lugar designado por las mismas partes.

Si se trata de la construccion de cosa mueble, y ni el contrato ni
los usos dan particulares indicaciones al respecto, la entrega ha de
llevarse a cabo en el domicilio del deudor, esto es, el contratista
(art. 1182, ultimo parrafo del Cddigo civil).

La mora del comitente en recibir la entrega es diversa de la mora
en ejecutar la verificacién. La mora en recibir la entrega presupone
que ya ha tenido lugar la aceptacién (expresa, tacita o presunta),
porque s6lo después de aceptada la obra el comitente puede ser
obligado a recibir la entrega.

Giannattasio %% observa que los articulos 1665 y 1666 del C6di-
go civil regulan detalladamente la verificacion de la obra.

La verificacién es la inspeccién material de la obra y consiste
en una operacion eminentemente técnica.

Después de haber previsto que el comitente, antes de recibir la
obra, tiene derecho a verificarla o hacerla verificar por técnicos de
su confianza, la ley determina el momento en el cual la verificacién
debe ser hecha y las consecuencias de su omision.

La ley establece que la verificacion debe ser hecha por el comi-
tente apenas el contratista le pone en condiciones de poder ejecu-
tarla (art. 1665, parrafo 2.° del Cédigo civil). Pero es el contratista
quien tiene la carga de poner al comitente en condiciones de poder-
la llevar a cabo, por lo que, una vez ultimada la obra, el mismo esta

62 GIANNATTASIO, «L appalio», en Trartato di diritto civile, dirigido por Cicu y Messi-
neo, continuado por Mengoni, XXIV-2, Milano, 1977, pp. 268 ss.
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obligado a advertir al comitente para que proceda a la verificacién
dentro de un perfodo razonable de tiempo.

Sélo cuando el estado de inercia del comitente, después de
haber recibido la invitacién del contratista, se prolonga por un tiem-
po que no encuentra una justificacion plausible, surge la presuncién
de aceptacion.

La mora del comitente en verificar la obra determina el paso a
cargo del comitente del riesgo y peligro de perecimiento o de dete-
rioro de la obra misma (art. 1673, parrafo primero del Cédigo civil).

La verificacién ha de ser realizada, cuando se trate de un inmue-
ble, en el lugar donde éste ha sido construido. Sin embargo, si se
trata de cosa mueble, hay que tener en cuenta lo que se ha estable-
cido en el contrato, en el cual generalmente se establece que la veri-
ficacidon sea realizada en el domicilio del comitente; a falta de
pacto, el lugar més indicado para la verificacion es aquél donde el
trabajo ha sido realizado, pero nada prohibe que se cumpla en otro,
siempre que la pretension del comitente, en la eleccién del lugar, no
implique una initil agravacién de gastos para el contratista.

Nada dispone la ley sobre los gastos de la verificacion, pero
corresponden al comitente tales gastos. Asi el comitente deberd
soportar los gastos de transporte y sobre todo deberd recompensar
al técnico encargado, en su interés, del control de los trabajos.

Las modalidades de ejecucion de la verificacién varian segin la
naturaleza de la obra, de acuerdo con lo convenido por las partes y
en armonia con lo que prescriben las reglas del arte.

El articulo 1666, parrafo 1.° del Cédigo civil regula la verifica-
ci6én de la obra por partes.

La comunicacién que el comitente debe dar al contratista del
resultado de la verificacion debe realizarse dentro de un breve
plazo, pero no requiere una forma especial y puede ser hecha inclu-
so verbalmente. La brevedad del plazo tiene un doble fin: si la
comunicacién niega que la ejecucién de la obra se ha realizado
segln las reglas del arte y de acuerdo con los pactos convenidos, el
contratista tendrd la posibilidad de llevar a cabo sus justificaciones
y aportar las correcciones y las modificaciones que sean también
posibles; si la comunicacién es positiva, y no va acompafiada de
alguna reserva, el contratista podra pretender el pago.

No se puede establecer con caricter general cuando el plazo
debe considerarse breve y cuando debe reputarse excesivo. Corres-
ponde al juez, de acuerdo con su criterio discrecional, determinar,
caso por caso, la adecuacién del plazo, teniendo en cuenta la impor-
tancia y la complejidad de la obra.
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Segiin Giannattasio %3, l1a aceptacién es un negocio unilateral
recepticio, por el cual el comitente declara al contratista que quiere
acoger la prestacion, que puede ser dirigida directamente al comi-
tente o a su representante debidamente autorizado. La aceptacién
adquiere eficacia al ser puesta en conocimiento del contratista.

La aceptacién de la obra no requiere ningiin requisito particular
de forma, por lo que puede ser expresa, ticita o presunta.

La aceptacion expresa tiene lugar cuando el comitente manifies-
ta la voluntad de hacerse cargo de la obra, sirviéndose de cualquier
medio de comunicacidn, esto es, por escrito o de palabra, y esta
ultima puede transmitirla a través de un medio mecénico, como el
teléfono.

La aceptacidn ticita o por facta concludentia tiene lugar cuando
el comitente, o su representante a tal fin autorizado, cumple un acto
0 mds actos que presuponen necesariamente su voluntad de aceptar
la obra y que son incompatibles con la voluntad de no aceptarla o
de aceptarla condicionalmente.

La propia ley suministra ejemplos de aceptacion técita de la obra.
Segun el articulo 1665, parrafo cuarto del Cédigo civil, si el comi-
tente recibe sin reservas la entrega de la obra, ésta se considera acep-
tada, aunque no se haya procedido a la verificacién. El recibimiento
sin reserva de la obra comporta la renuncia al derecho de verifica-
cién reconocido al comitente, independientemente de las razones
por las que la verificacién no haya sido realizada y liberacién del
contratista de la garantia por los defectos no ocultos (art. 1667,
pérrafo primero del Cédigo civil). Tal aceptacién ticita implica que
precluya toda posibilidad de hacer valer, en via de accién como en
via de excepcién, la eventual deformidad y los vicios de la obra,
siempre que sean reconocibles.

La ley contempla tres hip6tesis de aceptacién presunta. Dos
hipétesis son las del articulo 1665, parrafo 3.° del Cédigo civil, el
cual dispone que si no obstante la invitacién del contratista, el
comitente omite proceder a la verificacién sin justos motivos, 0 no
comunica el resultado al contratista en un breve plazo, la obra se
considera aceptada. La tercera hip6tesis es la contemplada en el
segundo pérrafo del articulo 1666 del Codigo civil, segun el cual si
se trata de obras a ejecutar por partes, el pago integral (no la entre-
ga de simples pagos a cuenta) hace presumir la aceptacion de la
parte de la obra pagada.

De acuerdo con el parrafo segundo del articulo 1666 del Cédigo
civil, la presuncién opera sélo si el pago tiene lugar después de la

63 GIANNATTASIO, «L’appalto», cit., pp. 278 ss.
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verificacidn: si ésta no ha tenido lugar, el pago ha de considerarse
como simple pago a cuenta, que no produce el efecto de la acepta-
cién de la parte de obra pagada.

La aceptacifn, expresa, tdcita o presunta, es irrevocable.

La aceptacidn sin reserva determina que el contratista queda
liberado de los vicios conocidos por el comitente o que le eran reco-
nocibles, salvo que no fueran comunicados de mala fe por el con-
tratista (art. 1667, parrafo primero del Cédigo civil).

El riesgo y peligro pasa del contratista al comitente con la acep-
tacion.

Una cuestion debatida es la de la transmisidon de la propiedad de
la obra.

La transmision de la propiedad de la obra del contratista al
comitente es uno de los posibles efectos de la aceptacion.

El problema no puede ser examinado globalmente, sino que ha
de ser estudiado con especifica referencia al objeto del contrato de
obra por empresa. Hay que hacer una fundamental distincién entre
los contratos de obra por empresa mobiliarios e inmobiliarios.

En los contratos de obra por empresa mobiliarios, en los cuales
los materiales son suministrados por el contratista, totalmente o en
la parte principal, la obra en curso de elaboracidn, hasta que no
tenga lugar la entrega, permanece como propiedad del contratista.

La transmisién de la propiedad tiene lugar con la aceptacién
como se infiere del articulo 1673, parrafo primero del Cédigo civil,
que pone el perecimiento o deterioro de la cosa a cargo del contra-
tista antes de que la misma sea aceptada.

El hecho de que el riesgo del perecimiento sea distribuido segin
la propiedad de la materia utilizada en la obra, demuestra que la
vinculacién entre propiedad y riesgo no es algo extrafio a la ratio
legis. Por consiguiente, la disciplina indicada armoniza con el pre-
supuesto de que la propiedad de la res nova, formada con materia-
les del contratista, s6lo pasa al comitente con la aceptacién o con el
comportamiento equivalente.

En el contrato de obra por empresa que tiene por objeto una
cosa mueble, los materiales pueden ser suministrados totalmente o
en la parte principal por el comitente. En tal caso la res nova surgi-
da por efecto de la elaboracidn de la materia es adquirida a titulo
originario por el comitente y también en esta hipétesis la solucién
encuentra la confirmacién en el articulo 1673 del Cédigo Civil a
propdsito del perecimiento y deterioro de la cosa, y precisamente
en el segundo parrafo se establece que si la materia ha sido sumi-
nistrada, totalmente o en parte, por el comitente, el perecimiento y
el deterioro de la obra son a su cargo, por lo que respecta a la mate-
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ria por €l suministrada. Esto vale si la materia ha sido suministrada
por el comitente en su totalidad o en su mayor parte; sin embargo,
si el comitente ha suministrado sélo la parte menor (por cantidad y
valor) de los materiales, mientras que todos los otros han sido sumi-
nistrados por el contratista, por el principio de la prevalencia hay
que tener en cuenta la hipétesis del material suministrado por el
contratista, que adquiere la propiedad de la cosa, la cual s6lo pasara
al comitente con la aceptacion.

En la construccién de inmueble en el suelo del comitente, éste
deviene propietario del edificio aunque los materiales sean sumi-
nistrados por el contratista en virtud de la norma del articulo 936
del Cédigo civil. Los materiales suministrados por el contratista no
pasan a ser propiedad del comitente en el acto de su suministro y
medicidn, sino s6lo a consecuencia de su incorporacién a la obra
construida.

En la hipotesis en que el suelo es del contratista o por €l adqui-
rido, el contratista, que ha suministrado también los materiales y el
trabajo, es el adquirente originario de la propiedad de la obra, que
pasa a propiedad del comitente s6lo con la aceptacién.

Giannattasio % observa que la dltima de las obligaciones, en el
orden temporal, del contratista es la de entregar al comitente la obra
ejecutada.

A diferencia de la obligacién de ejecutar la obra, que tiene por
contenido un facere, la obligacién de entrega es una obligacién de
dar la res nova.

Transcurre un intervalo de tiempo entre el momento en que la
obra es ultimada y aquel en que la obra es entregada al comitente.
En este intervalo el contratista estd obligado a la custodia de la cosa
que ha de entregar, tratdndose de cosa determinada.

Entre la terminacién de la obra y la efectiva entrega, la cosa no
debe sufrir deterioros, por lo que incumbe al contratista también el
deber de mantenimiento ordinario y de ejecucién de las reparacio-
nes ordinarias y al mismo tiempo ha de inhibirse de usar y gozar de
la cosa.

En el contrato de obra por empresa, la entrega puede ser efecti-
va, pero también simbdlica, como, por ejemplo, la entrega de las
llaves del edificio construido. La entrega ha de ser hecha al comi-
tente o a la persona por €l autorizada, como puede ser el director de
los trabajos.

Estando el contratista obligado a la entrega, el mismo debera
soportar los gastos.

64 GIANNATTASIO, «L’appalto», cit., pp. 284 ss.
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De Simone % subraya que la verificacién es calificada como el
conjunto de operaciones materiales que tienen el fin de determinar
si la obra ha sido bien ejecutada.

La verificacién no sélo representa un derecho que la ley recono-
ce al comitente para constrefiir al contratista a ejecutar la obra
segun las reglas del arte y de conformidad a las prestaciones con-
tractuales, sino que constituye una carga (onere) para el comitente
a fin de conservar la garantia por los vicios y las deformidades apa-
rentes de la obra.

Las operaciones de verificacion deben ser ejecutadas a cargo y
por cuenta del comitente.

Se excluye que el contratista pueda constrefiir al comitente a eje-
cutar la verificacién, habiendo que tener en cuenta que aquél no ten-
dré interés, ya que opera a su favor siempre lo dispuesto en el parra-
fo 3.° del articulo 1665, que prevé la hipdtesis de aceptacién presun-
ta. El parrafo 2.° establece, sin embargo, que el comitente debe pro-
ceder a la verificacién tan pronto como el contratista le pone en con-
diciones de hacerlo. De aqui se obtiene la consecuencia de que el
contratista tiene la carga de advertir al comitente de que ha tenido
lugar la terminacién de la obra, a fin de que se aplique lo dispuesto
en el parrafo 3.° del articulo 1665 (la aceptacién presunta de la obra).

El contratista estd obligado a no hacer nada que pueda impedir
o entorpecer la verificacion. Ademads, debe hacer accesible la obra,
a fin de que el comitente se encuentre en condiciones idéneas para
proceder a la verificacion.

La verificacién de la obra puede ser ejecutada personalmente
por el comitente o por un técnico de su confianza, el cual asume en
este caso el nombre de tercero verificador.

Como observa De Simone %, la aceptacion es el segundo momen-
to de la fase final del cumplimiento de las obligaciones por el contra-
tista. La doctrina y la jurisprudencia estan de acuerdo en considerar
que representa el negocio unilateral recepticio a través del cual el
comitente manifiesta la voluntad de recibir la prestacién debida.

La aceptacion puede ser expresa, ticita y presunta. Si es expre-
sa, tal declaracion puede ser escrita u oral y puede prescindir de la
ejecucion de la verificacion.

La aceptacion técita tiene lugar cuando el comitente o su repre-
sentante llevan a cabo uno o mds actos que presuponen necesaria-

5 DE SIMONE, Codice civile annotato con la dottrina e la giurisprudenza, a cura di
Perlingieri, Libro Quarto. Delle obbligazioni, tomo III. Artt. 1470-1059, Napoli-Roma,
1991, pp. 1.130 ss.

% DEg SiMONE, Codice civile annotato con la dottrina e la giurisprudenza, cit.,
pp. 1.132 ss.
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mente la voluntad de aceptar la obra. Como caso tipico de acepta-
cién técita se indica por la doctrina y la jurisprudencia el previsto
por el péarrafo 4.° del articulo 1665 del Cédigo civil (si el comitente
recibe sin reservas la entrega de la obra, ésta se considera aceptada,
aunque no se haya procedido a la verificacién). En la jurispruden-
cia se afirma que cuando el comitente, recibiendo en entrega la
obra, deja a salvo sus derechos por vicios o deformidad, no se pro-
duce la aceptacidn ticita de la obra, y el contratista estd obligado a
la garantia por vicios y deformidad. Segiin la jurisprudencia, la sim-
ple toma de posesién de la cosa, agotdndose en un hecho material
que se actia mediante la traditio, no equivale a la aceptacion,
debiéndose esta dltima realizar mediante un acto incompatible con
la voluntad de no aceptar la obra o de aceptarla con reservas.

La aceptacién sin reservas de la obra ejecutada hace venir a
menos la garantia por vicios y deformidad (aparentes).

Tres son los casos de aceptacion presunta establecidos por la
ley. Dos son contemplados en el parrafo 3.° del articulo 1665. El
primero de ellos tiene lugar cuando, no obstante la invitacion hecha
por el contratista, el comitente omite proceder a la verificacién sin
un motivo justo. Se precisa también que la omisién por parte del
comitente a la verificacién de la obra determina la aceptacién sélo
cuando el comitente recibe sin reservas la entrega, reservas que han
de considerarse incompatibles con la voluntad de aceptar la obra.
El segundo caso tiene lugar cuando el comitente, después de haber
ejecutado la verificacién, no comunica el resultado de la misma en
un breve plazo. Debido a que la ley no precisa la extensién tempo-
ral del término en el cual debe tener lugar la comunicacidn, corres-
ponde al prudente arbitrio del juez valorar todas las circunstancias
del caso concreto y los usos. La tercera hipdtesis aparece contem-
plada en el articulo 1666, parrafo 3.° del Cédigo civil, el cual, con
respecto a las obras que han de ejecutarse por partes, dispone que el
pago de una o mds partes hace presumir la aceptacion de la parte de
obra pagada.

Con respecto a los efectos de la aceptacidn la doctrina y la juris-
prudencia son concordes en sefialar lo siguiente: 1.°) libera al con-
tratista de toda responsabilidad por los vicios aparentes, salvo que
los haya ocultado de mala fe, dejando subsistir inicamente la res-
ponsabilidad por vicios ocultos. En este sentido es muy claro el
articulo 1667 del Cédigo civil: el contratista estd obligado a la
garantia por la deformidad y los vicios de la obra. La garantia no es
debida si el comitente ha aceptado la obra y la deformidad o los
vicios eran para €l conocidos o eran reconocibles, con tal que, en
tal caso, no hayan sido ocultados de male fe por el contratista;
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2.°) hace surgir en el comitente el derecho a la entrega de la cosa;
3.°) determina el paso del riesgo del perecimiento o deterioro de la
cosa al comitente; 4.°) hace exigible el precio debido por ¢l contra-
tista, salvo pacto o uso en contrario. Con respecto al pago del pre-
cio, el ultimo pérrafo del articulo 1665 del Cédigo civil establece
que el contratista puede exigirlo en el momento de la aceptacién.

Otro posible efecto de la aceptacidn es la transmisidn de la pro-
piedad de la obra del contratista al comitente. Al respecto es nece-
sario distinguir si se trata de contratos de obra por empresa mobi-
liarios o de contratos de obra por empresa inmobiliarios. En el
primer caso, cuando los materiales son suministrados por el contra-
tista, totalmente o en su mayor parte, la doctrina actual dominante,
considera que la obra nace de propiedad del contratista y s6lo con
la aceptacién pasa la propiedad del contratista al comitente. Para
defender esta concepcién se invoca lo dispuesto por el articulo
1673, parrafo 1.° el cual establece que hasta el momento de la
aceptacién la obra permanece a riesgo y peligro del contratista. No
surgen problemas cuando los materiales son suministrados por el
comitente: la obra nace ya propiedad de éste. En el caso de los con-
tratos de obra inmobiliarios es pacifico que si el suelo es propiedad
del comitente, la obra viene realizada, nace, en virtud de los princi-
pios de la accesion, directamente de propiedad del comitente, inclu-
so si los materiales son suministrados por €l contratista.

De Simone ¢’ apunta que el momento dltimo en la fase de cum-
plimiento del contrato de obra por empresa estd constituido por la
entrega de la obra. Se trata de una obligacion accesoria respecto a
la obligacion principal de ejecutar la obra, pero se presenta, bajo el
perfil estructural, como una obligacién auténoma, en cuanto consti-
tuye una tipica obligacion de dar, mientras que la principal tiene
por objeto un facere.

La obligacién del contratista de entregar la obra, en base al prin-
cipio general del articulo 1177 del Cédigo civil, comporta también
el deber de custodiarla hasta la entrega. -

Para la entrega no se establecen particulares modalidades. La
misma puede ser efectiva, ficticia o simbdlica.

La entrega debe ser efectuada dentro del término convencional-
mente fijado, o deducible de las circunstancias o de los usos. Una
entrega tardia da lugar al resarcimiento del dafio, incumbiendo al
comitente la carga de probar que el retraso es imputable a la con-
ducta culpable del contratista.

67 DE SiMoNE, Codice civile annotato con la dottrina e la giurisprudenza, cit.,
pp. 1.135 ss. ’
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3. Derecho aleman

En el Derecho alemadn, de igual manera que acontece en el Dere-
cho francés, existe una regulacién general de la recepcién de la obra
en el marco del contrato de obra disciplinado por el Cédigo civil
(BGB); pero cuando se trata de un contrato de construccién (Bau-
vertrag) hay que tener en cuenta también lo que establece en Regla-
mento General de contrataci6n para las prestaciones de construccidn
(Verbindungsordnung fiir Bauleistungen) (VOB-B), que se refiere a
la construccién de edificios y, en general, obras inmobiliarias.

A) La recepcion de la obra en el BGB

La recepcién (Abnahme) es regulada en la normativa del BGB
sobre el contrato de obra ¢7 s,

El comitente estd obligado a recibir la obra realizada conforme
al contrato, siempre que la recepcién no esté excluida por la natura-
leza de la obra.

Si el comitente admite una obra viciada aunque conozca el
vicio, s6lo le corresponden las pretensiones sefialadas en los para-
grafos 633 y 634 si se reserva sus derechos a causa del vicio en el
momento de la recepcién (par. 640 BGB). :

Fundamentalmente, la pretensién a la supresién del vicio por el
contratista en el plazo prudencial sefialado por el comitente. Des-
pués del transcurso del plazo el comitente puede exigir la resolu-
ci6n del contrato (redhibicidn) o la reduccién de la remuneracién
(reduccién), si el vicio no ha sido suprimido a tiempo.

La redhibicién estd excluida si el vicio sélo disminuye escasa-
mente el valor o la aptitud de la obra.

Cabe la recepcién de la obra por partes (par. 641 BGB).

La remuneracién ha de pagarse al tener lugar la recepcion de la
obra. Si la obra ha de recibirse en partes y la remuneracion esté
sefialada por cada parte, dicha remuneracion ha de pagarse por cada
parte al admitirla (par. 641 BGB).

El comitente ha de pagar intereses de una remuneracion fijada
en dinero desde el momento de la recepcidn de la obra, en tanto que
la remuneraci6n no esté aplazada.

A la recepcién de la obra se anuda el comienzo de las pretensio-
nes del comitente por los vicios de la obra (par. 638 BGB).

67bis Encontrdndose en prensa este estudio monografico se ha producido una impor-
tante reforma del Derecho de obligaciones alemdn que afecta al contrato de obra. Vid. ROTH,
«Die Reform des Werkvertragsrechts», JZ, 2001, pp. 543 ss.
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La pretensién del comitente a la supresién de un vicio de la
obra, asi como las pretensiones que le correspondan a causa de
dicho vicio para la redhibicién, reduccién o indemnizacién de
dafios, prescriben, en tanto que el contratista no haya ocultado dolo-
samente el vicio, a los seis meses; tratdndose de trabajos en una
finca, al afio; tratdndose de trabajos de construccién, a los cinco
afos: la prescripcion empieza con la recepcion de la obra. El plazo
de prescripcion puede ser alargado por contrato.

El contratista soporta el riesgo hasta la recepcién de la obra. Si
el comitente incurre en mora en la recepcion, el riesgo pasa a €l
(par. 644 BGB).

Si por la naturaleza de la obra esta excluida la recepcién, en los
casos de los pardgrafos 638, 641, 644 y 645, se subroga en el lugar
de la recepcién la terminacidn de la obra (par. 646 BGB).

En base a esta normativa, la doctrina alemana ha configurado el
régimen de la recepcion de la obra, considerada fundamental para
comprender el contrato de obra.

Enneccerus y Lehmann 8 afirman que el comitente estd obligado
a recibir y admitir la obra realizada conforme al contrato (par. 640
BGB).

Por recepcién se entiende aqui no sélo la toma y retirada de la
cosa como en la compraventa, sino ademds el reconocimiento de
que se admite la obra como una prestacién que en lo esencial estd
de acuerdo con el contrato, pues el pardgrafo 640 BGB habla de
recibir la obra realizada conforme al contrato.

Si, como acontece en la mayoria de los casos, el comitente se
encuentra ya en la posesion cuando se construye sobre su finca una
casa o se hace una reparacién en la misma, la recepcién consiste
sOlo en reconocer que la obra realizada constituye cumplimiento en
lo esencial.

Este concepto de recepcién no es acogido por todos los autores.
Dernburg entiende por recepcion unicamente el traslado de hecho
de la obra terminada al comitente y, por consiguiente, refiere la
excepcion a los casos en que el comitente se encuentra ya en la pose-
sién. Pero en contra de esto, Enneccerus y Lehmann ¢ sefialan que
el lenguaje corriente, el parecer de la Comisién (Prot. I, p. 317), la
conexién histérica con la aprobatio romana (D. 19.2.24;
D. 19.2.60) y, finalmente, el sentido literal del pardgrafo 640 BGB,
y por cierto no sélo la expresion sefialada en el texto «obra realizada

68 ENNECCERUS y LEHMANN, «Derecho de obligaciones», en Tratado de Derecho civil
de ENNECCERUS, Kipp y WOLFF, volumen 2.°, Doctrina especial, primera parte. Traduccién
espafiola de PEREZ GONZALEZ y ALGUER, Barcelona, 1966, pp. 530 ss.

% ENNECCERUS y LEHMANN, «Derecho de obligaciones», cit., p. 531.
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conforme al contrato», sino también los términos de la excepcion,
pues seria sorprendente decir que cuando el comitente se encuentra
ya en la posesién la recepcién «por razén del cardcter de la obra»
estd «excluida». Ademds es muy importante para el contratista que
el comitente esté obligado (por lo regular) a la recepcion en el senti-
do de reconocer el cumplimiento, pues sélo haciendo uso de este
derecho (o poniendo en mora al comitente en cuanto a su deber de
recibir la obra) puede evitar que ciertos vicios, que acaso hayan naci-
do posteriormente, se pongan a su cargo alegando que derivaban del
trabajo defectuoso, lo cual es tanto méas inconveniente para el con-
tratista por cuanto se le impone la carga de la prueba de que la pres-
tacion es conforme al contrato.

La recepcién como cumplimiento da lugar a que el comitente
tenga que probar los vicios que alegue (par. 363 BGB). Ademas,
tiene importancia para la prescripcion de las pretensiones por razén
de un vicio (par. 638 BGB), el vencimiento de la remuneracién
(par. 641 BGB), el riesgo (par. 644 y 645 BGB) y posiblemente
para que se suponga la existencia de una renuncia a las pretensio-
nes fundadas en los vicios. En efecto, si el comitente recibe la obra
sin reserva alguna y con conocimiento de un defecto, ha de admitir-
se la existencia de una renuncia técita a las pretensiones de subsa-
nacién, redhibicién o reduccién (par. 640 I BGB). Respecto a la
pretension de indemnizacion no se establece esta presuncién y, por
tanto, s6lo hay que admitirla cuando la voluntad de renunciar se
desprenda de la recepcion y de las circunstancias que la acompa-
flan.

No hay que equiparar el conocimiento del vicio con el conoci-
miento de la apariencia exterior; es necesario el conocimiento de la
importancia del vicio (RG 149, 40).

Si a pesar de habérsele ofrecido la obra relizada, el comitente
no la admite, incurre no s6lo en mora accipiendi sino también en
mora debendi respecto de su deber de admisién. Pero, como quiera
que esta mora debendi no afecta a la obligacién principal, no puede
fundarse sobre ella un derecho de resolucién ni un derecho a exi-
gir indemnizacién por incumplimiento rechazando la prestacién.
En contra Planck, fundandose en que el deber de recepcidon en el
contrato de obra es una obligacién principal. Para Enneccerus y
Lehmann ° es dificilmente acertada esta opini6n, pues la obra no se
promete ni siquiera en parte a cambio de su recepcién o admision,
sino exclusivamente a cambio de la remuneracién.

0 ENNECCERUS y LEHMANN, «Derecho de obligaciones», cit., p. 532, nota 3.
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El contratista soporta el riesgo hasta la recepcion de la obra
(par. 644 1 BGB), es decir, que si la obra perece sin culpa de nin-
guna de las partes, no est4 sujeto a indemnizar, pero pierde la pre-
tension de que se le remunere (Preisgefahr). Si dada la naturaleza
de la obra, se excluye la recepcién de la misma, el riesgo se trans-
fiere al comitente en el momento de la terminacién de la obra
(par. 646 BGB).

Leonhard 7! considera que el comitente estd obligado a la recep-
cién de la obra que es ejecutada conforme al contrato (par. 640
BGB).

Hay que entender que no es lo mismo la recepcién en el contra-
to de obra que en la compraventa. Aqui significa sélo el recibir la
cosa. No comprende una declaracién sobre la exactitud de la pres-
tacion en si misma considerada, ya que no es mds que el puro hecho
de la toma de posesion de la obra. Sin embargo, la ley en el contra-
to de obra (par. 640 BGB) se refiere expresamente a la ejecucion de
la obra conforme al contrato, en linea con la historia y la necesidad
préctica. El contratista tiene un justo interés en que la contraparte
(el comitente) examine pronto su trabajo y lo apruebe. En la com-
praventa este interés no es igual de intenso.

El contratista puede, si su prestacién es conforme al contrato,
demandar (judicialmente incluso) la recepcién. Ademas incurre el
comitente, que incumple culpablemente este deber, no s6lo en mora
creditoris sino también en mora debitoris y por ello ha de indemni-
zar de dafios y perjuicios (al contratista). S6lo el derecho de resolu-
cién segun los paragrafos 325 y 326 del BGB es negado. La recep-
cién influye en la carga de la prueba (par. 363 BGB: si el acreedor
ha aceptado como pago una prestacion a €l ofrecida como tal pago,
le incumbe la carga de la prueba si no quiere que la prestacion valga
como cumplimiento porque es distinta de la prestacién debida o
porque es incompleta). La recepcién de la obra determina la obliga-
cién de pagar el precio (par. 641 BGB). El riesgo se transmite con
ella (par. 644 BGB). Con la recepcién comienza el plazo de pres-
cripcién (par. 638 BGB).

Ludwig y Ludwig 72 sefialan que la recepcién de la obra es una
obligacién principal (Haupverpflichtung), que segin el par. 888
ZPO es ejecutable.

Las consecuencias de la recepcién de la obra son el comienzo
de los plazos de prescripcion (par. 638 BGB), la traslacién del ries-

71 LEONHARD, Besonderes Schuldrecht des BGB, Miinchen y Leipzig, 1931, pp. 227 ss.
2 LubwiG y LUDWIG, Das Bauwerge. Vertragsrecht und Haftung. Kommentar, Koln-
Berlin, 1960, pp. 108 ss.



La recepcion de la obra en el Cédigo civil y en la Ley de ordenacion... 491

go (par. 644 BGB), el vencimiento de la remuneracién como del
deber de pagar los intereses (par. 641 BGB) y la inversién de la
carga de la prueba (par. 363 BGB).

El conocimiento de un vicio s6lo se produce por el positivo
conocimiento de su existencia, no viniendo al caso el puro deber de
conocer. La carga de la prueba del conocimiento del vicio (por el
comitente) recae sobre el contratista; la de la reserva recae sobre el
comitente.

Ballerstedt 7 sefiala que los deberes principales (Hauptpflich-
ten) del comitente son el pago del precio acordado y la recepcién
de la obra realizada (par. 640 BGB).

Asi pues, el deber a la recepcion de la obra realizada es un deber
principal. De la recepcién de la obra derivan importantes conse-
cuencias juridicas: vencimiento del pago de la obra, parigrafo 641
BGB; inversién de la carga de la prueba, pardgrafo 363 BGB;
comienzo de la prescripcion, pardgrafo 638 BGB; si el comitente
recibe una obra viciada aunque conozca el vicio, sélo le correspon-
den las pretensiones de supresion del vicio, redhibicién o reduccién
(par. 633 y 634 BGB) si se reserva sus derechos a causa del vicio en
el momento de la recepcién (par. 640 II BGB); traspaso del riesgo
(par. 644 y 645 BGB).

El comitente estd obligado como el comprador al examen y con-
trol de la obra, pero la ley establece en el paragrafo 640 I BGB una
carga (Obliegenheir) del comitente de reservar sus derechos por los
vicios conocidos en la recepcién de la obra. Decae su pretensién a
la supresién, redhibicién o reduccién (par. 633 y 634 BGB), pero
no a la indemnizacién de dafios y perjuicios (par. 635 BGB). Por
tanto, conserva el comitente en caso de recepcidn sin reservas a
pesar del conocimiento del vicio la pretensién de indemnizacién de
dafios y perjuicios.

El deber de recepcidn de la obra es un deber principal (Hauptp-
flicht) del comitente, cuyo injustificado incumplimiento por el con-
tratista puede justificar la aplicacién del pardgrafo 326 BGB.

Se discute el concepto de recepcidn de la obra. Algunos autores
la conciben como una aprehensién material de la obra, entendién-
dose como un cambio posesorio (Besitzanderung) (Titze; Siber;
Hellmann; Heck; Manigk; Jacobi), y otros la configuran, en cam-
bio, como una aceptacién que implica la aprobacién (Billigung) de
la obra. La jurisprudencia y la opinién dominante entienden que la
recepcion de la obra implica la toma de posesién material de la cosa

73 BALLERSTEDT, «Schuldrecht», I1-3, en SIEBERT, Biirgerliches Gesetzbuch, Stuttgart-
Berlin-KoIn-Mainz, 1967, pp. 297 ss.



492 Antonio Cabanillas Sdnchez

unida a la declaracién del comitente reconociendo que existe un
cumplimiento que se aviene en lo esencial al contrato.

Es posible la recepcion parcial de la obra, que es relevante para el
comienzo del plazo de prescripcion, pardgrafo 638 BGB, para el ven-
cimiento de la correspondiente parte de la remuneracidn, paragra-
fo 641 BGB, y para la transferencia del riesgo, pardgrafo 644 BGB.

La recepcidn de la obra puede ser rehusada por vicios que no
sean importantes, siempre que con ello no se produzca una contra-
vencién de la buena fe.

Con el rehuse de la recepcién incurre el comitente en mora del
acreedor, lo mismo que cuando la recepcién tiene lugar con reser-
vas infundadas. El contratista puede demandar la recepcién y el
pago. Pero €l debe probar que ha cumplido.

Conocer el vicio no es lo mismo que deber conocer que existe.

A pesar del conocimiento y sin reservas del vicio en la recep-
cion de la obra existe la pretensién de indemnizacién de dafios y
perjuicios (par. 635 BGB).

El contratista debe probar que el comitente tenia conocimiento
del vicio. El comitente debe probar la reserva.

La obligacién del comitente de pagar el precio surge al recibir
la obra (par. 641 BGB).

El contratista soporta el riesgo hasta la recepcién de la obra
(par. 644 BGB). La ley sitia como punto temporal la recepcién de
la obra, porque con ella el deber de prestacion del contratista se
concreta en la obra producida. En los casos del pardgrafo 646 BGB
este punto temporal es la terminacién de la obra. El paragrafo 646
BGB dispone que si por la naturaleza de la obra estd excluida la
recepcion, se subroga en el lugar de la recepcidn la terminacién de
la obra.

Herding y Schmalzl 7 puntualizan que la recepcién del paragra-
fo 640 BGB no sélo significa que el duefio de 1a obra recibe la obra
material ofrecida como acabada, sino que comprende a la vez la
aceptacién como cumplimiento del contrato; el duefio de la obra
manifiesta con la recepcion expresa o ticitamente que la obra es en
lo esencial conforme al contrato.

La recepcion de la obra es determinante para la prescripcion de
las pretensiones de supresion de los vicios y de saneamiento (de
garantia) (par. 638 BGB), para el vencimiento de la remuneracién
(par. 641 BGB) y para determinar quien soporta el riesgo (par. 644
y 645 BGB); también la carga de la prueba para las pretensiones de

7 HERDING y SCHMALZL, Vertragsgestaltung und Haftung im Bauwesen, Miinchen y
Berlin, 1967, pp. 435 ss.
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supresion de los vicios y de saneamiento se determina segun el
pardgrafo 363 BGB en virtud de la recepcidn.

El comitente de la obra debe alegar su reclamacion por vicios
en tiempo oportuno. Si €] conoce el vicio y recibe la obra a pesar
de ello, debe reservar sus derechos a la supresién, resolucién o
reduccién so pena de perderlos (par. 640 I1 BGB); para la preten-
sién de indemnizacién de dafios y perjulclos por incumplimiento
del paragrafo 635 BGB no necesita ninguna reserva.

La recepcion de la obra es una declaracion de voluntad nego-
cial.

Segiin Emmerich 7, el comitente asume dos deberes de presta-
cién principales (Hauptleistungspflichten), a saber, la obligacién al
pago del precio acordado (par. 631 y 632 BGB) y el deber a la
recepcién de la obra realizada conforme al contrato (par. 640 BGB).

La recepcion de la obra tiene una importancia fundamental para
el desarrollo del contrato de obra.

En cuanto a los efectos de la recepcion de la obra, en caso de
conocimiento de los vicios si el comitente admite una obra viciada
s6lo le corresponde después de la recepcidn la pretensién de indem-
nizacién de dafios y perjuicios del pardgrafo 635 BGB (par. 640 II
BGB). Ademds, corren desde la recepcion los cortos plazos de pres-
cripcion del pardgrafo 638 BGB; finalmente vence con ella (la
recepcidn) la contraprestacion (el precio) del comitente (par. 641
BGB) y pasan al comitente los riesgos (par. 644 1 BGB).

La recepcion de la obra comprende la toma de posesion mate-
rial de la obra unida a la declaracién por la que el comitente reco-
noce que la obra es en lo esencial conforme al contrato.

Esser 7 entiende que el comitente estd obligado a recibir la obra
realizada conforme al contrato (par. 640 I BGB).

La recepcién de la obra comprende dos cosas distintas: la toma
de posesién material de una obra y la declaracién de recepcién de
la obra ofrecida como prestacién terminada conforme al contrato.

Esta doble naturaleza de la recepcion de la obra es hoy en dia
generalmente reconocida. La interpretacién de Heck, que sélo ve
en ella un cambio en la posesidn y el riesgo, no es admitida. La
doble funcién de la recepcion de la obra determina que exista un
auténtico «deber del acreedor»; pero no se trata de un deber princi-
pal (Haupipflicht). Su rehiise no provoca las sanciones de la resolu-
ci6én o el rechazo de la prestacién retrasada e indemnizacién de
dafios y perjuicios. Mds bien fundamenta, ademds de las conse-

75 EMMERICH, BGB-Schuldrecht. Besonderer Teil, Karlsruhe y Heidelberg, 1976, p. 71.
76 ESSER, Schuldrecht, 11, Besonderer Teil, Karlsruhe, 1971, pp. 168 ss.
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cuencias de la mora del acreedor, sélo la pretensién del contratista
al pago contra la aceptacién de la obra. Ademads, el contratista
soporta el riesgo del precio hasta la recepcidén de la obra o la mora
del comitente.

Con mayor detalle, Esser y Weyers 77 puntualizan que a tenor
del paragrafo 640 BGB, el comitente est4 obligado a recibir la obra
ejecutada conforme al contrato. A la recepcién (Abnahme) anudan
la ley y la jurisprudencia importantes consecuencias: el vencimien-
to de la remuneracién (par. 641 I BGB), al que se vincula el deber
de pagar intereses de una remuneracion fijada en dinero desde el
momento de la recepcidn, en tanto que la remuneracién no esté
pagada (par. 641 Il BGB) y el comienzo de la prescripcién de la
pretensién de remuneracion (par. 198 BGB), el traslado del riesgo
(par. 644 BGB), la restriccién de la pretensién de cumplimiento a la
supresion del vicio (a la obra correctora), la inversién de la carga de
la prueba con relacién a los vicios (par. 363 BGB), el comienzo de
los plazos de la pretensién de garantia (saneamiento) (par. 638
BGB) y la pérdida de derechos por falta de reserva (par. 640 11
BGB).

Segiin la opinién dominante, pertenece a la recepcion siempre
la declaracién de que la obra es reconocida en lo esencial como
prestacién conforme al contrato, y ademads en las prestaciones de
obra corporales generalmente el recibo (la toma de posesién) por el
comitente. EI mismo puede ser excluido, cuando el comitente ha
tomado posesion del objeto de la obra (reparacion en la casa del
comitente).

Esser y Weyers 7 se refieren al deber de recepcion (Abnahmep-
flicht). La circunstancia de que el comitente, de acuerdo con el
pardgrafo 640 BGB, esté obligado a la recepcién de la obra, se
infiere en primer lugar de los materiales legislativos (Mot. II, 490)
y sobre todo del hecho de que el comitente, de manera andloga que
en la compraventa, estd obligado a tomar posesién de la cosa cor-
poral ofrecida por el contratista si es conforme al contrato.

Segin la opinién dominante, la probacidn (Billigung) aparece
como el otro elemento de la recepcion de la obra, siendo objeto de
una auténtica obligacion, no sélo ha de ser considerada como una
carga (Obliegenheit).

En todo caso, es inoportuna su incardinacién en el marco de los
deberes de prestacion principales de cardcter sinalagmatico. El inte-
rés del contratista en la aprobacién no es tan grande como en otros

7 Esser y WEYERS, Schuldrecht, 11, Besonderer Teil, Heidelberg, 1991, pp. 282 ss.
8 Esser y WEYERS, Schuldrecht, 11, cit., p. 284,
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supuestos de cumplimiento. Atendiendo a las consecuencias juridi-
cas existe cumplimiento o mora del acreedor (Annahmeverzug).

Seiler 7 observa que la recepcién tiene una grandisima impor-
tancia en el contrato de obra, porque de ella dependen consecuen-
cias juridicas esenciales para el desarrollo del contrato de obra.
Estas consecuencias son las siguientes: con la recepcién de la obra
vence la pretensién de remuneracion (par. 641 BGB); con la recep-
cién de la obra se transmite el riesgo al comitente (par. 644 y 645
BGB); cuando el comitente recibe una obra viciada conociendo el
vicio pierde el derecho al saneamiento (Gewdrhrleistung), salvo
que reserve sus derechos a causa del vicio en el momento de la
recepcién (par. 640 II BGB); lo mismo acontece en relacién con la
cldusula penal (par. 341 III BGB: si el comitente acepta la obra,
s6lo puede exigir la pena convencional si se reserva el derecho a
ello en la recepcién); con la recepcidn de la obra comienza la pres-
cripcién de las pretensiones por vicios (par. 638 BGB); cuando el
comitente procede a la recepcion de la obra, le incumbe la carga de
la prueba si no quiere que la prestacién valga como cumplimiento
porque es distinta de la prestacién debida (par. 363 BGB).

Segin los materiales del BGB, 1a recepcion en la normativa del
contrato de obra es diferente a la de compraventa. Se refiere al reco-
nocimiento de la realizacién de la obra conforme al contrato (Prot.
p. 2.218).

Una antigua opinién minoritaria (sobre todo Heck, SchuldR.
p- 349) considera que la recepcién en el contrato de obra se agota
cuando tiene lugar la toma material de la obra. Numerosos autores
y la jurisprudencia estiman que la recepcion de la obra tiene un
doble contenido: la toma de posesién material de la obra unida a la
declaracion del comitente por la que reconoce la prestacién como
un cumplimiento en lo esencial conforme al contrato. Si una toma
de posesién material no es posible, porque la obra se encuentra ya
en posesion del comitente, se limita la recepcidn a la declaracién
del reconocimiento, que también puede ser emitida tacitamente o a
través de una conducta concluyente.

Se plantean dificultades en la préctica cuando falta una declara-
cién expresa. La recepcion de la obra puede ser inferida cuando se
paga el precio de la obra ejecutada sin hacerse reservas; la utiliza-
cién de la obra como punto de partida para la recepcidon puede
resultar dudosa.

7 SEILER, en ERMAN, Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 1, Miinster,
1981, pp. 1.694 ss.
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La recepcion de la obra no tiene lugar si es excluida por la natu-
raleza de la obra. En tal caso ocupa su lugar la terminacién de la
obra (par. 646 BGB).

Por principio puede ser solicitada la recepcién de la obra por el
contratista después de su correcta terminacion.

La recepcidn de la obra puede ser rehusada por vicios que no
son importantes, si no existe una contravencion de la buena fe.

La recepcion de la obra no necesita estar unida a un examen
(Priifung), ya que el comitente no estd obligado al examen de la
obra con vicios (Mot. I 489; BGH, NJW 70, 421).

La mayorfa de los autores considera que el deber a la recepcién
de la obra es un deber principal del comitente (Hauptflicht), de tal
manera que st es rehusada por el comitente corresponden al contra-
tista los derechos del pardgrafo 326 BGB. En otro sentido, se pro-
nuncian algunos autores, puesto que la obra no es prometida para la
recepcidn, sino Unicamente para la remuneracion. Es inoportuna
una ordenacidn bajo los deberes de prestacion principales sinalag-
maticos (die synallagmatischen Hauptleistungspflichten) .

Se produce la pérdida de los derechos por vicios de los pardgra-
fos 633 y 634 en el supuesto de recepcién sin reserva a pesar del
conocimiento de los vicios, paragrafo 640 BGB.

Conocimiento significa conocimiento positivo, no deber conocer.

Segin la opinién dominante, el pardgrafo 640 II BGB no se
extiende a la pretensién de indemnizacién de dafios y perjuicios del
pardgrafo 635 BGB.

El vencimiento de la pretensién de remuneracién tiene lugar
cuando se acuerda por las partes del contrato (par. 271 BGB). A
falta de acuerdo, la remuneracion vence al producirse la recepcidn
de la obra segiin el paragrafo 641 I BGB. Si la recepcién es excluida
segun la naturaleza de la obra, ocupa el lugar de la recepcion la ter-
minacién de la obra a tenor del paragrafo 646 BGB.

La recepcion parcial puede ser acordada (par. 641 I BGB). Exis-
te una pretension al pago de la remuneracién parcial cuando existe
una recepcion parcial.

El contratista soporta el riesgo hasta la recepcién de la obra.

Segin Thomas 8!, la recepcién es un deber de prestacién princi-
pal del comitente. Por ello, en caso de mora (en la recepcién) o
incumplimiento (de la recepcién) rigen el pardgrafo 644 12 y las
disposiciones generales, especialmente el pardgrafo 326 BGB.

80 Esser y WEYERS, Schuldrecht, 11, cit., p. 284,
81 THOMAS, en PALANDT, Biirgerliches Gesetzbuch, Miinchen, 1985, p. 672.



La recepcién de la obra en el Cddigo civil y en la Ley de ordenacién... 497

En caso de mora del comitente en la recepcién de la obra, el
riesgo pasa al mismo. Por ello el contratista no es responsable de la
pérdida fortuita o de un menoscabo fortuito del material suminis-
trado por el comitente (par. 644 BGB).

Thomas 82 sigue el criterio de la doctrina dominante a la hora de
definir la recepcién de la obra. El comitente reconoce que la obra
ejecutada es conforme al contrato.

Los efectos de la recepcion se concretan en el comienzo del plazo
de prescripcién (par. 638 BGB), el traspaso del riesgo (par. 644 y 645
BGB) y el pago del precio (vencimiento) (par. 641 BGB).

Cuando tiene lugar la recepcidn de la obra sin reservas a pesar
del conocimiento del vicio, se produce la pérdida por el comitente
de las pretensiones de los pardgrafos 633 y 634 BGB. Asf se infie-
re del pardgrafo 640 BGB. Conserva, sin embargo, la pretensién
de indemnizacion de daiios y perjuicios a la que se refiere el para-
grafo 635 BGB.

Larenz ® sefiala que el comitente ha de pagar la remuneracion
debida en el momento de la recepcidn de la obra (Abnahme Werkes).

Si la obra ha de recibirse en partes y la remuneracién esta sefia-
lada por cada parte, dicha remuneracién ha de pagarse por cada
parte al recibirla (bei dessen Abnahme) (par. 641 1 BGB).

El comitente esta obligado a recibir la obra realizada conforme
al contrato, siempre que la recepcion no esté excluida por la natura-
leza de la obra (par. 640 I BGB). Si por la naturaleza de la obra estd
excluida la recepcidn, en los casos de los pardgrafos 638, 641, 644
y 645, se subroga en el lugar de la recepcién la terminacién de la
obra (par. 646 BGB). El contratista tiene un gran interés en la
recepcion de la obra, ya que de ella depende regularmente su remu-
neracion. El deber de recepcién de la obra del comitente es un deber
de prestacién principal (Hauptleistungspflicht).

Hasta la recepcion de la obra —o dado el caso (par. 646 BGB)
hasta su terminacién— el contratista soporta el riesgo (par. 644 1
BGB). Se trata del riesgo de la pérdida de su pretensién de remune-
racion, el riesgo del precio (die Preisgefahr). Si el comitente incu-
rre en mora en la recepcion, el riesgo pasa a €l (par. 644 BGB).

Si tenemos en cuenta las disposiciones en su conjunto (par. 640
y 644 1 BGB), es indudable que la ley concede al fendmeno de la
recepcion de la obra para el desenvolvimiento de la relacion de las
partes del contrato una importancia extraordinaria. A la recepcién
anuda la ley también el comienzo de la prescripcién de las preten-

82 THoMAS, en PALANDT, Biirgerliches Gesetzbuch, cit., p. 672.
83 LARENZ, Lehrbuch des Schuldrechts, II-1, Besonderer Teil, Miinchen, 1986, pp. 362 ss.
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siones del comitente por los vicios de la obra (par. 638 I BGB). La
recepcion de la obra a pesar del conocimiento del vicio y sin reser-
va de los derechos produce la pérdida de los derechos contempla-
dos por los paragrafos 633 y 634 BGB (par. 640 IT BGB). Si el
comitente admite una obra viciada aunque conozca el vicio, sélo le
corresponde las pretensiones sefialadas en los pardgrafos 633 y 634
si se reserva sus derechos a causa del vicio en el momento de la
recepcion (par. 640 I BGB).

Fundamentalmente, la pretensién a la supresién del vicio por el
contratista en el plazo prudencial sefialado por el comitente. Des-
pués del transcurso del plazo el comitente puede exigir la resolu-
cién del contrato (redhibicién) o la reduccién de la remuneracion
(reduccidn), si el vicio no ha sido suprimido a tiempo.

La redhibicién estd excluida si el vicio sélo disminuye escasa-
mente el valor o la aptitud de la obra.

Larenz 3 cuestiona qué ha de entenderse por recepcion de la obra,
y cudndo es excluida la recepcion segiin la naturaleza de la obra.

Una antigua doctrina ® opina que la recepcion de la obra signi-
fica como en la compraventa nada diferente a hacerse cargo mate-
rialmente de la obra, su toma de posesién inmediata por el comiten-
te. Contra esta doctrina se puede objetar que el uso idiomatico
entiende por recepcién —cuando se trata, por ejemplo, de un inmue-
ble o de instalaciones arquitectdnicas o técnicas—, algo diferente, a
saber, el asentimiento del comitente a la prestacién del contratista,
manifestado en relacién con un examen previo o con un acto de
prueba, o una declaracién (no necesariamente de caricter juridico
negocial) consistente en que considera que la obra realizada en lo
esencial es conforme al contrato, que no tiene objeciones funda-
mentales que hacer. Unicamente con semejante recepcién por el
comitente en el sentido de un reconocimiento de la obra en esencia
conforme al contrato, en la mayoria de los casos basado en una ins-
pecciodn, considera la concepcion del trafico como terminada, en la
generalidad de los casos, la actividad del contratista. La tesis domi-
nante en la literatura juridica y especialmente en la jurisprudencia

84 LLARENZ, Lehrbuch des Schuldrechts, II-1, cit., p. 364.

85 HEeck (Grundrif3 des Schuldrechts, Tiibingen, 1929, p. 349) afirma que algunos
autores (TiTZE, SIBER, DERNBURG) se contentan con un cambio posesorio. Como en la com-
praventa, la recepcion de la obra ha de ser considerada solo como cambio posesorio. Es la
llamada Besitztheorie (teoria de la posesién).

Frente a esta teoria, se defiende la teorfa de la declaracidn (Erkldrungstheorie), por
cuya virtud el comitente reconoce la prestacién como cumplimiento (ENNECCERUS, OERT-
MANN, STAUDINGER).

TiTZE (Biirgerliches Recht. Recht der Schuldverhdltnisse, Berlin/Gottingen/Heidel-
berg, 1948, p. 175) seiiala que el deber de recepcidn de la obra estd sujeto a los mismos
principios que el deber de recepcién del comprador.
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trata de combinar ambos puntos de vista, el traspaso de la posesién
y la aprobacién: entiende por recepcion generalmente la entrega
material de la prestacion por el contratista al comitente, unida con
la declaracion de éste en el sentido de que reconoce la prestacion
como cumplimiento, correspondiendo sustancialmente a lo conve-
nido en el contrato. En los casos en que no se trate de entrega mate-
rial porque el comitente esté ya en posesion de la obra, como en los
trabajos realizados en su inmueble, la aprobacion de la obra equiva-
le a la recepcidn.

Soergel 8 puntualiza que con la recepcién termina la fase del
cumplimiento del contrato.

Con la recepcién son computados los plazos de prescripcion de
las pretensiones sefialadas en el paragrafo 638 BGB.

Con la recepcidn se produce la traslacién del riesgo del precio
segun el pardgrafo 644 BGB al comitente.

Del pardgrafo 641 BGB resulta que el comitente ha de satisfa-
cer la remuneracion al tener lugar la recepcion.

La recepcion determina la exclusion de las pretensiones por
vicios segun el paragrafo 640 II BGB (cuando el comitente admite
una obra viciada aunque conozca el vicio, sin reservarse sus dere-
chos a causa del vicio en el momento de la recepcidn) y de las pre-
tensiones al pago de una clausula penal segtn el pardgrafo 341 111
BGB cuando el comitente no se ha reservado sus derechos en la
recepcion (si el acreedor acepta el cumplimiento, s6lo puede exigir
la pena si se reserva el derecho a ello en la aceptacion).

Por recepcion de una obra se entiende el hacerse cargo material-
mente de la obra ejecutada por el contratista y ademas la declara-
cién del comitente, por la que reconoce que la obra realizada es en
lo esencial conforme al contrato.

La terminacién de la obra es la condicién esencial para la
recepcion de la obra. El contratista debe haber ejecutado la obra
prometida.

El hacerse cargo materialmente de la obra ejecutada es un com-
ponente esencial de la recepcion, salvo que el comitente estuviese
ya en posesion de la obra.

La recepcion finalmente no es mas que la aprobacién de la pres-
tacion, que en lo esencial es conforme al contrato.

El reconocimiento de la obra como cumplimiento conforme al
contrato constituye el nucleo esencial de la recepcién en el contrato
de obra.

8 SOERGEL, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 3-2, Miinchen,
1988, pp. 2.255 ss.
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La recepcién de la obra no supone necesariamente un examen
(verificaci6n) de la obra por el comitente.

La recepcidn de la obra puede ser expresa o técita.

Una recepcidn ticita de la obra existe cuando el comitente no
expresamente, sino a través de una conducta concluyente, da a
entender que la obra es en lo esencial conforme al contrato.

Una conducta concluyente evidencia la recepcién, como puede
ser el pago de la obra. También la liberacién de una garantia, la
enajenacion de la obra o el uso de la obra conforme a su destino
pueden ser considerados como una recepcidn ticita. En la VOB/B -
Bauvertrag el uso de la obra es, sin embargo, un elemento de la
recepcion presunta (der fiktiven Abnahme).

La recepcién de la obra puede ser total o parcial. Esta se distin-
gue de aquella en que sélo se extiende a una parte de la obra.

El paragrafo 640 BGB no menciona a la recepcién parcial, pero
no admite ninguna duda y resulta ademads del pardgrafo 641 BGB.

Si el comitente recibe la obra, corre el riesgo de sufrir la pérdida
de su derecho si €l no hace en la recepcidn de la obra las reservas
necesarias. La reserva omitida conduce segin el pardgrafo 640 11
BGB a la exclusion de las pretensiones por vicios a tenor de los
pardgrafos 633 y 634 como de la pretension al pago de una clausu-
la penal como resulta del paragrafo 341 III BGB.

Una pérdida tiene lugar cuando el comitente no reserva en la
recepcién de la obra sus derechos por los vicios que €l conoce posi-
tivamente.

La pérdida del derecho se refiere a los vicios sobre los que el
comitente tiene un conocimiento positivo en el momento temporal
de la recepcién de la obra. Los vicios que €l no conoce, pero que
con el oportuno examen (verificacion) de la obra no hubieran podi-
do escapar, no son determinantes de la pérdida del derecho. El
comitente sélo pierde después de la recepcion de la obra las preten-
siones por vicios respecto de los cuales en caso de litigio el contra-
tista puede probar que el comitente conoce positivamente, pero no
ha hecho reserva de ellos.

Unicamente la reserva de los derechos por los vicios conocidos,
evita la pérdida de los derechos. La reserva ha de formularse en la
recepcion de la obra, ni antes ni después.

La pérdida de derechos se limita a las pretensiones por vicios
segun los paragrafos 633 y 634 BGB. El pardgrafo 640 II s6lo men-
ciona estas dos disposiciones, no, en cambio, el pardgrafo 635
BGB. La recepcién sin reserva de la obra deja intacta la pretensién
por dafios y perjuicios.
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La pretensién al pago de una cldusula penal es excluida si el
comitente no se reserva esta pretension en la recepcion de la obra
(par. 341 Il BGB).

La obligaci6n a la recepcion de la obra por el comitente segiin
el pardgrafo 640 I BGB es un deber contractual principal (vertra-
gliche Hauptpflicht). Si el comitente no cumple esta obligacién a
pesar del requerimiento, incurre en mora accipiendi (Annahmever-
zug), que no requiere la culpa. Esta (la mora accipiendi) hace pasar,
segun el pardgrafo 644 1 BGB, el riesgo del precio al comitente.
Diversas consecuencias derivan de los paragrafos 300 y 304 BGB,
relativos a la mora del acreedor. En mora del deudor cae el comi-
tente, si a pesar de la reclamacién no cumple su obligacion princi-
pal a la recepcién de la obra, con las consecuencias que establece,
en relacién con la mora del deudor cuando el contrato es bilateral,
el paragrafo 326 BGB.

El contratista tiene también la posibilidad de reclamar la recep-
cién de la obra.

El comitente sélo estd obligado a cumplir su obligacién princi-
pal a la recepcién de la obra, cuando la obra esté libre de vicios. Si
la obra estd aquejada de vicios, y son poco importantes, el comiten-
te estd autorizado a rehusar la recepcién de la obra. Esto no lo dice
expresamente la disposicién sobre la recepcion de la obra del para-
grafo 640 BGB; el derecho a rehusar la recepcion de la obra resulta
del deber de cumplimiento del contratista. Unicamente cuando el
rechazo a la recepcion de la obra se funda en un vicio insignifican-
te, que se presenta como una contravencion de la buena fe (Treu
und Glauben), queda suprimido el derecho a rehusar la recepcién
de la obra.

Una impugnacién de la recepcién de la obra no es posible por
error o dolo. El instituto juridico de la impugnacién de las declara-
ciones de voluntad es suprimido por la regulacién especial de la
recepcion de la obra.

El vencimiento de la obligacién de pagar el precio de la obra es,
segun el pardgrafo 641 I BGB, anudado a la recepcién de la obra.
La obligacién de pago como la obligacién a la recepcion han de
cumplirse simultdneamente.

El pago que resulta de la recepcidn tiene lugar a cambio de la
entrega de la obra.

El comitente est4 facultado por los vicios de la obra para recha-
zar la recepcién de la obra, y si €l hace uso de este derecho, no
vence la obligacién de pagar el precio.

Cuando la recepcién es parcial, si la remuneracién es determi-
nada por cada parte, procede el pago con la recepcién de cada parte.
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Brox ¥ puntualiza que la remuneracién vence con la recepcién
de la obra. Si la obra ha de recibirse por partes y la remuneracién
estd seflalada por cada parte, dicha remuneracién ha de pagarse por
cada parte al recibirla (par. 641 I BGB).

A tenor del pardgrafo 640 I BGB, el comitente esta obligado a
recibir la obra realizada conforme al contrato, es decir, libre de
vicios y con las cualidades afirmadas (par. 633 I BGB).

La recepcidn de la obra es un deber contractual y no una carga
del acreedor (Glaubigerobliegenheit).

Se discute que ha de entenderse por recepcién. Algunos autores
la conciben como en la compraventa (par. 433 II BGB), es decir,
tinicamente como el recibo material de la obra. Segtin otra opinién,
existe recepcién solamente cuando tiene lugar la aprobacién de la
obra por ser conforme al contrato. La opinién dominante considera
que la recepcion de la obra como regla general requiere tanto el
recibo de la obra como también una declaracion expresa o ticita del
comitente, reconociendo que la obra es en lo esencial conforme al
contrato (BGHZ 48, 257, 263).

La ley anuda a la recepcion de la obra una serie de importantes
consecuencias juridicas.

Con la recepcién de la obra vence la remuneracién (par. 641
BGB); igualmente comienza a correr el plazo de prescripcion de la
pretension por vicios (par. 638 BGB). A la recepcién de la obra sin
reserva a pesar del conocimiento del vicio conecta la ley la pérdi-
da de las pretensiones por saneamiento (par. 640 II BGB). Con
la recepcidn el riesgo del precio pasa del contratista al comitente
(par. 644  BGB).

Si por la naturaleza de la obra esta excluida la recepcidn, se
subroga en lugar de la recepcion la terminacion de la obra (par. 646
BGB). La ley conecta en tal caso a la terminacién de la obra las
citadas consecuencias.

En caso de incumplimiento por el comitente del deber de recep-
cién, no sélo se produce la mora del acreedor, sino también cum-
pliéndose las condiciones de los paragrafos 284 y siguientes del
BGB a la vez la mora del deudor.

Schlechtriem 88 subraya que los deberes principales del comi-
tente son la prestacion de la remuneracion y la recepcion de la obra.

En el sistema de los recursos juridicos por cumplimiento defec-
tuoso del contrato de obra un dato fundamental es el de l1a recep-
cién de la obra.

87 BROX, Besonderes Schuldrecht, Miinchen, 1991, pp. 190 ss.
88 SCHLECHTRIEM, Schuldrecht. Besonderer Teil, Tiibingen, 1991, pp. 149 ss.
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Las pretensiones del comitente prescriben en determinados pla-
zos (seis meses, un afio, cinco afios) a contar desde la recepcion de
la obra (par. 638 I BGB).

Al ser la obligacidn a la recepcidn de la obra segun la opinién
dominante un deber principal, su violacién por el comitente ha
de enjuiciarse segin los pardgrafos 284 y siguientes del BGB
(daios por mora). Ademads, provoca la falta de recepcién de la
obra la mora del acreedor, con las consecuencias de los pardgra-
fos 300 y 304 BGB.

Hasta la recepcidn de la obra, el contratista soporta tanto el ries-
go de la prestacién como el riesgo del precio.

Con la recepcion de la obra recae el riesgo sobre el comitente.

La recepcién de la obra es un fenémeno decisivo en el contrato
de obra. Con la recepcidn de la obra pasa el riesgo de la remunera-
cién al comitente, se altera la carga de la prueba por vicios, si el
comitente tiene conocimiento de los vicios y no hace las reservas
correspondientes pierde los derechos de saneamiento, vence la
remuneracién (e intereses) y comienzan a corren los plazos de pres-
cripcién segtn el pardgrafo 638 BGB.

Las diferentes funciones que corresponden al fendmeno de la
recepcién de la obra, explican por qué la definicién de la misma
suscita dificultades. Mientras que el paso del riesgo como en la
compraventa se explica por un cambio de la situacién posesoria, las
consecuencias del saneamiento y el plazo de prescripcién se com-
prenden mejor con el entendimiento de la recepcién como una
aprobacién negocial de la obra ®.

La opinién dominante emplea con apoyo en la jurisprudencia
del BGH una férmula intermedia: la recepcién es la toma de pose-
sién material de la obra, unida con el reconocimiento como cumpli-
miento conforme al contrato en lo esencial (BGHZ 48, 257, 262).
Cuando la toma de posesién material no tiene lugar, como por
ejemplo, en la construccién sobre el terreno del comitente, es sufi-
ciente la declaracién de aprobacién. Pero la ley imputa los efectos
cuando se produce la terminacién si segun la naturaleza de la obra
esta excluida la recepcion (par. 646 BGB).

Segiin Fikentscher %, los deberes principales del comitente son
el pago del precio y la recepcion.

89 SCHLECHTRIEM, Schuldrecht.Besonderer Teil, cit., p. 160; BOGGERING, «Die Abnahme
beim Werkvertragy», JuS 1978, p. 512; Jakoss, «Die Abnahme beim Werkvertrag», AcP 183
(1983), pp. 145, 148; KelLHOLZ, «Um eine Neubewertung der Abnahme im Werkvertrag-
und Baurecht», BauR 1982, p. 121.

9 FIKENTSCHER, Schuldrecht, Berlin/New York, 1992, pp. 552 ss.
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El deber de recepcion segiin el pardgrafo 640 del BGB es un
deber principal sinalagmético del contrato de obra. Su imposibili-
dad, demora o rehuse justifican las pretensiones de los pardgrafos
320 a 327 BGB°L.

La recepcién puede ser obtenida por la fuerza, es decir, judicial-
mente (ejecucion forzosa segin el pardgrafo 888 ZPO) *2.

La recepcién es a la vez la toma de posesion material de la obra
y la aprobacién expresa o tacita.

La recepcién no excluye la alegacién por el comitente de los
vicios no conocidos (par. 640 I BGB).

La pretension de indemnizaciones de dafios y perjuicios del
paragrafo 635 del BGB permanece intacta.

Con la recepcién comienza la prescripcion (par. 639 1 BGB),
pasa el riesgo al precio (par. 644 BGB) y vence la remuneracién
(par. 641 BGB).

Si de acuerdo con la naturaleza de la obra esté excluida la recep-
cién, en lugar a la recepcién se atiende a la terminacién de la obra
(par. 646 BGB).

Medicus * subraya que el comitente puede rehusar la recepcién
por ser la obra defectuosa (par. 640 I BGB). Con ello evita el venci-
miento de la pretension de retribucidn, paragrafo 641 I BGB.

Analogamente al pardgrafo 477 en la compraventa, el pardgra-
fo 638 para el contrato de obra establece una prescripcién su-
mamente corta: normalmente seis meses; en los trabajos de un
inmueble, un afio; en las construcciones cinco afios; todos desde la
recepcidn o la conclusién de la obra. Estos breves plazos no rigen
con dolo del contratista; en oposicion al pardgrafo 225 también se
pueden ampliar por contrato, pardgrafo 638 II. Importante para la
préctica es el pardgrafo 639 II: Si el contratista se hace cargo, de
acuerdo con el comitente, del examen de la existencia del vicio o de
la supresién del mismo, la prescripcién se suspende hasta que el
contratista comunique al comitente el resultado del examen o decla-
re frente a €l que el vicio estd suprimido o niegue la prosecucién de
la supresioén.

Segin el pardgrafo 641 se ha de abonar la retribucién con la
recepcién de la obra. Si por la naturaleza de la obra esta excluida la
recepcion, se subroga en el lugar de la recepcion la terminacion de
la obra.

9! FIKENTSCHER, Schuldrecht, cit., pp. 552 ss; BOGGERING, «Die Abnahme beim Werk-
vertrag», cit., pp. 512 ss; JAKoBs, «Die Abnahme beim Werkvertrag», cit., pp. 145 ss.
2 FIKENTSCHER, Schuldrecht, cit., p. 552; THOMAS, en PALANDT, Biirgerliches Gesetz-
buch, cit., p. 6.723.
93 MEDICUS, Schuldrecht, 11, Besonderes Teil, Miinchen, 1993, pp. 167 ss.
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La recepcién se ha entendido antiguamente como la toma de
posesion material de la obra, esto es, analogamente al pardgra-
fo 433 II. Contrariamente, ya desde hace tiempo, se ha impuesto
otra opinién: segiin la misma, junto a la toma de posesién material
de la obra, debe producirse aiin la aprobacién de la obra por el
comitente como esencialmente conforme al contrato.

A causa de la gran importancia que tiene para los derechos del
contratista, éste puede demandar la recepcién por el comitente de
acuerdo con el pardgrafo 640 I. Una recepcién con conocimiento
de los vicios de la cosa excluye las pretensiones por los defectos no
reservados, como establece el pardgrafo 640 II.

Como la pretensién de retribucién vence con la recepcion (o
terminacion, par. 646), el contratista soporta hasta ella el riesgo del
precio (par. 644 ).

El riesgo del precio pasa al comitente a partir de la mora en la
recepcion.

La pretensién de retribucién vence con la recepcion (par. 641 I).

B) La recepcion de la obra en la VOB-B

La recepcién de la obra en el contrato de construccién (Bauver-
trag) es contemplada por la VOB-B (Verdingunsordnung fiir Bau-
leistungen). %

En la VOB-B aparecen las condiciones contractuales generales
para la ejecucién de las prestaciones de construccidn.

El parigrafo 12 se refiere a la recepcion (Abnahme), estable-
ciendo basicamente lo siguiente:

1. Si el contratista solicita después de la terminacidn la recep-
cién de la prestacidn, el comitente ha de llevarla a cabo dentro del
plazo de doce dias habiles; puede ser acordado otro plazo.

2. Por un vicio esencial puede ser rechazada la recepcién
hasta su supresion.

3. Una recepcién formal ha de tener lugar cuando lo solicita
una parte contratante. Cada parte puede a su costa estar asesorada
por un experto. El resultado es consignado por escrito conjunta-
mente en un acta. En el acta han de incluirse las eventuales reservas

9 Vid. Brox, Besonderes Schuldrecht, cit., p. 199; INGENAU-KORBION Verbindungsord-
nung fiir Baulesitungen, Teile A und B, Diisseldorf, 11.° ed., 1989; SEILER, en ERMAN, Hand-
kommentar zum Biirgerlichen Gesetbuch, 1, cit., pp. 1.697, 1.698 y 1.703; SOERGEL, Miinche-
ner Kommentar zum Biirgerlichen Geserzbuch, 3-1, cit., pp. 1.163 ss; SCHMALzZL, Die Haftung
des Architekten und des Bauunternehmers, Miinchen, 1980, pp. 160 ss; MepicuUsS, Schul-
drecht, 11, cit., pp. 184-185, con exhaustiva informaci6n doctrinal sobre la VOB-B.
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por vicios conocidos y por cldusulas penales, asi como las eventua-
les objeciones del comitente. Cada parte recibe una copia.

4. Larecepcién formal puede tener lugar a pesar de la ausen-
cia del comitente cuando se ha acordado el término o el comitente
fue invitado con un plazo suficiente para ello. El resultado de la
recepcion ha de ser comunicado al comitente enseguida.

5 Si no es solicitada la recepcidn, se considera la prestacién
como recibida por el transcurso de doce dias hdbiles después de la
comunicacién por escrito de la ejecucidn de la prestacidn.

6. Si el comitente ha tomado en uso la prestacién o una parte
de la prestacion, tiene lugar la recepcion tras el transcurso de seis
dias hébiles del comienzo del uso, cuando no se haya acordado
nada diferente.

7. Con la recepcion pasa el riesgo al comitente.

Schmalzl % subraya que, segiin el pardgrafo 640 I BGB, el
comitente estd obligado a recibir la obra ejecutada conforme al con-
trato. Esto rige también cuando el duefio de la obra y el contratista
han convenido como fundamento del contrato de construccién la
VOB, que contempla diversas formas de recepcion.

Con la recepcion el duefio de la obra se hace cargo de la presta-
cién de construccién y reconoce que la misma es en lo esencial con-
forme al contrato.

La recepcidn puede ser hecha expresamente o resultar de actos
concluyentes.

La recepcién desempeiia en la estructura de la VOB una impor-

tante funcién, ya que en el pardgrafo 12 se la otorga una amplia
extension. La recepcién no sélo tiene importancia en relacién con

el cumplimiento (par. 4 VOB), sino también con respecto al sanea-
miento (par. 13 VOB), los riesgos (par. 7 VOB), la prescripcion de
las pretensiones de saneamiento (par. 12 Nr. 4 VOB), la cl4dusula
penal (par. 11 Nr. 2 VOB) y la carga de la prueba (par. 363 BGB).

El paragrafo 12 VOB distingue entre la recepcién total (Nr. 1) y
la recepcién parcial de la prestacion (Nr. 2).

La VOB contempla una forma usual de recepcién (Nr. 1), una
recepcion formal (Nr. 4), una recepcién ficticia (Nr. 5.1) y una recep-
cién por el uso (Nr. 5.2).

EINr. 4.1y el Nr. 5.3 se refieren con cardcter general a las reser-

vas, que no son reguladas, por lo que se aplica la norma del para-
grafo 640 II BGB.

5 ScHMaALzZL, Die Haftung des Architekten und des Bauunternehmers, cit., pp. 160 ss.
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Seiler % sefiala que la VOB-B contempla con amplitud la recep-
cién de la obra.

El concepto de la recepcion de la obra que aparece en el para-
grafo 12 VOB-B es idéntico al concepto de recepcidn de la obra del
BGB ¥7; pero su ejecucion difiere en parte de la regulada en el BGB.

El deber del comitente a la recepcion de la obra surge con la
reclamacién del contratista. Este puede demandar la recepcion de
la obra (par. 12 Nr. 2).

El rechazo a la recepcidn de la obra sélo es admisible por los
vicios esenciales (par. 12 Nr. 3).

Brox % observa que en el Derecho alemdn presenta especialida-
des el denominado contrato de construccién, al que se refiere la
VOB. La parte B de la VOB se refiere a las condiciones contractua-
les generales para la ejecucion de la construccion. Para el contrato
de obra entre el duefio de la obra (comitente) y el empresario de la
obra (contratista) es de especial significacién sobre todo la parte B
de la VOB.

Para la recepcién del edificio, la VOB-B prevé en el pardgra-
fo 12 un procedimiento de recepcién formal, cuando una de las par-
tes lo demanda. Se trata de la elaboracién de un acta de recepcion,
en la que son formuladas todas las eventuales reservas del comiten-
te y todas las réplicas del contratista.

Una denegacién de la recepcion de la obra sélo es pertinente
por los vicios esenciales.

Si no es exigida la recepcion o el comitente la rehusa injustifi-
cadamente, se considera la prestacién como recibida por el trans-
curso de doce dias habiles después de la comunicacién por escrito
sobre la terminacidn total de la prestacidn. Si el comitente se hace
cargo de la prestacién utilizdndola, tiene lugar la recepcién de la
obra después del transcurso de seis dias hébiles a partir del comien-
zo de la utilizacién.

4. Derecho portugués

El Cédigo civil portugués de 25 de noviembre de 1966 regula
con amplitud el fenémeno de la recepcién de la obra, refiriéndose
especificamente a la verificacion y aceptacion. Hay que tener en

9 SEILER, en ERMAN, Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, |, cit., pp. 1.697 ss.

97 INGENsTAU-KORBION, «Verbindungsordnung fiir Bauleistungen», cit., par. 12, Rdz
1; SEILER, en ERMAN, Handkommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 1, cit., p. 1.697.

98 BROX, Besonderes Schuldrecht, cit., pp. 190 ss.
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cuenta que la recepcidn se produce cuando el duefio acepta la obra
ejecutada por el empresario.
El articulo 1218 establece lo siguiente:

1. El dueiio de la obra debe verificar, antes de aceptar, si la
misma se encuentra en las condiciones convenidas y sin vicios.

2. La verificacion debe ser hecha dentro del plazo usual o, a
falta de uso, dentro del periodo que se juzgue razonable después de
que el empresario haya puesto al duefio de la obra en condiciones
de poder hacerla.

3. Cualquiera de las partes tiene derecho a exigir que la verifi-
cacién sea hecha, a su costa, por peritos.

4. Los resultados de la verificacién deben ser comunicados al
empresario.

5. Lafalta de verificacién o de comunicacién constituye acep-
tacién de la obra.

El articulo 1219, relativo a los casos de irresponsabilidad del
empresario, dispone:

1. El empresario no responde por los defectos de la obra, si el
duefio la acepta sin reserva, con conocimiento de ellos.

2. Se presumen conocidos los defectos aparentes, haya existi-
do o no verificacién de la obra.

El articulo 1124 preceptua lo siguiente:

1. Los derechos de eliminacién de los defectos, reduccién del
precio, resolucién del contrato e indemnizacién caducan, si no son
ejercidos dentro de un afo a contar del rechazo de la aceptacién de
la obra o de la aceptacién con reserva, sin perjuicio de la caducidad
prevista en el articulo 1220.

2. Silos defectos eran desconocidos por el dueiio de la obra 'y
éste la ha aceptado, el plazo de caducidad se cuenta a partir de la
denuncia; en ningln caso, sin embargo, aquellos derechos podran
ser ejercidos después del transcurso de dos afios desde la entrega de
la obra.

En relacién con los inmuebles destinados a larga duracidn, el
articulo 1225 afirma lo siguiente:

1. Sin perjuicio de lo dispuesto en los articulos 1219 y
siguientes, si la contrata tiene por objeto la construccién, modifica-
cién o reparacién de edificios u otros inmuebles destinados por su
naturaleza a larga duracién y, en el transcurso de cinco afios a con-
tar de la entrega, o en el transcurso del plazo de garantia acordado,
la obra, por vicio del suelo o de la construccién, modificacién o
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reparacion, se arruina total o parcialmente, o presenta graves defec-
tos o peligro de ruina, el empresario es responsable por el perjuicio
para con el dueiio de la obra.

2. Ladenuncia, en este caso, debe ser hecha dentro del plazo
de un afio y la indemnizacién debe ser pedida en el afio siguiente a
la denuncia.

El articulo 1228, relativo a los riesgos, dispone lo siguiente:

1. Si, por causa no imputable a cualquiera de las partes, la
cosa perece o se deteriora, el riesgo corre a cuenta del propietario.

2. Si, no obstante, el duefio de la obra estuviese en mora en
cuanto a la verificacién o aceptacion de la cosa, el riesgo corre a
cuenta suya.

A tenor del articulo 1211.2, el precio debe ser pagado, no exis-
tiendo cldusula o uso en contrario, en el acto de aceptacién de la obra.

El articulo 1212, referente a la propiedad de la obra, establece
lo siguiente:

1. En el caso de contrata de construccién de cosa mueble con
materiales suministrados, en todo o en su mayor parte, por el
empresario, la aceptacion de la cosa determina la transferencia de
la propiedad al duefio de la obra; si los materiales fueran suminis-
trados por éste, continuan siendo propiedad de €l, asi como es pro-
piedad suya la cosa luego que sea concluida.

2. En el caso de contrata de construccion de inmuebles, sien-
do el suelo o la superficie de propiedad del duefio de la obra, la
cosa es propiedad de éste, aunque sea el empresario el que suminis-
tre los materiales; €stos se consideran adquiridos por el duefio de la
obra a medida que se van incorporando al suelo *°.

5. Derecho suizo

El Cédigo de las Obligaciones suizo de 30 de marzo de 1911
regula en el articulo 370 la recepcién de la obra, la cual, de igual
manera que sostiene la doctrina alemana dominante, es configurada
por la doctrina suiza no sélo como la toma de posesién material de
la obra, sino sobre todo como el reconocimiento por el comitente
de la ejecucién de la obra conforme al contrato %.

9 Vid. FERNANDES RODRIGUES BAsTos, Cddigo civil portugués anotado e actualiza-
do, Coimbra, 1996, que anota cada uno de los articulos citados, pp. 373 ss.

100 GautscHi, «Der Werkvertrag», en Berner Kommentar. Das Obligationenrecht
VI-3, Bern, 1967, p. 382.
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Ademais de los efectos que se infieren del transcrito articu-
lo 370, destacando la exoneracién de responsabilidad del contratis-
ta por los defectos aparentes que no han sido denunciados por el
comitente al proceder a la recepcidn de la obra, salvo que el contra-
tista los haya disimulado de manera intencionada, el articulo 371
dispone que los derechos del duefio en razén de los defectos de la
obra prescriben conforme a las mismas normas que los derechos
que corresponden al comprador. Sin embargo, la accién del duefio
en razén de los defectos de una construccién inmobiliaria prescribe
contra el contratista, de igual manera que contra el arquitecto o el
ingeniero que ha colaborado en la ejecucién de la obra, a los cinco
afios desde la recepcién.

IV. LA RECEPCION DE LA OBRA EN EL PROYECTO DE
LEY POR EL QUE SE MODIFICA LA REGULACION
DEL CODIGO CIVIL SOBRE LOS CONTRATOS DE
SERVICIOS Y DE OBRA DE 12 DE ABRIL DE 1994

El escaso tratamiento que nuestro Cédigo civil dispensa a los pro-
blemas referentes a la recepcion de la obra, en contraste con la situa-
cién existente en otros Cédigos civiles y en el 4mbito de las obras
publicas en nuestro Derecho, como hemos visto, aconsejaba que, a
proposito de una reforma total de la normativa del C4digo civil sobre
el contrato de obra, se disciplinase adecuadamente la recepcion de la
obra, al ser esencial para comprender el contrato de obra.

Este objetivo persiguié el Proyecto de Ley por €l que se modi-
ficaba la regulacién del Cédigo civil sobre los contratos de servicios
y de obra de 12 de abril de 1994, dotando de una nueva redaccion a
los articulos 1588 a 1600, relativos al contrato de obra, con una
amplia regulacién de la recepcién de la obra, cuya importancia,
en el marco de este contrato, es destacada en la propia Exposicién
de Motivos del Proyecto de Ley, al subrayarse que se ha atendido
especialmente a precisar los conceptos de terminacion, entrega y
recepcion de la obra, no suficientemente claros en la anterior
regulacién. De ellos depende, entre otras cosas, la determinacién
de los plazos para las reclamaciones por vicios manifiestos y por
vicios o defectos ocultos. Tales situaciones daran lugar, segin los
casos, a la pretension de que los defectos se corrijan, a las indem-
nizaciones que procedan o, en ultimo extremo, a la resolucidn del
contrato.

No ha tenido éxito este Proyecto de Ley, que parece que ha sido
definitivamente abandonado, maxime cuando se ha promulgado
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recientemente la Ley de Ordenacién de la Edificacion. Conviene,
no obstante, reflejar los preceptos de este Proyecto de Ley que se
refieren a la recepcién de la obra, en la medida en que son tutiles
para entender su significado.

El articulo 1592 dispone lo siguiente: la obra debera ser realiza-
da y puesta a disposicion del comitente en el plazo convenido. A tal
fin, debera el contratista comunicar al comitente la conclusién de la
obra, para que proceda a su recepcion, que se realizard en el momen-
to que ambos convengan o, en otro caso, al concluir los diez dias
siguientes. En la recepcién podré el comitente, con los asesoramien-
tos que estimare pertinentes, formular reservas, sefialando los vicios
manifiestos que apreciare, o rechazandola. Si no hubiese existido
recepcién expresa, se entenderd que la recibe y aprueba si transcu-
rren sin protesta otros diez dias, o cuarenta si se trata de obra en un
inmueble, desde el término de que habla el parrafo anterior.

Segun el articulo 1593, cuando se conviniere que la obra se ha
de hacer a satisfaccion del comitente se entiende reservada la apro-
bacién, a falta de conformidad, a la decisién de peritos que nom-
bren las partes aplicando en su caso los preceptos de la Ley de
Enjuiciamiento Civil.

A tenor del articulo 1594, la aprobacién a que se refieren los
dos articulos anteriores excluye la responsabilidad del contratista
por los vicios o defectos que al tiempo de la recepcién de la obra
fueren manifiestos, y también por los que no fueren si quien aprobd
la obra hubiera podido conocerlos facilmente por razén de su oficio
o profesion. Tampoco responderé el contratista de los vicios o
defectos imputables al comitente ni de los que se deban a la mala
calidad de los materiales elegidos o aportados por €ste, si el contra-
tista hubiera advertido esta circunstancia antes de utilizarlos o de
incorporarlos a la obra.

El articulo 1600 afirma que el contratista de una obra inmobilia-
ria de caricter permanente y el que en el ejercicio de una actividad
empresarial la hubiera promovido seran responsables, frente al
comitente y sucesivos adquirentes, de la ruina de aquélla, si acaece
por vicios de la construccién dentro de los diez afios siguientes a la
recepcién o, en su defecto, al momento en que fue concluida 9.

101 Sobre esta normativa, CADARSO, «Riesgo y responsabilidad en el contrato de obra»
(segtin el Proyecto de Ley 121/00043, 1994, de modificacién del Cédigo civil), en Contra-
tos de servicios y de obra. Coordinador; José Gonzélez Garcia, Universidad de Jaén, 1996,
pp. 89 ss.; CORDERO LoBATO, «Notas al Proyecto de ley por el que se modifica la regulacién
del Cédigo civil sobre los contratos de servicios y de obra», RDP, 195. pp. 886 ss.; Fisac DE
RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, Madrid-Barcelona, 2001.
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Desgraciadamente, el citado Proyecto de Ley no se ha converti-
do en Ley 192, por lo que, como subraya Cadarso '%, salvo las frag-
mentarias referencias que se hacen en los articulos 1592 y 1598 del
Cadigo civil, la recepcién en sentido propio carece de una regula-
cién en la disciplina vigente del contrato de obra.

No obstante, aun en defecto de regulacion legal adecuada en el
Cédigo civil, es posible, atendiendo a la prictica contractual, la
doctrina y la jurisprudencia, perfilar el régimen juridico de la recep-
cién de la obra en el marco del Cédigo civil.

V. LA RECEPCION DE LA OBRA EN EL CODIGO CIVIL
ESPANOL

1. Consideraciones generales

Nuestro Cédigo civil, en la normativa sobre las obras por ajuste
o precio alzado (arts. 1588 a 1600), trata escasamente los proble-
mas referentes a la recepcion de la obra, que si bien es mencionada
por el articulo 1592, no es disciplinada de una manera adecuada, a
pesar de la extraordinaria importancia que tiene para comprender el
contrato de obra 194,

102 Como sefiala DiEz-Picazo («Ley de Edificacién y Cédigo Civil», ADC, 2000,
p. 11), aunque los trabajos de la Comisién General de Codificacién se convirtieron en Ante-
proyecto de Ley y después en un Proyecto que fue entregado a las Cortes en la anterior
legislatura, tras haber sido aprobado por el Gobierno, no tuvieron en su andadura posterior
la suerte que probablemente merecian. No es aventurado imputar su suerte a su encontrona-
zo con los trabajos de la Ley de Ordenacién de la Edificacién y, consiguientemente, a las
tensiones ministeriales. Es muy probable que una gran parte de los problemas que ahora
van a surgir, hubieran quedado desvanecidos si se hubiera seguido aquel camino.

103 CADARSO, «Riesgo y responsabilidad en el contrato de obra», cit., p. 89.

104 Asf es subrayado por nuestra doctrina, que pone de relieve que la situaci6n es dife-
rente que en la Ley de Ordenacién de la Edificacién.

Diez-Picazo («Ley de Edificacién y C6digo Civil», ADC, 2000, p. 7) subraya que
todos estamos de acuerdo en que la regulacién del Cédigo civil sobre el contrato de obra,
contenida en el bloque de los articulos 1588-1600, dentro de una seccién que lleva por titu-
lo «De las obras por ajuste o precio alzado», es anacrénica, defectuosa y largamente supe-
rada por la préctica.

Esta observaci6n es especialmente aplicable a la recepcién de la obra, apenas contem-
plada en dicha normativa.

La importancia de Ia recepcién de la obra no tiene una correspondencia en la discipli-
na civil del contrato de obra. El Cédigo civil dedica tan s6lo dos reglas a la aprobacién y
recepcion, los articulos 1592 y 1598, que, ciertamente, no versan sobre los aspectos mds
sustanciales de estos actos (GONZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de
la Edificacidn, en colaboracién con Carrasco y Cordero Lobato, Pamplona, 2000, pp. 142-
143; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccién y
la vivienda, Madrid, 1998, pp. 142-143).

LINARES (El contrato de ejecucidn de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
Madrid, 2001, p. 78, nota 57) sefiala que existe un vacio legal en la materia, que hay que
cubrir. Vacio legal en cuanto a la definicién de lo que debe entenderse por recepcién de la
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Contrasta esta situacién con la existente en los Cédigos civiles
anteriormente citados y en la normativa administrativa sobre las
obras publicas vigente en nuestro Derecho. Esta situacién pudo
haber cambiado radicalmente si hubiese tenido éxito el citado Pro-
yecto de Ley por el que se modifica la regulacién del Cédigo civil
sobre los contratos de servicios y de obra de 12 de abril de 1994.

2. El concepto de recepcion de la obra

En el marco del Cédigo civil, la recepcion de la obra puede defi-
nirse, teniendo en cuenta los articulos 1592 y 1598 del Cédigo civil,
como aquel acto juridico por cuya virtud se entiende aprobada y
recibida la obra construida, o como dice Salvador Coderch 195, en
términos similares, es el acto por el cual el comitente aprueba la
obra por entender que es conforme a lo dispuesto en el contrato y
manifiesta estar dispuesto a hacerse cargo de ella.

Como observa Linares '%, en el concepto de recepcién de la
obra resaltan dos ideas fundamentales e intimamente conectadas,
que consisten en que la recepcién supone que el comitente entiende
bien hecha, ajustada a lo acordado y a la lex artis, la obra que le
presenta el contratista, en definitiva que éste cumplié con la presta-
cién debida, y en que como consecuencia de lo anterior el comiten-
te se hace cargo de la obra, la recibe como tal.

En esta linea se pronuncia nuestra jurisprudencia, ya que la STS
de 20 de octubre de 1989 (RA 6941), citando la anterior de 14 de octu-
bre de 1968 (RA 4386), declara que es el acto o manifestacion del
propietario reconociendo que la obra ha sido ejecutada correctamente,
acto que, como subraya la STS de 16 de junio de 1994 (RA 4927), en
modo alguno puede confundirse con la entrega de la obra.

La aprobacién de la obra construida es el contenido esencial de
la recepcién. Precisar en qué consiste la aprobacion es imprescindi-
ble para comprender el significado de la recepcién.

obra, que no existe en el Derecho francés, en el que la Ley de 4 de enero de 1978 ofrece una
definicion de la figura de la recepcion (art. 1792.6 del CC).

Para MARTINEZ MAS (La terminacion, entrega, recepcion y liquidacién en el contrato
de obra de edificios. Adaptada a la Ley de Ordenacién de la Edificacién, Madrid, 2001,
p. 72), la regulacién de la recepcién en el Cédigo civil es escasa, por no decir pricticamen-
te nula, ya que tan s6lo dos preceptos se dedican a esta figura juridica y lo hacen de forma
parcial e imprecisa. El primero de ellos, se refiere a la recepcidn parcial en el contrato de
obra por unidad de medida o por piezas, el segundo de ellos se refiere a la recepcién de la
obra a satisfacci6n del propietario. Tales preceptos son los articulos 1592 y 1598.

105 SaLvADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, Ministerio de Justicia,
Madrid, 1991, p. 1.196.

106 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., p. 79.
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Antes de aprobar la obra construida, lo 16gico y lo usual es que
el contratista la haya entregado al comitente y que éste la examine
detenidamente '%7. Por esta razén, es necesario referirse a la entrega
y a la verificacién de la obra construida por el comitente.

3. La entrega de la obra

A la entrega de la obra, como concepto diferente de la termina-
cién y la recepcidn de la obra, se refiere el Proyecto de Ley por el
que se modifica la regulacién del Cédigo civil sobre los contratos
de servicios y de obra de 12 de abril de 1994.

El articulo 1592 de este Proyecto de Ley establece que la obra
deberd ser realizada y puesta a disposicion del comitente en el plazo
convenido.

La puesta a disposicién se identifica con la entrega o tradicién
material 1%. Lucas Ferndndez % define la entrega como una puesta
a disposicién del duefio de la obra realizada '°,

En linea con el criterio imperante en el Derecho comparado, al
que anteriormente nos referimos, hay que concluir que la entrega y
la recepcidn de la obra son dos momentos conceptualmente distin-
tos !, si bien inmersos en el llamado proceso de recepcion, que
como destaca Cadarso ''? se inicia con la entrega, salvo en aquellos
casos en que el comitente tuviera ya la posesion ''>.

Como regla general, la entrega es previa a la aceptacion o recep-
cién de la obra 4.

107 Fisac DE RoON (El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 40)
subraya que cabe, no obstante, la recepcién sin entrega en algiin caso excepcional. Se pro-
duce la recepcién de la obra sin que exista una entrega en aquellos casos en los que el con-
tratista realice una obra en un bien que posee el comitente y que no deja de poseer aun a
pesar de la actuacién del contratista.

108 Fisac DE RON, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 21.

109 Lucas FERNANDEZ, Comentarios al Cddigo civil y Compilaciones forales, dirigi-
dos por Albaladejo, XX-2.°, Madrid, 1986, p. 258.

110 En el mismo sentido, GaRCfA CONESA, Derecho de la construccién, Barcelona,
1996, pp. 308-309; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la
construccion y la vivienda, cit., p. 249; MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para
constructores y promotores, Madrid, 2000, p. 57; MARTINEZ MaAs, La terminacion, entrega,
recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., p. 53; RAGEL, Estudio legisla-
tivo y jurisprudencial de Derecho civil: obligaciones y contratos, Madrid, 2000, p. 866;
LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo civil, cit., p. 53;
GONZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit., p. 144;
FiSAC DE RON, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., pp. 25 y 34.

"' Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 21.

112 CADARSO, «Riesgo y responsabilidad en el contrato de obray, cit., p. 91.

113 SALvADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1196; Fisac DE RoN,
El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 30.

114 DEgL ARCO y PoNs, Derecho de la construccién, Granada, 2000, p. 374; PuiG Bru-
TAU, Fundamentos de Derecho civil, II-11, Barcelona, 1982, p. 469; Diez-Picazo y GULLON,
Sistema de Derecho civil, II, Madrid, 1999, p. 378; DE LA CAMARA MINGO, «El arrenda-
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La eficacia de la entrega como acto de cumplimiento no esta
supeditada a la previa aprobacién y recepcion del comitente 3.

Aunque tiene razén SANTOS BRiz 16 al decir que las palabras
«entrega» y «recepcion» de la obra no son equivalentes, no pode-
mos compartir la opinién que mantiene en el sentido de que la mera
entrega o «recepcion fisica» carece de efectos juridicos, ya que para
su eficacia juridica ha de afiadirsele el reconocimiento de que su
construccidn es conforme al contrato. Al exponer los efectos de la
recepcion definitiva de la obra, mostraremos que algunos efectos
que suelen atribuirse a €sta lo son realmente de la entrega de la
obra.

El contratista est4 obligado a la entrega de la obra una vez que
haya concluido su ejecucidn, salvo que las partes hayan fijado en el
contrato el momento de la entrega.

La entrega de la obra presupone que ha tenido lugar la termina-
ci6n de la misma ', distinguiendo Martinez Mas '8 los conceptos
de terminacion de la obra y de entrega de la obra.

El Cédigo civil no despeja la cuestién sobre 1o que debe de
entenderse por obra terminada.

Para la mayor parte de la doctrina, por terminacién de la obra ha
de entenderse que la misma estd en condiciones de ser entregada
por haber cumplido el contratista su obligacién principal de acuer-
do con lo pactado.

Una obra se considera terminada cuando estd en condiciones de
ser ocupada inmediatamente y sin necesidad de trabajo comple-
mentario alguno.

Salvo pacto expreso en contrario, la entrega de la obra se produ-
ce con anterioridad a la recepcién de la misma '1°.

Cabe que las partes acuerden que la entrega tenga lugar cierto
tiempo después de la aprobacion de la obra por el comitente. En
este caso la obra quedara en posesion del contratista hasta el t€rmi-
no sefialado para la entrega, debiendo el contratista conservar la

miento de obras y servicios», en Tratado prdctico del Derecho referente a la construccion y
a la arquitectura, dirigido por Garcia-Gallo y Lépez Ortiz, IV, Madrid, 1964, pp. 598-599;
Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 30.

115 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccién
y la vivienda, cit., p. 249; GONZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la
Edificacion, cit., p. 144.

116 SaNTOS BRiz, «El contrato de ejecucién de obra y su problemadtica juridica», RDP,
1972, p. 394.

.|§) Como observa Fisac DE RoN (E! cumplimiento del contrato de obra: la recepcion,
cit., ? 29), para que la entrega sea vélida la obra ha de entregarse concluida o terminada.

18 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato

de obra de edificios, cit., pp. 23 ss.

119 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 66.
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obra con la diligencia de una buen padre de familia (art. 1094 del
Cédigo civil) 120,

El Cdédigo Civil no establece ninguna norma especial en cuanto
al lugar de la entrega de la obra, por lo que habra que acudir a las
disposiciones generales en materia de obligaciones y contratos,
contenidas en el articulo 1171.

La entrega para su debida y completa observancia exige identi-
dad e integridad entre lo que se pactd y la realidad fisica que se
pone a disposicién del comitente; de tal manera que no habra entre-
ga cuando la obra construida y entregada sea distinta de la pactada
(aluid pro alio) 2.

De todo lo dicho hasta este momento, se infiere que el cum-
plimiento de la obligaci6n de recibir la obra que pesa sobre el comi-
tente se sustenta sobre el presupuesto de que el contratista cumpla
con su obligacién de entrega de la obra al comitente.

Como observa Linares 122, 1a exigencia de este presupuesto es
de pura l6gica, pues no se puede pretender que el comitente cumpla
con su obligacién de recepcidn de la obra sin que previamente el
contratista le oferte la entrega de la misma, ya que prescindir de
este presupuesto llevaria a la imposibilidad de que el comitente
pudiera cumplir con su obligacidén correlativa a la de entrega de
recibirla.

Nuestra jurisprudencia distingue claramente los conceptos de
la entrega y la recepcién de la obra. La STS de 14 de octubre de
1968 (RA 4386) se refiere a esta distincién cuando dice que la
entrega de la obra es cosa distinta de la recepcién, la cual viene
constituida por el acto o la manifestacién del propietario, recono-
ciendo que la obra ha sido ejecutada correctamente; a continua-
cién se refiere a la posible alteracién del orden cronolégico de las
operactones integrantes del proceso de recepcion, al afirmar que
tal recepcién, lo mismo puede anticiparse a la entrega, cuando el

120 Seglin MARTINEZ MAs (El contrato de obra analizado para constructores y promo-
tores, cit., p. 57), de acuerdo con lo pactado por las partes, la entrega puede ser anterior,
posterior o coetdnea con la recepcién de la obra.

Como observa MARTINEZ DE AGUIRRE (Curso de Derecho civil, 11, Derecho de obliga-
ciones, en colaboracién con De Pablo, Pérez Alvarez y Parra Lucdn, Madrid, 2000, p. 605),
la entrega y la recepcién no coinciden necesariamente.

Fisac DE RoN (El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., pp. 18 y 38)
subraya que, con cierta frecuencia, la entrega es anterior o simultdnea a la recepcién, pero
también cabe una entrega posterior a la recepcién de la obra.

12l GARrcfa CONESA, Derecho de la construccién, cit., p. 313; MARTINEZ Mas,
La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit.,
pp. 56-57.

122 1INARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., p. 77.



La recepcidn de la obra en el Cddigo civil y en la Ley de ordenacion... 517

propietario admite que ya la reconocid y encontré conforme, o
puede demorarse si por cualquier circunstancia, cuando se la entre-
garon no pudo reconocerla o no pudo prestar su conformidad, aun
después de la recepcién de la obra. En esta tltima frase, «aun des-
pués de la recepcién de la obra», la sentencia se refiere a la recep-
cién fisica, o en sentido estricto, como actividad que corresponde
al comitente en la entrega 123,

El Tribunal Supremo afirma de modo reiterado que la entrega de
la obra y su recepcién son dos actos juridicos diferentes: SSTS
de 14 de julio de 1933 (RA 1790), 14 de octubre de 1968 (RA 4386),
8 de abril de 1983 (RA 2108) y 16 de junio de 1994 (RA 4927).

Como observa Linares 124, no parece existir discrepancia en la
defensa de la idea de no identificar entrega de la obra con recepcién
de la misma, pues mientras la primera aparece como una obliga-
cién que pesa sobre el contratista, la segunda se presenta como una
obligacién que cae del lado del comitente.

En esta linea Fisac de Ron % puntualiza que ha de quedar claro
que no debe confundirse la entrega con la recepcion, al suponer la
recepcién una manifestacién de conformidad, de ahi que la recep-
cién implique la aceptacion o aprobacién de la obra.

Como es l6gico, la entrega produce determinados efectos juridi-
cos, que son diversos l6gicamente de aquellos que derivan de la
recepcion de la obra. De manera sintética, Linares !26 pone de relie-
ve que frente a los que piensan, como Santos Briz '?7, que la simple
entrega material de la obra carece de efectos juridicos, otros consi-
deran que los produce, y, en concreto, citan los siguientes:

1. La entrega de la obra, al amparo de lo dispuesto en los
articulos 1589 y 1590 del Cédigo civil, debe entenderse como un
trdmite de liquidacion de una relacién obligatoria.

2. La entrega persigue convertir al acreedor (comitente) en
titular de la obra, entendida como resultado.

3. Laentrega resulta insuficiente para que el contratista pueda
exigirle su contraprestacién al comitente, pero si la obra est4 bien
hecha, aquélla libera al primero de los riesgos del perecimiento de
la misma.

123 F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, Madrid, 1988, p. 24.

124 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cddigo Civil,
cit., p. 62.

125 Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 21.

126 LiNARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., p. 63.

127 SaNTOS BRIz, «El contrato de ejecucién de obra y su problemadtica juridica», cit.,
p. 394.



518 Antonio Cabanillas Sdnchez

4. En caso de tratarse de cosas corporales, la entrega de éstas
al comitente le transmite la propiedad que tenia el contratista sobre
ellas y de no ser asi le transfiere al primero su posesién inmediata.

4. La verificacion de la obra

Antes de aprobar la obra ejecutada, lo prudente, lo 16gico y lo
mads usual en la practica es que el comitente la examine con minu-
ciosidad.

Como observa Spota %, verificacién y aprobacién son dos ope-
raciones conexas, que quedan corrientemente separadas en el orden
cronoldgico: primero se verifica (operacion de comprobacién), y si
de ello surge que la obra es de recibo, entonces se formula declara-
cién (exteriorizacién de conocimiento) por la cual se aprueba.

La verificacién consiste en el conjunto de operaciones preferen-
temente técnicas que tienen por objeto comprobar si la obra cons-
truida es conforme a lo pactado en el contrato y las reglas del arte
de la construccidn (lex artis).

De la STS de 20 de octubre de 1989 (RA 6941), que cita la de 25
de junio de 1970 (RA 3759), se infiere que la verificacién de la
obra consiste en un previo reconocimiento técnico (a la recepcion
definitiva) para comprobar su terminacion, su identidad con el pro-
yecto que la define y su correcto estado '%°.

La verificacién no puede en modo alguno configurarse como
una obligacién del comitente. El unico interés del contratista reside
en que la obra construida sea aprobada, haya sido o no verificada.
En rigor, la verificacién es una facultad del comitente, que forma
parte del contenido del derecho de crédito, cuya titularidad ostenta
éste 130, En este sentido, el articulo 1665 del Cédigo civil italiano,
al que ya nos referimos, establece, con toda légica, que el comiten-
te, antes de recibir la entrega, tiene derecho a verificar la obra eje-
cutada. La verificacién de la obra est4 establecida en interés del
comitente, no del contratista, constituyendo un derecho para aquél,
en cuanto que una vez que la obra ha sido concluida por el contra-

128 Sporta, Tratado de locacién de obra, 11, Buenos Aires, 1976, p. 656.

12 En este sentido también RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho
civil: obligaciones y contratos, cit., p. 870.

130 F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., pp. 31 y 33;
MARTINEZ MAs, La recepcidn en el contrato de obra, cit., p. 64; MARTINEZ Mas, El conrra-
to de obra analizado para constructores y promotores, cit., pp. 78-79; MARTINEZ Mas, La
terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 95
y 96; GoNzALEz Tausz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la Ley
de Ordenacién de la Edificacién», RCDI, 2000, nim. 661, p. 2710; LINARES, El contrato de
ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil, cit., p. 318; Fisac DE RoN, El cum-
plimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., pp. 45 y 48.
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tista y comunicada su terminacién al comitente, éste tiene derecho
a su verificacién. Se trata, por tanto, de una facultad, en cuanto que
el comitente puede no verificar la obra ejecutada por el contratista.
Para el contratista se trata de una obligacién negativa que consiste
en dejar hacer o consentir que el comitente reconozca técnicamente
la obra.

La verificacién puede consistir en un simple control visual de la
dimension y estructura de la obra construida; o bien, pueden ser
efectuados ensayos (pruebas técnicas) para asegurar el normal fun-
cionamiento de la misma. Este control puede ser cualitativo o cuan-
titativo. Es cualitativo, cuando se examina la calidad o cualidad exi-
gida por las partes o que se presumen queridas por ellas. Es
cuantitativo, cuando tiene por objeto controlar el nimero y las
dimensiones de la unidad de medida de que consta el trabajo hecho,
para comprobar si corresponden o no a los estipulados.

La duracién de la verificacion es materia de pacto entre el comi-
tente y el contratista. En caso de ausencia de pacto, la duracién de
la verificacién debe ser conforme a la buena fe y a los usos profe-
sionales, atendiendo a la naturaleza de la obra y a la mayor o menor
complejidad que de ella se derive para su examen (art. 1258 del
Cédigo civil).

El comitente debe llevar a cabo la verificacién de manera dili-
gente, estando la diligencia en relacién con el género y la importan-
cia de los trabajos de construccion.

La cuestién es regulada especificamente por el articulo 1665 del
Cédigo civil italiano, ampliamente analizado por la doctrina italia-
na, segun vimos, disponiendo que la verificacién debe ser hecha
por el comitente, apenas el empresario le pone en condiciones de
poderla efectuar. Si, no obstante, haberse hecho la invitacién por el
empresario, €l comitente retrasa el proceder a la verificacién sin
justo motivo, o bien no comunica el resultado dentro de un breve
plazo, la obra se considera aceptada.

En esta linea, Salvador Coderch !3! subraya que la propia natu-
raleza de las cosas exigird un plazo razonable para examen que
comenzard a correr desde la notificacién de la puesta a disposicién
de la obra. Transcurrido éste sin que el comitente haya manifestado
su aprobacién o negativa, la obra se presumira entregada y recibida.

Fernandez Costales '*? estima que es muy interesante el articu-
lo 1665 del Cédigo civil italiano.

13t SALvADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1.197.
132 FERNANDEZ COSTALES, El contrato del arquitecto en la edificacion, Madrid, 1977,
p- 196.



520 Antonio Cabanillas Sdnchez

Herrera Catena !33 considera aprovechable la ensefianza del
articulo 1665 del Cédigo civil italiano; pues ella incluye un requisi-
to a llenar por el empresario (hacer la invitacién) y una posible jus-
tificacién para el comitente (la existencia de un «justo motivo»),
muy dignos de tenerse en cuenta por el juzgador.

El comitente, antes de aprobar la obra, tiene el derecho a verifi-
carla, porque la verificacién constituye el medio a través del cual el
comitente forma su voluntad en orden a la aprobacidn.

La verificacién es un derecho que corresponde al comitente. Sin
embargo, el comitente puede encargar la realizacién de esta opera-
cién a un tercero que, por sus conocimientos técnicos, esté mas
capacitado para apreciar si la obra ha sido ejecutada conforme a las
prescripciones contractuales y a las reglas del arte. No hay que olvi-
dar que, con cierta frecuencia, el comitente es un profano en la
materia, careciendo de los conocimientos técnicos necesarios para
apreciar si la obra ha sido ejecutada conforme al contrato y a las
reglas del arte de la construccion, por lo que es 16gico que encargue
a un técnico la verificacién de la obra.

Cuando el comitente encarga a un tercero la verificacién de la
obra, asume éste la condicién de un perito extrajudicial. El objeto
de la intervencién del tercero verificador es el de proporcionar al
comitente un dictamen en orden al estado técnico de la obra.

Como observa Linares '**, no se puede olvidar, sobre todo cuan-
do la obra en cuestidn tiene una cierta complejidad técnica '35, que
la labor de verificacién material de la misma la puede, por encargo
del comitente, llevar a cabo una persona perita en los conocimien-
tos técnicos que se requieren para proceder a una razonable verifi-
cacién de la misma, en cuyo caso serd el informe que elabore el
técnico el que le permitird conocer al comitente la situacion real de
la obra de acuerdo con la verificacion practicada.

La verificacién final no impide el derecho que tiene el comiten-
te de controlar el modo en que se desenvuelve el trabajo del contra-
tista, es decir, la verificacién de la obra en el curso de su ejecucion.
La funcién de una y otra es bien distinta. El objeto de la primera es
comprobar si la obra ha sido realizada conforme al contrato y a las

133 HEeRRERA CATENA, Responsabilidades en la construccion, 1-1, Granada, 1974, p. 64.

134 LINARES, El contrato de ejecucidn de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., p. 80.

135 Como es facil de imaginar, no sélo la obra que ejecutada consiste en un bien
inmueble requiere este tipo de intervenciones, sino que las mismas pueden igualmente
resultar, si no absolutamente necesarias porque ello depende de la voluntad del comitente,
si al menos recomendables en obras que ejecutadas den lugar a un bien mueble. Piénsese
por ejemplo que le encarga construir un reloj de unas determinadas caracteristicas, un tele-
visor o una méquina para una industria.
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reglas del arte, para que el comitente pueda decidirse por la aproba-
cién o no de la obra. El de la segunda, comprobar si los trabajos se
desenvuelven segtin las condiciones establecidas en el contrato y
las reglas del arte.

Como la verificacién es una facultad del comitente, éste debera
abonar los gastos ocasionados en la realizacién de esta operacién.

En contraste con la tesis expuesta, cominmente acogida, tanto
en nuestro ordenamiento como en el Derecho comparado, tal como
expusimos, Linares 3¢ entiende que, por pura 16gica, sélo puede
haber verdadera aprobacién de la obra ejecutada si la misma ha
sido precedida, lo que no siempre puede ocurrir, de una tarea de
verificacidn, pues quien aprueba sin mds la obra que le entrega el
contratista, es decir, «por las buenas» y sin previa verificacién de
ésta, en realidad no estd llevando a cabo una verdadera aprobacién,
al menos con el significado que a la misma le da la doctrina, pues
basta pensar que si la aprobacidn significa una declaracién de
voluntad por la que el comitente expresa que la obra construida se
ajusta a las reglas del arte de la construccién pertinentes al tipo de
obra de que se trate, asi como a lo estipulado en el contrato de obra,
dicha declaracién de voluntad para conformar su contenido requie-
re necesariamente que el comitente tenga conocimiento, sea cons-
ciente, de que la obra que aprueba se acomoda tanto a lo pactado en
el contrato como a la lex artis correspondiente, y ese conocimiento
s6lo lo puede tener si se ha llevado a cabo previamente una verifi-
cacidn de la obra que se aprueba. De tal manera que si no ha existi-
do verificacién, mas que de aprobacion, en el sentido indicado, se
podria hablar de aceptacién de la obra, pues no se puede aprobar lo
que se desconoce sino en todo caso aceptarlo sin mds, con indepen-
dencia de que se dé o no el cumplimiento de la lex artis y de los tér-
minos del contrato, que sin previa verificacién no se puede saber.

El problema que suscita la tesis de Linares radica en considerar
como conceptos juridicos distintos los de aprobacién y aceptacion
de la obra ejecutada, que, a nuestro juicio, no son diversos, como se
infiere de lo que expondremos en el préximo epigrafe.

5. La aprobacion de la obra

La aprobaci6n de la obra es la declaracién de voluntad del comi-
tente por la que pone de manifesto que la obra construida es confor-
me a lo estipulado y a las reglas del arte de la construccién.

136 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., pp. 80-81.
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La aprobacién de la obra tiene carécter unilateral, ya que se inte-
gra por la sola voluntad del comitente '¥7.

Normalmente, es la conclusién de la verificacién. La verifica-
cién puede concluir en una declaracién negativa sobre la adecua-
cion de la obra construida a lo convenido en el contrato de obra, y
en este caso no hay aprobacién; y puede concluir, en cambio, en
una declaracién positiva, a través de la cual se reconoce que la obra
fue construida debidamente. En esto consiste propiamente la apro-
bacion.

El comitente esta facultado para no aceptar la obra si la misma
adolece de defectos constructivos. Sin embargo, esta afirmacién es
necesario matizarla en el sentido de que el cumplimiento defectuo-
so puede resultar insuficiente para justificar la no aprobacién de la
obra, cuando los defectos denunciados carecen de cierta importan-
cia o trascendencia en relacién a lo bien ejecutado, no impidiendo
que la obra sea util para el fin a que se destina y que el interés del
comitente queda satisfecho. En este caso, el principio de la buena
fe (art. 1258 del Cédigo Civil), que ha de imperar en cualquier rela-
cién contractual, exige que el comitente apruebe la obra, si bien el
contratista estard obligado a reparar o subsanar tales imperfeccio-
nes o admitir la reduccién equitativa del precio convenido. En el
acta de recepcion de la obra se resefiardn los defectos apreciados y
denunciados (recepcién con reservas), con la finalidad de que ante
una posible reclamacién judicial el demandado no se oponga adu-
ciendo que la recepcidn definitiva produce, entre otros efectos, la
exclusién de responsabilidad del contratista por los defectos o
vicios aparentes no denunciados '3,

Para que la aprobacién sea plenamente eficaz, no ha de sufrir el
comitente ninglin vicio que invalide su consentimiento. Asi, las
maniobras fraudulentas del contratista tendentes a engaiiar al comi-
tente, son constitutivas de dolo y toda intencién que tenga por obje-
to ocultar el verdadero estado de la construccién, materializada en
actos concretos, serd sancionada con la nulidad del proceso de
recepcion.

137 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcién y liquidacién en el contrato
de obra, cit., p. 80; MARTINEZ MAS, La recepcidn en el contrato de obra, Madrid, 1998,
p. 30.

138 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcién y liquidacién en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 99; Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la
recepcion, cit., pp. 95-96; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho
de la construccion y la vivienda, cit., pp. 249-250; SALVADOR CODERCH, Comentario del
Cddigo Civil, 11, cit., p. 1197; DEL ArCO y PONS, Derecho de la construccién, cit., p. 371;
GARcCia CONESA, Derecho de la construccidn, cit., pp. 326-327; CAPILLA, Derecho civil.
Obligaciones y contratos. Coordinador: Valpuesta, Valencia, 1998, p. 758.
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La aprobacién puede ser expresa y tdcita. La aprobacién es
expresa cuando se presenta bajo la forma de una declaracién por
cuya virtud el comitente hace saber al contratista, por escrito o de
palabra, la conformidad con la obra construida.

La aprobacidn expresa no es formal (no ha de expresarse en una
forma determinada) aunque sea conveniente la forma escrita. Es
mas, por analogia a las reglas generales segun las cuales cualquiera
de las partes puede exigir de la otra la preconstitucion de una prue-
ba prima facie y razonablemente econémica del cumplimiento de
su propia obligacién (exigibilidad de firma en albaranes y recibos),
el contratista podra exigir la forma escrita '%.

La aprobacién es ticita cuando es deducida de actos o hechos
que implican inequivocamente la conformidad del comitente con la
obra construida.

En linea con el criterio imperante en el Derecho comparado, al
que hicimos referencia, los principales supuestos que pueden impli-
car una aprobacion técita, son los siguientes:

1.° El recibo de la obra construida sin reservas y su subsi-
guiente utilizacién, supuesto que ha sido reconocido por nuestro
Tribunal Supremo en numerosas sentencias (SSTS de 26 de
noviembre de 1956, RA 3836; 28 de junio de 1958, RA 2516; 6 de
marzo de 1963, RA 2053; 17 de diciembre de 1974, RA 5929; 25 de
noviembre de 1966, RA 4996; 20 de marzo de 1981, RA 1013; 8 de
abril de 1983, RA 2108; 5 de julio de 1996, RA 5561; 22 de marzo
de 1997, RA 2189).

La STS de 22 de marzo de 1997 (RA 2189) afirma que si no se
ha manifestado el correspondiente rechazo, se infiere la aprobacién
tacita.

La falta de manifiestacion de rechazo expreso de la obra, impli-
ca su aprobacion técita.

Segiin la STS de 5 de julio de 1996 (RA 5561), existe recepcidén
tacita también cuando se produce el recibo de la obra por los suce-
sivos adquirentes sin hacer reservas.

2.° Elsilencio del comitente a la propuesta del contratista para
que proceda a la recepcién definitiva, cuando se ha pactado la pro-
visional y se ha cumplido el plazo de garantia convencional (STS
de 28 de junio de 1958, RA 2516).

3.° Como dijimos anteriormente, transcurrido el plazo razona-
ble para examinar la obra construida puesta a disposicién del comi-
tente, sin que éste haya manifestado su aprobacién o rechazo, a

139 SALVADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1197.
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pesar de haberle requerido el contratista, la obra se presumird entre-
gada y recibida.

Con razén, Salvador Coderch 40 subraya que el silencio cons-
ciente es un supuesto de aprobacion técita.

Segiin Fisac de Ron '#!, cabe hablar de una auténtica presuncién
de aprobacién y recepcidn, cuando tal presupuesto se apoya tnica-
mente en el silencio del comitente. En el supuesto de que el comiten-
te hubiera podido rechazar la obra, pero guarde silencio, su silencio
una vez maés se interpretard como que se ha producido la recepci6n.

Constituye aprobacién ticita el silencio del comitente al recibir
la obra sin que sea necesario que se produzca el pago de la obra.
Basta el silencio y la recepcién fisica de la obra.

La demora injustificada del comitente en comunicar al cons-
tructor la verificacién de la obra, puede comportar la aprobacién
tacita 142,

Garcia Conesa '3 sefiala que tanto si contiene su aprobacién
como si refleja disconformidad debera llevarse a término en el
plazo expreso convenido, 0 en uno ticito razonable, de forma que
transcurrido aquél con silencio por parte del que la encargd, la obra
se presumira entregada y recibida.

Hay aprobacién t4cita cuando se produce el transcurso del tér-
mino acordado para la verificacién de la obra sin que el comitente
manifieste su conformidad ni tampoco su reprobacién.

Para Ragel '#, existe recepcion técita cuando se guarda silencio
ante la intimacion efectuada por el contratista para proceder a la
recepcion definitiva.

4.° El pago del precio sin reservas. El argumento fundamental
para considerar que este pago implica la aprobacién ticita de la
obra se encuentra en la presuncién que establece el articulo 1592
del Cédigo civil: El que se obliga a hacer una obra por piezas o por
medida, puede exigir del duefio que la reciba por partes y que la
pague en proporcion. Se presume aprobada y recibida la parte satis-
fecha. Como se aprecia, nuestro Cédigo civil establece una presun-
cidn iuris tantum de que el comitente ha aprobado la parte de la
obra entregada, cuando paga el precio al contratista. Asi pues, si el
contratista no destruye dicha presuncidn, el pago del precio entrafia
la aprobacién y recibo de la obra, es decir, la recepcién definitiva.

140 SaLVADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1197.
141 Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 24.
142 Fisac pE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., pp. 63-64.
Garcia CONESA, Derecho de la construccion, cit., pp. 321-322.

144 RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obligaciones y con-
tratos, cit., p. 871.
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La disposicién del articulo 1592 del Cédigo civil puede ser
extendida a todos los demds casos, de suerte que cualquier obra,
sea total o parcial, se entiende aprobada en cuanto es satisfecha !45.,

Nuestra jurisprudencia sigue esta linea (STS de 13 de mayo
de 1983, RA 2822).

Las cantidades abonadas a cuenta del precio o los adelantos que
hiciere el comitente no implican conformidad alguna con la obra,
sino que constituyen una simple facilidad de pago para la reposi-
cién de fondos por el contratista. As{ lo establecen las SSTS de 14
de julio de 1933 (RA 1790), 20 de abril de 1959 (RA 3992) y 20 de
abril de 1972 (RA 1857).

Los pagos a cuenta, que sélo son debidos si se hubiesen pacta-
do, no hacen presumir la aprobacidn de la obra ni, por tanto, que el
contratista haya cumplido fielmente sus obligaciones hasta ese
momento. Estos pagos son meramente provisionales. Llevan impli-
cita la condicién de que el comitente puede negarse a recibir la obra
si el contratista no ha cumplido con arreglo a lo pactado.

Dichos pagos dejan incélume el derecho del comitente a hacer
valer todas las imperfecciones de los trabajos y las violaciones con-
tractuales en que hubiera podido incurrir el contratista, aun cuando
no se formulasen reservas al entregar esos adelantos del precio 6.

La aprobacién de la obra puede ser pura y simple y bajo reserva.
La aprobacién es bajo reserva cuando el comitente conserva la
facultad de hacer efectiva la responsabilidad del contratista, por la
existencia de determinados vicios aparentes que han de ser subsa-
nados por éste 147,

Como observa Garcia Conesa !4, 1a recepcion es el momento
adecuado para efectuar la denuncia de los vicios manifiestos y dejar
constancia de las reservas sobre irregularidades aparecidas ya antes
de la entrega formal y recordadas en dicho momento. Por ello, la
declaracién que haga el duefio de la obra en tal sentido tras la veri-
ficacidn, se convierte en el presupuesto subjetivo para la interposi-
cién y admision de su posterior reclamacion, y sus efectos se con-
servan aunque aquél hiciere efectivo el total precio al momento de
la recepcidn, o incluso tiempo después.

145 PEREZ GONZALEZ y ALGUER, Anotaciones al Derecho de obligaciones de Ennecce-
rus y Lehmann, vol. 2.°, Doctrina especial, primera parte, en Tratado de Derecho civil de
Enneccerus, Kipp y Wolff, Barcelona, 1966, p. 535.

146 DE LA CAMARA MINGO, «El arrendamiento de obras y servicios», cit., p. 602.

147 GARcia CONESA, Derecho de la construccién, cit., p. 323; PEREZ GONZALEZ y
ALGUER, Anotaciones al Derecho de obligaciones de Enneccerus y Lehmann, vol. 2.°, Doc-
trina especial, parte primera, cit., p. 535; Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de
obra: la recepcién, cit., pp. 23-24.

148 GARCIA CONESA, Derecho de la construccién, cit., p. 323.
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Hemos visto hasta ahora que la facultad de aprobar la obra cons-
truida corresponde al comitente, pero existen dos casos menciona-
dos en el articulo 1598 del Cédigo civil, que presentan importantes
peculiaridades. El primer caso tiene lugar cuando se inserta en el
contrato de obra la denominada «cldusula a satisfaccion del propie-
tario», y el segundo caso cuando se designa a un tercero para apro-
bar la obra construida.

El parrafo 1.° del articulo 1598 del Cédigo civil contempla la cita-
da cldusula, estableciendo que cuando se conviniere que la obra se ha
de hacer a satisfaccion del propietario, se entiende reservada la apro-
bacidn, a falta de conformidad, al juicio pericial correspondiente.

No puede deducirse del articulo 1598 y a contrario sensu, que
si no se estipulé que la obra se ha de hacer a satisfaccién del pro-
pietario, el empresario quede facultado para realizar la obra de
manera imperfecta e incompleta, y el propietario venga obligado a
admitirla aun cuando no sirva para los fines normales para los cua-
les fue contratada, pues ello equivaldria a desvirtuar la verdadera
naturaleza del contrato de empresa y a desconocer su objeto (STS
de 14 de octubre de 1968, RA 4386).

La cldusula a satisfaccion del propietario no determina que la
aprobacién de la obra construida quede al arbitrio o capricho del
comitente. Esto seria un medio cémodo de burlar la prohibicién del
articulo 1256 del Cédigo civil (STS de 1 de abril de 1971, RA 1480).
El arbitrio del propietario debe ser justo (ac si viri boni arbitrium
comprehensum fuisset) (STS de 22 de diciembre de 1982, RA 7978).
Precisamente, para eludir el inconveniente apuntado el articulo 1598
del Cédigo civil establece como supletorio el juicio pericial.

Esta cldusula confiere al comitente la facultad de aprobar la obra
construida, pero estableciendo que cuando exista un desacuerdo
entre éste y el contratista se entienda reservada la aprobacion al jui-
cio pericial correspondiente.

Si el desacuerdo se produce, el comitente y el contratista estan
obligados a desarrollar la actividad necesaria para que se nombre al
perito y decida.

Aunque se ha defendido la equiparacién del juicio pericial con
el dictamen de peritos, sin que vincule al juez, que lo apreciara con-
forme a las reglas de la sana critica (SSTS de 6 de junio de 1969,
RA 3282, y 22 de julio de 1995, RA 5598) '4°, o como juicio de

149 GULLON, Curso de Derecho civil. Contratos en especial. Responsabilidad extra-
contractual, Madrid, 1972, p. 271; SanTos BRriz, «El contrato de ejecucién de obra y su pro-
blemética juridica», cit., p. 396; GONZALEZ POVEDA, Comentario del Cédigo Civil, tomo 7,
coordinador: Sierra Gil de la Cuesta, Barcelona, 2000, p. 685; HERRERA CATENA, Respon-
sabilidades en la construccién, 1, Responsabilidad decenal de técnicos y constructores, 1,
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peritos que es vinculante para el juez ', llegando a afirmar Fer-
ndndez Costales !°! que la finalidad del articulo 1598 del Cédigo
civil es implantar una cldusula compromisoria implicita entre las
partes, Diez-Picazo '32 apunta atinadamente que lo primero que a
simple vista se observa es que hay un desacuerdo entre las partes.
Se habla en el articulo 1598 de «falta de conformidad» del propie-
tario con la obra entregada. Lo que convendria diagnosticar es si
este desacuerdo, si esta discordancia, reviste los caracteres de un
litigio. Para verificarlo no existe otro camino que contrastar la reali-
dad con el concepto cientifico de litigio, que juridicamente consi-
derado, supone un doble conflicto: un conflicto de intereses y un
conflicto sobre la tutela juridica de estos mismos intereses. ; Existe
también el conflicto sobre la tutela juridica? Si el propietario (comi-
tente) rechaza la obra, parece que es porque cree tener derecho a
otra cosa. Pero, ;hay en este discordar, por creer tener derecho a
otra cosa, un auténtico litigio? Parece que no. El problema que se
lleva al perito es previo a la litis: es simplemente la adecuacién de
lo cumplido con lo convenido o contratado.

Otra cuestion de gran interés que se hace necesario examinar es
la de la eficacia de la intervencion pericial. ;Qué finalidad y qué
efectos produce esta intervencién? Segtn el articulo 1598 del Cédi-
go civil, se reserva al juicio pericial la aprobacién de la obra. Ha
surgido un conflicto entre el constructor de la obra que la ha entre-
gado y el comitente que no se encuentra conforme con ella. El peri-
to interviene para juzgar —juicio pericial es la frase que emplea la
ley— sobre la discordia. Al juzgar, el perito decide sobre un punto
de hecho: la aprobacién de la obra, su adecuacién a lo convenido.
El perito decide y su decisién influye en la situacion juridica de las
partes. Si el perito aprueba la obra, el contrato se entiende cumpli-
do. Si, por ¢l contrario, la desaprueba, queda incumplido. La conse-
cuencia de esta declaracién de incumplimiento serd la facultad que,

Granada, 1983, p. 167; Lucas FERNANDEz, Comentarios al Cédigo civil y Compilaciones
forales, XX-2, cit., p. 465; ALBACAR, Cddigo Civil. Doctrina y jurisprudencia, V, Madrid,
1995, p. 1678; MARTINEZ Mas, La recepcién en el contrato de obra, cit., pp. 40-41;
CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la
vivienda, cit., p. 250.

150 DE LA CAMARA, El arrendamiento de obras y servicios, cit., pp. 604-605; FERNAN-
DEZ COSTALES, El contrato del arquitecto en la edificacion, cit., pp. 189-191; GARcia CONE-
sa, Derecho de la construccidn, cit., p. 276; LINARES, El contrato de ejecucion de obra de
bienes muebles en el Cédigo Civil, cit., p. 149.

151 FERNANDEZ COSTALES, El contrato del arquitecto en la edificacion, cit., p. 149.

152 Digz-Picazo, El arbitrio de un tercero en los negocios juridicos, Barcelona, 1957,
pp. 93 ss. En el mismo sentido, F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimien-
to, cit., p. 62; CABANILLAS, «La recepcién de la obra», cit., p. 297; FISAC DE RoN, El cum-
plimiento en el contrato de obra: la recepcion, cit., p. 54.
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en general, se atribuye en estos casos, es decir, la opcién entre la
reclamacién de cumplimiento o la resolucidn (art. 1124 del Cédigo
civil).

Estas indudables consecuencias juridicas de la decision del peri-
to no bastan para conferir a su funcidn caricter de arbitraje. Para
que exista arbitraje se precisa un litigio. El posible desacuerdo de
las partes en torno a la prestacion convenida, no reviste caracter liti-
gioso. El litigio precisa un conflicto sobre la tutela juridica. La
aprobacién o la desaprobacion de la prestacidn es previa al litigio.
La aprobacidén o desaprobacién es una actividad que necesariamen-
te se realiza en cumplimiento de toda obligacién. Es una actividad
negocial que normalmente realizan las partes, pero que puede ser
encomendada a un tercero (en este caso, el perito), que actia como
arbitrador.

El pdrrafo 2.° del articulo 1598 del Cédigo civil contempla el
otro supuesto: la aprobacién de la obra construida se confia al arbi-
trio de un tercero. Este supuesto es distinto del anterior, pues mien-
tras la actividad pericial es supletoria, es decir, s6lo procede cuando
las partes (comitente y contratista) estan en desacuerdo sobre si la
obra ha sido o no bien construida, en cambio, el tercero designado
simplemente sustituye al comitente a la hora de aprobar o no la
obra construida.

La decision del tercero, que versard sobre la aceptacion o recha-
zo de la obra, serd obligatoria para las partes, porque previamente
asi lo han convenido (STS de 8 de julio de 1987 (RA 5186).

Si la decisidn del tercero no es aceptada por alguna de las par-
tes, debera ser refrendada por el juez, quien no podra dejar de reco-
nocer valor decisorio a aquélla.

Diez-Picazo '5? califica este supuesto como «arbitrio de aproba-
cién», que se caracteriza por ser un juicio de aprobacién o desapro-
bacién del cumplimiento, precisando que su eficacia es la de un
acto negocial, la eficacia que el acto negocial tendria si hubiera
sido realizado por las partes; y ello, no porque el arbitrador acierte
a expresar la voluntad de las partes, ni porque las partes se vean
forzadas a querer lo que el arbitrador decida, sino que simplemente
quiere decir que la decisién del arbitrador tiene la misma eficacia
que la decision de las partes, desde el momento en que se han remi-
tido a ella.

La persona a la que se refiere el articulo 1598, pérrafo 2.° del
Cédigo civil no puede calificarse de drbitro ni su dictamen de arbi-
traje, sino que nos encontramos ante la figura del arbitrador, cuyo

153 Digz-PicAzo, El arbitrio de un tercero en los negocios juridicos, cit., p. 154.
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dictamen, aunque de gran importancia, no tiene carcter decisorio,
ya que estd sujeto, como todo dictamen pericial, a la valoracién del
juez (STS de 22 de julio de 1995, RA 5598).

F. J. Sanchez Calero 1>* se plantea la cuestién de determinar qué
ocurre en los casos en que la decisién del tercero falte.

La decisién del tercero puede faltar, bien porque no acepte el
encargo que se le encomienda, o bien porque, una vez aceptado, se
niegue a cumplirlo.

Para resolver la cuestién planteada, se hace necesario distinguir
dos supuestos que la originan: no aceptacion por el tercero del
encargo que se le encomienda, o incumplimiento, una vez acepta-
do, del arbitrador.

En el primer caso, la falta de aceptacién del arbitrador impide
que el arbitrio llegue a constituirse, es inexistente. El origen de ese
arbitrio, que no llegd a constituirse plenamente, estd, exclusivamen-
te, en la voluntad de las partes; por consiguiente, esa voluntad es la
que debe proveer a la falta de constitucidn, en la forma que tenga
por conveniente. Sin la voluntad de las partes el juez no puede susti-
tuir al arbitrador que no acepté. Como dice Diez-Picazo '35, hay
varias razones para ello: es la primera, que el juez ordinario sé6lo
puede derivar sus poderes de la ley, y la ley, en este caso, no le auto-
riza para sustituir al arbitrador que no acepta el encargo recibido; en
segundo lugar, porque la constitucién de toda suerte de relaciones
juridicas se rige, por lo general, por la autonomia de las partes.

En la segunda hipétesis, la aceptacion del tercero hace que surja
un vinculo contractual entre éste y las partes. En el caso de que el
arbitrador voluntariamente incumpla su obligacién o, por no ajus-
tarse a equidad, su cumplimiento defectuoso produzca la ineficacia
de su decisién, las partes, en aplicacién del articulo 1098 del Cédi-
go civil, podrén encargar, a costa de aquél, la decisién a un arbitra-
dor sustituto, o al juez si no se pusieran de acuerdo en orden al
nombramiento del sustituto. Ademas, el arbitrador incumplidor,
conforme a lo dispuesto en el articulo 1101, también del Cédigo
civil, quedara sujeto a la indemnizacién de los dafios y perjuicios
causados a las partes ',

De acuerdo con la tesis dominante en el Derecho comparado,
anteriormente expuesta, la aprobacion es un acto debido juridica-
mente cuando la obra ha sido construida correctamente. El comiten-

154 F, J. SANCHEZ CALERO, EI contrato de obra. Su cumplimiento, cit., pp. 64 ss.
155 Diez-Picazo, El arbitrio de un tercero en los negocios juridicos, cit., p. 291.
156 F, J, SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., p. 66.
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te estd obligado a aprobar y, por tanto, recibir la obra si es conforme
a lo acordado en el contrato y los usos y reglas profesionales '*7.

Como ponen de relieve Diez-Picazo y Gullén !%8, la recepcion
de la obra es una de las obligaciones fundamentales del comitente,
paralela a la del contratista de entregar la obra, y que se deduce de
los principios generales en materia de pago: el deudor necesita de
la cooperacion del acreedor para liberarse de su obligacién. Pero el
comitente sélo estd obligado a recibir si es conforme a lo pactado.

De la Cdmara Mingo '*° observa que terminada la obra, el comi-
tente tiene la ineludible obligacién de recibirla. Esta obligacién se
infiere directamente del articulo 1592 del Cédigo civil cuando afir-
ma que el que se obliga a hacer una obra por piezas o por medidas
puede exigir del duefio que la reciba por partes y que la pague en
proporcién. De este precepto se deduce la obligacion del comitente
a recibir la obra por partes cuando asi se hubiera pactado, o en su
totalidad si se hubiere convenido de este modo. Pero en ambos
supuestos, no ofrece duda de que existe dicha obligacién. Obliga-
cién de recibir la obra que, 16gicamente, aparecerd condicionada a
su fiel ejecucion por parte del contratista.

Como afirma Linares ', la obligacién que nos ocupa para tener
vigencia no tiene que pactarse, expresa ni tacitamente, en el contra-
to celebrado, por cuanto aun en el caso de no estar prevista directa-
mente en el mismo, es una obligacién cuya presencia en éste ven-
dria a través de lo dispuesto en el articulo 1258 del Cédigo civil, de
acuerdo con el cual, perfeccionado que esté el contrato, éste obliga
no s6lo a cumplir lo expresamente pactado sino también a todo
aquello que, segun su naturaleza, sea conforme a la buena fe, al uso

157 SALVADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1197; LASARTE,
Principios de Derecho civil, 3, Madrid, 1999, pp. 304-305; O’CALLAGHAN, Compendio de
Derecho civil, 11-2.°, Madrid, 1989, p. 214; Diez-Picazo y GULLON, Sistema de Dere-
cho civil, 11, cit., p. 378; CAPILLA, Derecho civil. Obligaciones y contratos, cit., p. 758;
F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., p. 53; MARTINEZ MaAs,
La recepcion en el contrato de obra, cit., p. 30; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ
CARRASCO, Derecho de la construccién y la vivienda, cit., p. 249; DE LA CAMARA MINGO,
El arrendamiento de obras y servicios, cit., pp. 600-601; MARTINEZ MAs, El contrato de
obra analizado para constructores y promotores, cit., pp. 75, 78 y 80; MARTINEZ Mas, La
terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., p. 81;
RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obligaciones y contratos,
cit., p. 870; MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de Derecho civil, 11, Derecho de obligaciones,
cit., p. 605; LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo
civil, cit., pp. 62 y 77; Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion,
cit., pp. 14, 17, 30 y 58; CABRERA y otros, Los arquitectos en el proceso edificatorio, en
Estudio sobre la nueva Ley de Ordenacion de la Edificacion. Directores: Ferndndez Val-
verde y Diez Delgado. Consejo General del Poder Judicial. Madrid, 2000. p. 189.

158 Diez-Picazo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 11, cit., p. 378.

159 DE LA CAMARA MINGO, El arrendamiento de obras y servicios, cit., pp. 600-601.

160 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Codigo Civil,
cit.,, p. 76.



La recepcion de la obra en el Cédigo civil y en la Ley de ordenacidn... 531

y a la ley, y no hace falta esforzarse mucho para comprender que
aquello a lo que obliga el contrato de obra, ademas de a lo expresa-
mente pactado, es a recibir el comitente la obra ejecutada por el
contratista, porque eso es lo que segtn la naturaleza del propio con-
trato puede entenderse conforme tanto a la buena fe, al uso, como a
la ley.

Frente a este punto de vista, Pérez Gonzalez y Alguer 6! sostie-
nen que ningun precepto de nuestro Cédigo civil impone al comi-
tente (como el pardgrafo 640 del BGB alemén) la obligacién de
recibir la obra realizada conforme al contrato. La recepcién de la
obra ha de ser considerada, no como una obligacién del comitente
(ni, correlativamente, como un crédito del contratista), sino como
un derecho de aquél, que se traduce en la obtencidn del resultado
previsto en el contrato. No cabe interpretar en otro sentido la frase
empleada en el articulo 1592 («puede exigir del duefio que la reci-
ba...»), como tampoco puede, en un dmbito mas general, deducirse
la obligacién del acreedor de recibir el pago por una interpretacién
contrario sensu de la frase «no podra compelerse al acreedor a reci-
bir parcialmente las prestaciones», utilizada en el articulo 1169.

LLa improcedencia de la consideracién del deber de recepcién
del comitente como una obligacién, da lugar a que el retraso en
recibir la obra sélo pueda ser considerado como mora accipiendi.

Si al ofrecérsele la obra realizada no la admite el comitente
incurriré s6lo en mora accipiendi; no cabe hablar, ademas, de mora
debendi respecto a su deber de admisién, porque ningiin precepto
le impone la «obligacién» de recibir la obra realizada.

Como sefiala con buen criterio la doctrina alemana, a la que nos
referimos en el epigrafe relativo al Derecho comparado, la recep-
cién es una obligacién principal (Hauptflicht) del comitente.

Por ello si a pesar de habérsele ofrecido la obra realizada, el
comitente no la admite incurre no s6lo en mora accipiendi sino
también en mora debendi respecto a su deber de recepcidn.

6. Las clases de recepcion de la obra

Teniendo en cuenta la normativa de nuestro Cédigo civil sobre
las obras por ajuste o precio alzado, los usos, la doctrina del Tribu-
nal Supremo y el criterio imperante en el panorama del Derecho
comparado, al que ya nos referimos, han de mencionarse las
siguientes modalidades de recepcion de la obra: la recepcion expre-

161 PErez GONZALEZ y ALGUER, Anotaciones al Derecho de obligaciones de Ennecce-
rus y Lehmann, vol. 2.°, Doctrina especial, parte primera, cit., pp. 534 y 536.
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sa, la recepcidn ticita, la recepcién con reservas, la recepcion sin
reservas, la recepcion definitiva, la recepcién provisional, la recep-
cién total y la recepcion parcial.

A) La recepcidn expresa y la recepcion tdcita

Estas dos modalidades de recepcion aluden a las clases de aproba-
cién de la obra construida por el comitente. La recepcién expresa es el
resultado de una declaracion por escrito o de palabra del comitente
aprobando la obra realizada por el contratista. La recepcion técita es
deducida de actos que implican necesariamente una aprobacién. Nos
remitimos a lo afirmado anteriormente sobre la aprobacién.

B) La recepcion con reservas y la recepcion sin reservas

Ambos tipos de recepcidn dependen de que la aprobacion de la
obra sea pura y simple o bajo reservas, por lo que nos remitimos a
lo seiialado al abordar la problematica de la aprobacién de la obra.

C) La recepcion definitiva y la recepcion provisional

Por influencia de la derogada reglamentacién administrativa del
contrato de obra (arts 54 y 55 de la Ley de Contratos del Estado y 170
y siguientes del Reglamento General de Contratacion del Estado), en
la préctica es habitual que, antes de procederse a la recepcion definiti-
va, se lleve a cabo la recepcion provisional, que es reconocida por la
jurisprudencia (SSTS de 28 de junio de 1958, RA 2516; 25 de junio
de 1970, RA 3759; 12 de febrero de 1986, RA 549; 10 de mayo de
1986, RA 2716; 16 de junio de 1994, RA 4927; 22 de marzo de 1997,
RA 2189) y la doctrina '62.

162 Diez-Picazo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 11, cit., p. 378; LASARTE, Principios
de Derecho civil, 3, cit., p. 305; F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento,
cit., pp. 72 ss; L. MORENO QUESADA, Curso de Derecho civil, 11-2.° Coordinador: B. Moreno
Quesada, Valencia, 1998, p. 279; CAPILLA, Derecho civil. Obligaciones y contratos, cit., p. 759;
RIVERO, en LACRUZ y otros, Elementos de Derecho civil, 11-2.°, Madrid, 1999, p. 193; MARTi-
NEZ MAs, El contrato de obra analizado para constructores y promotores, cit., pp. 86 ss; MAR-
TINEZ MAS, La terminacidn, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edifi-
cios, cit., pp. 115 ss; MARTINEZ MaS, La recepcidn en el contrato de obra, cit., pp. 77 ss; RAGEL,
Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obligaciones y contratos, cit., p. 871,
Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., pp. 80 ss; MARTINEZ DE
AGUIRRE, Curso de Derecho civil, 11, Derecho de obligaciones, cit., p. 605; LINARES, El contra-
to de ejecucion de obra de bienes muebles en el Codigo civil, cit., p. 79, nota 59.

En contra de la opinién dominante, MARTINEZ MAS (La terminacion, entrega, recep-
cion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 117-118; La recepcion en el
contrato de obra, cit., pp. 78-79; El contrato de obra analizado para constructores y promo-
tores, cit., p. 87) entiende que la recepcién provisional no es una auténtica recepcién. Si
fuese una auténtica recepcion, no habria obsticulo alguno para considerar que a partir de la
recepcién provisional comenzasen los efectos juridicos que produce la recepcion definitiva.
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Como seiiala F. J. Sanchez Calero '%3, la razén que motiva la fre-
cuente existencia de las dos recepciones radica en el interés del
comitente en comprobar la perfecta realizacion de la obra. La sim-
ple verificacién muchas veces resulta insuficiente para comprobar
el modo en que el contratista ha cumplido sus obligaciones, y deci-
dir si procede o no la aprobacién. Algunos vicios o defectos sélo se
manifiestan mediante el uso de la cosa o el transcurso del tiempo;
de ahi, la utilidad y fundamento de la recepcién provisional, que da
lugar a un periodo de garantia en favor de los derechos del comiten-
te frente al contratista por razén de la ejecucion de la obra, a pesar
de su recibo o utilizacién.

La finalidad de este tipo de recepcidn es la de obtener por parte
del comitente una garantia frente a los vicios o defectos que puedan
aparecer por el uso o el transcurso del tiempo. Esto no impide, ni
excluye, la verificacién de la obra. El comitente antes de aprobar,
aunque sea provisionalmente, comprueba si la obra se ajusta a lo
convenido en el contrato.

Como indica su nombre, la recepcidn provisional es una autén-
tica recepcién, semejante a la recepcion definitiva, que se efectua
normalmente cuando la obra estd terminada o a falta de meros deta-
lles %4, aunque, como es 16gico, con determinadas diferencias, que
seguidamente vamos a exponer:

1.* La recepcién provisional no es contempla, ni siquiera indi-
rectamente, por nuestro Cédigo civil. Esto determina que el comi-
tente y el contratista han de convenir expresamente la dualidad de
recepciones (la provisional y la definitiva). Si falta este convenio,
s6lo procederd la recepcién definitiva. En cambio, la necesidad de
ésta es incuestionable, ya que, como afirma Gullén !9, de la misma
manera que en toda prestacion, para que se entienda ejecutada
correctamente, el acreedor necesita que se ajuste expresamente a lo
pactado, en el contrato de obra se impone el examen de la misma:
su verificacién y aprobacién. Y ello no sélo por la prictica usual

163 F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., pp. 72 ss.

164 La recepci6én provisional no requiere que la obra esté integramente acabada, sino
que es posible que falten pequeiios trabajos de minima importancia, no siendo necesario un
acabado pleno de los trabajos con ausencia de defecto alguno.

Sin embargo, en el caso de la STS de 20 de octubre de 1989 (RA 6941) se estableci6
un plazo de garantia de cinco afios para la recepcién definitiva, a contar desde que tuvo
lugar la recepcién provisional.

Lo normal es que el plazo de garantia entre la recepci6n provisional y la definitiva no
sobrepase el de un aiio.

165 GULLON, Curso de Derecho civil. Contratos en especial y responsabilidad extra-
contractual, cit., p. 270.
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(art. 1258), sino por el propio articulo 1592, del que se extrae como
consecuencia la necesidad de aquella verificacion.

2.* Larecepcion provisional puede realizarse aunque la obra
no esté totalmente acabada; por el contrario, la recepcién definitiva
tiene que practicarse cuando la obra esta totalmente terminada.

3.* Larecepcién definitiva y la recepcién provisional tienen
un diferente fundamento y cumplen, en consecuencia, diferentes
finalidades.

La recepcion definitiva determina que el contratista ha cumpli-
do, en principio, correctamente sus obligaciones. Queda liberado
de toda responsabilidad, salvo en lo relativo a los vicios ocultos. En
cambio, la recepcidn provisional es una garantia convencional que
tiene por objeto comprobar el fiel cumplimiento de las obligaciones
asumidas por el contratista, ya que a menudo se hace necesario que
el tiempo y el uso se encarguen de revelar las posibles deficiencias.
La doble recepcidn representa para el comitente una proteccion
complementaria, ya que dispondrd de un tiempo de garantia con la
posibilidad de que, llegado éste, rehise la recepcion definitiva.

La finalidad esencial de la recepcion provisional es la compro-
bacion de la correcta ejecucion de la obra, por lo que con la misma
se inicia un plazo de garantia por vicios o defectos, incluidos los
aparentes, en el que, generalmente, el comitente dispone de garan-
tias que aseguren la correccion de defectos (tipicamente, la reten-
cién de un porcentaje del precio o la constitucién de avales, STS
de 25 de junio de 1970, RA 3759; STS de 20 de octubre de 1989,
RA 6941, STS de 22 de marzo de 1997, RA 2189).

4.® Los efectos que derivan de la recepcion definitiva y de la
recepcion provisional son légicamente diversos. Mds adelante los
expondremos ampliamente.

D) La recepcion total y la recepcion parcial

Cuando el comitente aprueba y recibe la totalidad de la obra
construida, se est4 en presencia de una recepcién total; en cambio,
cuando el comitente aprueba y recibe una o varias partes de la obra
construida, que presentan una propia individualidad y autonomia,
la recepcidn es parcial. La admisibilidad de la recepcién parcial se
deduce claramente de lo dispuesto en el articulo 1592 del Cédigo
civil, al establecer que el que se obliga a hacer una obra por piezas
o por medida, puede exigir del duefio que la reciba por partes y que
la pague en proporcion. Se presume aprobada y recibida la parte
satisfecha. Ademads, el articulo 1169 del mismo texto legal, que
sienta el principio de indivisibilidad del pago, facultando al acree-
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dor para rechazar el cumplimiento parcial, admite la posibilidad del
pago o cumplimiento parcial, si as{ lo pactan expresamente el
acreedor y el deudor.

La recepcidn parcial procede en tres casos: cuando el comitente
y el contratista lo hayan pactado en el momento de la celebracién
del contrato de obra; cuando el comitente y el contratista lo acuer-
den durante la ejecucién de la obra; y cuando la obra sea por piezas
o por medida, a no ser que el contratista renuncie a su derecho a
recibir por partes la obra (art. 1592 del Cédigo civil).

La recepcidn parcial produce, en cuanto a la parte de obra a que
se refiere, los mismos efectos que la total; més la afirmacién ante-
rior ha de entenderse matizada en los casos en que la obra sea algo
distinto a la suma de las partes; asi, si ain aprobada la parte de obra
ejecutada, aparecen luego defectos de coordinacién con el resto de
la obra o que se manifiesten sélo una vez finalizada €sta, permane-
ce la responsabilidad del contratista '66.

7. Los efectos de la recepcion definitiva de la obra

La determinacién de los efectos juridicos que derivan de la
recepcién definitiva de la obra es una de las cuestiones més debati-
das en la doctrina, tanto espafiola como extranjera, segiin vimos, y
que plantea més problemas. Esto se debe principalmente a las gran-
des dificultades que presenta la exégesis de los articulos del Codigo
civil que se refieren a las obras por ajuste o precio alzado.

A nuestro juicio, la recepcién definitiva de la obra produce los
siguientes efectos juridicos:

1.° Larecepcién definitiva libera al contratista de toda respon-
sabilidad frente al comitente, salvo en el caso de que la obra cons-
truida presente vicios ocultos. Asf lo establece nuestra jurispruden-
cia, si bien la STS de 17 de diciembre de 1964 (RA 5929) afirma
que cuando las obras se reciben y aceptan sin protesta el contratista
no queda exento de responsabilidad en el caso del articulo 1591 del
Cédigo civil (vicios determinantes de ruina).

Se extinguen las pretensiones derivadas de vicios manifiestos o
aparentes que no han sido objeto de reservas en el momento de la
recepcién definitiva por parte del comitente.

166 SALVADOR CODERCH, Comentario al Cédigo civil, 11, cit., p. 1198; E. J. SANCHEZ
CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., p. 40; GARCIA CONESA, Derecho de la
construccion, cit., pp. 330-331; MARTINEZ Mas, La recepcidn en el contrato de obra, cit.,
p. 86; MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de
obra de edificios, cit., p. 108; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Dere-
cho de la construccion y la vivienda, cit., p. 253.
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El citado efecto liberatorio de la recepcién definitiva se infiere
de numerosas sentencias del Tribunal Supremo, como las de 7 de
diciembre de 1996 (RA 9196), 10 de julio de 1995 (RA 5559), 16
de junio de 1994 (RA 4927), 12 de julio de 1994 (RA 6731), 29 de
noviembre de 1991 (RA 8575), 20 de octubre de 1989 (RA 6941),
10 de mayo de 1989 (RA 3754), 5 de febrero de 1985 (RA 532),
8 de abril de 1983 (RA 2108), 25 de febrero de 1983 (RA 1076), 21
de diciembre de 1981 (RA 5278), 14 de octubre de 1968 (RA 4386)
y 17 de febrero de 1964 (RA 5929).

Con cita de la STS de 10 de mayo de 1989 (RA 3754), la STSJ de
Navarra de 30 de abril de 1993 (Act. Civ. Audiencias, 1993-4, 1235)
afirma que el duefio de la obra debié denunciar el defecto de finaliza-
cién de la obra, en particular la falta de limpieza final de la misma,
antes de su aceptacion (arts. 1484, 1589 y 1592 del Cédigo civil), pues
por la recepcién de la obra sin protesta del contratista, queda liberado
el ejecutor de los vicios aparentes o apreciables a simple vista.

Segiin se desprende de la normativa de nuestro Derecho de obli-
gaciones, el interés del comitente queda satisfecho y, en principio,
se produce la liberacidn del contratista, cuando la obra construida
es aprobada y recibida. Ciertamente, la recepcion de la obra impli-
ca el reconocimiento por el comitente de que el contratista ha cum-
plido correctamente sus obligaciones. Sin embargo, el contratista
debe responder después de aprobada y recibida la obra construida,
si €sta presenta vicios que no han podido constatarse en el momen-
to de la recepcién definitiva, es decir, presenta vicios ocultos.

El contratista no va a responder si la obra construida presenta
vicios aparentes en el momento de la recepcidn, que no han sido
denunciados diligentemente por el comitente.

Nuestro Cddigo civil, a diferencia de otros C6digos civiles, como
el Cédigo civil italiano de 1942, articulos 1667 y 1669, el Cédigo de
las Obligaciones suizo de 1911, articulo 370, el Cédigo civil portu-
gués de 1966, articulo 1219, y el BGB alemén, pardgrafo 640, a los
que ya nos referimos en el epigrafe relativo al Derecho comparado, y
del citado Proyecto de Ley por el que se modifica la regulacién del
Cadigo civil sobre los contratos de servicios y de obra de 1994
(art. 1594), no establece especificamente este efecto. Sin embargo, el
mismo tiene un sélido fundamento. Si el comitente observa que la
obra construida presenta determinados vicios, debe denunciarlos dili-
gentemente, porque asi lo exigen los principios de diligencia y de
autorresponsabilidad. Como sefiala atinadamente Diez-Picazo 197, el

157 Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11, Madrid, 1996,
pp. 112-113.
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acreedor tiene la carga de un puntual y diligente examen de la presta-
cién ejecutada por el deudor, con la correlativa de denunciar de mane-
ra inmediata los vicios y defectos aparentes que en ella existan. El
acreedor es titular de la facultad de rehusar la prestacién inexacta,
cuando en ella faltan los requisitos de identidad e integridad del pago,
tal y como establecen los articulos 1166 y 1169 del Cédigo civil. En
el Derecho de obligaciones, el acreedor, en el momento del cum-
plimiento, tiene derecho a la verificacién de la prestacion, para com-
probar que ésta corresponde a la prometida y no adolece de imperfec-
ciones y vicios. Pero esta facultad ha de ser ejercida diligentemente y
la falta de diligencia determina que el acreedor pierda aquella facul-
tad. Existen numerosas aplicaciones legales de esta idea, en las que se
advierte la regla de que un deudor queda exonerado de responsabili-
dad, si el acreedor acepta sin protestas, ni reservas, una prestaciéon que
sabia que era defectuosa o cuyas caracteristicas defectuosas hubiera
debido descubrir. Este es el caso prevenido en el articulo 1484 del
Cédigo civil, segin el cual el vendedor no es responsable de los defec-
tos manifiestos de la cosa vendida, de aquellos que estuviesen a la
vista o de aquellos otros, que, aunque no lo estén, el comprador hubie-
ra debido ficilmente reconocer. La misma idea aparece en el articu-
lo 336 del Cédigo de comercio, a cuyo tenor, en la compraventa
mercantil, el comprador que, al tiempo de recibir las mercancias, las
examinase a su contento, no tendrd accién para repetir contra el ven-
dedor alegando vicios o defectos de cantidad o de calidad de las mer-
cancias. A los vicios ocultos se refiere el articulo 342 del Cédigo de
Comercio, que los denomina vicios internos. Una regla semejante es
aplicable al arrendamiento, en virtud de lo dispuesto en el articu-
lo 1553 del Cédigo civil, y a la permuta, a tenor de los articulos 1541
del Cédigo civil y 346 del Cédigo de Comercio '%8. Ademis, en el
ambito de las obras puiblicas es significativo que el Texto Refundido
de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas se refiera a la
responsabilidad por vicios ocultos de la construccién (art. 148).

El problema que, en rigor, se ha de solucionar consiste en preci-
sar el significado del vicio aparente, ya que, a diferencia de lo que

168 CABANILLAS, Las cargas del acreedor en el Derecho civil y en el mercantil,
Madrid, 1988, pp. 223 ss; DiEz-Picazo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11,
cit., p. 113; CADARSO, «Riesgo y responsabilidad en el contrato de obra», cit., p. 90;
CARRASCO, CORDERO LoBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la
vivienda, cit., pp. 253-254; RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil:
obligaciones y contratos, cit., pp. 870 y 875; MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de Derecho
civil, 11, Derecho de obligaciones, cit., p. 605; LINARES, El contrato de ejecucion de obra de
bienes muebles en el Cddigo civil, cit., p. 82; FIsac DE RON, El cumplimiento del contrato
de obra: la recepcion, cit., pp. 58-59 y 88 y 101-102 y 123 y ss.; DfEz-Pi1cAZO y GULLON,
Sistema de Derecho civil, 11, cit., p. 379.
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sucede en el marco de la compraventa (art. 1484 del Cédigo civil),
no existe en la normativa del Cédigo civil sobre el contrato de obra
ninguna precision sobre el mismo. En relacion con la posible apli-
cacién analdgica del articulo 1484 del Cédigo civil para resolver el
problema, parece oportuno tener en cuenta una importante matiza-
ci6n de H. Mazeaud %, y en general, de la doctrina y la jurispru-
dencia francesas y del Consejo de Estado francés, expuesta en el
epigrafe relativo al Derecho comparado, y, entre nosotros, por
Cadarso '70, F. J. Sanchez Calero '7! y Martinez de Aguirre '72. No
es lo mismo la apariencia del vicio que la apariencia de sus conse-
cuencias. Puede el comitente conocer perfectamente la existencia
del vicio en el momento de la recepcién, pero escapdrsele la impor-
tancia exacta del mismo. H. Mazeaud !7? apunta que a los vicios
ocultos propiamente dichos, es decir, desconocidos por €l duefio en
el momento de la recepcion, hay que asimilar los defectos que el
duefio ha descubierto en el momento de la aceptacién, pero sin
poder conocer las consecuencias daiiosas que en el futuro podian
producir. Las razones para mantener la responsabilidad del empre-
sario son, en efecto, las mismas en ambas situaciones. Tanto en una
como en otra se puede hablar de vicio oculto latu sensu.

De conformidad con esta tesis, el cardcter oculto habria que refe-
rirlo, en todo caso, no sélo al vicio, sino también a sus consecuen-
cias. De forma que la responsabilidad por vicios o defectos de cons-
truccién, tendra aplicacién aun en el caso de vicio aparente, siempre
que sus consecuencias dafiosas permanezcan inciertas, es decir, que
no se manifiesten con toda su intensidad hasta un momento posterior.
Hay, sin embargo, que hacer una importante matizaci6én para acoger
esta tesis: el comitente ha de haber actuado con diligencia, y atin asf,
las consecuencias de los vicios permanecen inciertas. Con otras pala-
bras, de los vicios advertidos no cabia esperar consecuencias dafiosas
mds graves de las razonablemente previsibles al recibir la obra. Ello
es congruente con la carga que pesa sobre el acreedor de llevar a cabo
un diligente examen de la prestacién ejecutada por el deudor.

En todo caso, hay que tener presente que si el comitente es 0 no
un perito o técnico en el arte de la construccién (cfr. articulo 1484

169 H. MazEAUD, «La responsabilit€ contractuelle des entrepreneurs et la réception
des travaux», en Mélanges offerts a René Savatier, Paris, 1965, p. 648.

170 CADARSO, La responsabilidad decenal de arquitectos y constructores, Madrid,
1976, ? 159.

17l E. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., p. 78.

172 MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de Derecho civil, 11, Derecho de obligaciones, cit.,
p. 605.

173 H. MAZEAUD, La responsabilité contractuelle des entrepreneurs et la réception des
travaux, cit., p. 648.
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del Cédigo civil), la recognoscibilidad del vicio ha de valorarse
teniendo en cuenta esta circunstancia. Si el comitente es un técnico
o perito, vicios aparentes son todos aquellos que pueden y deben
ser reconocidos por un técnico que actda con diligencia media.

2.° Es discutible si la recepcion definitiva sin protesta alguna
al respecto extingue las pretensiones derivadas de la aplicabilidad
de cldusulas penales. Se trata de una cuestién de interpretacion,
aunque puede defenderse la extincion si el supuesto material de
incumplimiento para el que se previ6 la cldusula es aparente, sien-
do el ejemplo mas claro el del retraso que, evidentemente, es siem-
pre manifiesto '74,

3.° Laconformidad del comitente en el momento de la recep-
cion definitiva equivale también a la autorizacién exigida en el
articulo 1593 del Cédigo civil para los aumentos de obra (STS de 8
de abril de 1987, RA 2542), pero siempre que los mismos sean
aparentes (por ejemplo, mayor volumen de construccion), pues,
igual que sucede con los vicios ocultos, no podrian entenderse
autorizados aumentos de obra (incrementos de coste) no cognosci-
bles (por ejemplo, uso de materiales de calidad superior que estén
ocultos) 175

4.° La recepcion definitiva de la obra construida determina
que el comitente debe abonar al contratista el precio conveni-
do (SSTS de 22 de marzo de 1997 (RA 2189), 8 de abril de 1983
(RA 2108), 25 de junio de 1970 (RA 3759) y 17 de diciembre
de 1964 (RA 5929).

El articulo 1599 del Cédigo civil establece que, en defecto de
pacto o costumbre, el precio de la obra debe pagarse al hacerse la
entrega. Sin embargo, el articulo 1592 del Cédigo civil, que se
refiere a las obras por piezas o por medida, dispone, como ya
vimos, que se presume aprobada y recibida la parte satisfecha. Gar-
cia Goyena !"6 sefiala que las obras pagadas se tienen por aprobadas
y entregadas: ipsa operis impletio in partes divisa est ex contractu.
Parece, por tanto, que no basta para que el comitente esté obligado
a pagar el precio al contratista la materialidad de la entrega o pues-

174 SALVADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, I, cit., p. 1198; GArRc{a CONE-
SA, Derecho de la construccion, cit., pp. 327-328; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZA-
LEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la vivienda, cit., p. 253.

175 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 254; Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recep-
cion, cit., p. 101.

176 GARCIA GOYENA, Concordancias, motivos y comentarios del Cédigo civil espariol,
reimpresién de la edicion de Madrid de 1852, Zaragoza, 1974, pp. 802-803.
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ta a disposicion, sino que la obra sea recibida por el comitente al
ser conforme con la que se proyecté 7.

Como afirma la STS de 22 de marzo de 1997 (RA 2189), el
duefio o promotor no puede negar el pago mediante la demora en la
aprobacién de la obra, de manera que cuando le sea ofrecida, la
aceptara o rechazard claramente.

Esta solucién es l6gica. Téngase en cuenta que el contrato de
obra genera una auténtica relacién juridica sinalagmaética, lo que
determina que el comitente puede negarse al pago del precio, si la
prestacién ejecutada por el contratista es defectuosa en virtud de la
exceptio non rite adimpleti contractus. Evidentemente, si la ejecu-
cién de la prestacion es defectuosa, el demandado puede oponerse
y rehusar el cumplimiento de la contraprestacin, en tanto que no
sean rectificados los defectos !78. Asi lo ha entendido nuestra juris-
prudencia, que admite la invocacidén por el comitente de la citada
excepcidn, que es inherente a los contratos sinalagmaticos. Segun
la STS de 14 de junio de 1980 (RA 3299), el comitente puede rehu-
sar el pago del precio que se le reclame, tanto si el contratista no le
ha hecho entrega o no pone la obra a su disposicién (exceptio non
adimpleti contractus), como si solamente ha cumplido en parte o
tratado de cumplir de un modo defectuoso su obligacién de entrega
(exceptio non rite adimpleti contractus). Si bien, como seiialan
Flamme y Flamme %, no es extrafio que el comitente alegue vicios
inexistentes para negarse a pagar el precio convenido.

Como pone de relieve atinadamente Linares '8, el planteamien-
to que mantiene que el pago debe producirse cuando se dé la recep-
cioén definitiva de la obra tiene a su favor los siguientes argumentos:
1.°) Aunque el articulo 1599 del Cédigo civil dispone literalmente

77 Digz-Picazo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 11, cit., p. 378, nota 2; RIVERO,
en LACRUZ y otros, Elementos de Derecho civil, 11-2.°, cit., p. 193; MARTINEZ Mas, El con-
trato de obra analizado para constructores y promotores, cit., pp. 65 y 95; MARTINEZ Mas,
La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit.,
pp. 146 ss; Fisac DE RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcidn, cit., pp. 107-
108; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y
la vivienda, cit., p. 254; RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obli-
gaciones y contratos, cit., pp. 871-872; MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de Derecho civil, 11,
Derecho de obligaciones, cit., p. 605; LINARES, El contrato de ejecucién de obra de bienes
muebles en el Codigo civil, cit., pp. 82, 88, 89 y 90; SANTOS Briz, «El contrato de ejecucién
de obra y su problemdtica juridica», cit., pp. 394 ss; SALVADOR CODERCH, Comentario del
Cédigo civil, 11, cit., pp. 1197 ss; CABANILLAS, La recepcion de la obra, cit., pp. 308 ss; Ruiz
Rico-Ruiz, Las garantias del contratista de inmuebles, Universidad de Jaén, 1995, p. 153.

178 Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho civil patrimonial, 11, cit., p. 694; FISAC DE
RoN, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 114,

17 FLAMME y FLAMME, Le contrat d’entreprise, 10 ans de jurisprudence (1966-1975),
Bruxelles, 1976, p. 30.

180 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo civil,
cit., pp. 89-90.
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que la obra debera pagarse al hacerse la entrega, no debe perderse
de vista que en el contrato de ejecucién de obra las obligaciones de
ejecutar la obra y de pagar el precio son reciprocas, €sto €s, son
interdependientes y, por lo tanto, que existe un nexo causal entre el
deber de prestacién de una y el de la otra, lo que facilmente se
puede constatar con la lectura del articulo 1544 del Cédigo civil;
2.°) admitido lo anterior, parece coherente reconocer que la obliga-
cién de pagar el precio y su consiguiente prestacién habré de cum-
plirse cuando la otra parte, contratista, haya cumplido con la suya
de ejecutar la obra. Siendo esto asi, dado el régimen de reciproci-
dad que existe entre la prestacion del contratista y la prestacién del
comitente, parece igualmente admisible entender que si el deber de
pagar el precio es contraprestacion del deber de ejecutar la obra, el
comitente antes de verse obligado a cumplir con su prestacién
manifieste a través de la recepcion definitiva que el contratista ha
cumplido a satisfaccion con su correlativa prestacién consistente en
la ejecucion de la obra pactada. No entenderlo asi, y defender que
puesto que el articulo 1599 del Cédigo civil utiliza el término entre-
ga basta con que el contratista ponga en poder o a disposicién del
comitente la obra ejecutada para que éste tenga ya desde ese
momento, y por este simple hecho, que abonar el precio convenido
para la misma, serfa tanto como permitir desmontar, por voluntad
de una de las partes, el cardcter reciproco con el que surgieron las
obligaciones de ejecutar la obra y de pagar el precio, porque en
aquellos casos en los que entregada la obra ésta no estuviese bien
hecha '8!, y por lo tanto que el contratista no cumpli6 con su presta-
cién debida, el comitente se veria, pese a todo, avocado, al existir
entrega, a cumplir con la suya de pagar el precio, 10 que a todas
luces seria una inconsecuencia, por cuanto el régimen de reciproci-
dad supone, salvo que un acuerdo entre las partes lo altere, que haya
una ejecucién simultdnea de las prestaciones, y si una de ellas no
estd cumplida es claro que la otra no tiene por qué entrar en su fase
de ejecucién, porque de ser asi no se darfa simultaneidad en el cum-
plimiento.

Cuando el comitente se opone al pago de la obra porque entien-
de que el contratista ha ejecutado de forma incorrecta o defectuosa
la obra, para que la excepcién de contrato no cumplido adecuada-
mente tenga éxito es necesario que el defecto o defectos constructi-
vos sean de cierta importancia o trascendencia en relacion con la

181 Hay que aclarar aqui que cuando se hace referencia a que la obra no estuviese bien
hecha se quiere significar que existe incumplimiento de la obligacién y no meras deficien-
cias que no permiten en modo alguno hablar de verdadero incumplimiento.
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finalidad perseguida, haciéndola impropia para satisfacer el interés
del comitente. Lo que en ningtin caso puede hacer el comitente es
alegar dicha excepcidn e incumplir con su obligacién de pago cuan-
do lo mal realizado u omitido carezca de suficiente entidad con
relacion a lo demés ejecutado 182,

Ciertamente, el comitente no puede evitar en tal caso el pago
del precio oponiendo la excepcién de incumplimiento o defectuoso
cumplimiento del contratista, pues ello seria contrario a la buena fe
exigida por el articulo 1258 del Codigo civil. S6lo le cabrd efectuar
reservas a fin de que sean corregidos los defectos observados.

Los defectos de construccién de poca importancia o trascenden-
cia, de tal forma que la obra entregada no aparece como impropia
para satisfacer el interés del comitente ni acusa defecto alguno que
permita resolver el contrato, no eximen al comitente de abonar el
precio adeudado (SSTS de 12 de junio de 1998, RA 4130; 8 de
junio de 1996, RA 4833; 8 de junio de 1996, RA 4831 y 17 de abril
de 1976, RA 1811).

No procederd aumento del precio por las actuaciones posterio-
res a la recepcion, si tienen como fin corregir defectos constructi-
vos, ya que dichas intervenciones no constituyen aumento de obra,
sino prestacién debida para el cumplimiento correcto (SSTS de 15
de junio de 1994, RA 4925 y 21 de junio de 1993, RA 4710).

La recepcion de la obra sin reserva alguna, incluye los aumen-
tos de obra y procede el pago del precio de tales aumentos (SSTS
de 10 de octubre de 1994, RA 7471 y 8 de abril de 1987, RA 2542).

5.° La facultad del comitente de desistir a la construccién de
la obra, prevista por el articulo 1594 del Cédigo civil, a cuyo tenor,
el duefio puede desistir, por su sola voluntad, de la construccién de
la obra aunque se haya empezado, indemnizando al contratista de
todos sus gastos, trabajo y utilidad que pudiera obtener de ella, no
cabe, por pura légica, una vez que ha tenido lugar la recepcién de la
obra, pues su objeto material es una obra todavia no realizada o rea-
lizada sélo en parte !83.

El articulo 1591 del Cédigo civil dispone que, en caso de ruina
del edificio por vicios de la construccién, del suelo o de la direc-
cidn, el plazo de diez afios se cuenta desde que concluyé la cons-
truccidn, que, en rigor, se considera producida juridicamente cuan-
do tiene lugar la recepcion de la obra '84, de tal manera que es un

182 Cfr. Fisac DE RoON, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 95.

183 SALVADOR CODERCH, Comentario del Cédigo Civil, 11, cit., p. 1198; LINARES, E!
contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil, cit., p. 82.

18 CABANILLAS, La «recepcién de la obrax», pp. 307-308; CABANILLAS, «La responsabili-
dad civil por vicios en la construccién en la Ley de Ordenacién de la Edificacién», ADC, 2000,
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efecto de la misma que el plazo de garantia decenal se compute
desde la recepcidn definitiva. Sin embargo, el articulo 1591 del
Cddigo civil ha sido derogado por la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién '#, por lo que més adelante examinaremos c6mo opera la
recepcién de la obra en relacidén con los plazos de garantia por
vicios o defectos de construccién en el edificio que prevé el articu-
lo 17.1 de esta Ley.

La recepcion definitiva de la obra sélo produce los efectos sefia-
lados. No obstante, algunos autores atribuyen ademés a la misma
otros importantes efectos juridicos. Se dice que la recepcién defini-
tiva determina la transferencia del riesgo '8 y de la propiedad de la
obra construida al comitente '87, 1o cual es admitido por diversos
autores en los ordenamientos extranjeros a que hemos hecho refe-
rencia en el epigrafe relativo al Derecho comparado.

No podemos compartir este punto de vista. Segiin disponen los
articulos 1589 y 1590 del Cédigo civil, el riesgo se transmite al
comitente en €l momento en que el contratista le entrega la obra
construida. Es decir, cuando ésta ha sido terminada y se encuentra a
su disposicién.

Los articulos 1589 y 1590 establecen la mora del comitente en
recibir la obra construida. Si el contratista pone a disposicién del
comitente la obra construida en el tiempo y lugar fijados, y éste se
retrasa en hacerse cargo material de la misma, son de aplicacién los
citados preceptos, ya que ha existido morosidad en recibirla por
parte del comitente.

p- 472, nota 118, con exhaustiva informacién doctrinal; MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de
Derecho civil, 11, Derecho de obligaciones, cit., p. 605; LINARES, El contrato de ejecucion de
obra de bienes muebles en el Cédigo Civil, cit., p. 82; FISAC DE RoN, El cumplimiento del
contrato de obra: la recepcion, cit., p. 104.

185 Sobre la derogacién del articulo 1591 del C6digo civil por la Ley de Ordenacion
de la Edificacién, una amplia argumentacién por CABANILLAS, «La responsabilidad civil
por vicios en la construccién en la Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., pp. 406 ss.
También DiEz-PicAzo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 11, Madrid, 2001, pp. 380 ss.

18 FERNANDEZ COSTALES, El contrato del arquitecto en la edificacién, cit., p. 204;
CAPILLA, Derecho civil. Obligaciones y contratos, cit., p. 759; SaANTOs BRiz, «El contrato
de ejecucién de obra y su problemadtica juridica», cit., pp. 393-394; PEREZ GONZALEZ y
ALGUER, Anotaciones al Derecho de obligaciones de Enneccerus y Lehmann, vol. 2.°, Doc-
trina especial, primera parte, cit., p. 535; CADARsO, «Riesgo y responsabilidad en el contra-
to de obra», cit., p. 59; SALVADOR CODERCH, Comentario al Cédigo Civil, 11, cit., p. 1197;
F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., p. 79; Ruiz Rico-Ruiz,
Las garantias del contratista de inmuebles, cit., p. 145; MARTINEZ Mas, El contrato de obra
analizado para constructores y promotores, Cit., pp. 95-96; MARTINEZ MAS, La terminacién,
entrega, recepcién y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 65 y 155; Lina-
RES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Codigo civil, cit., p. 82.

187 Ruiz Rico-RuIz, Las garantias del contratista de inmuebles, cit., pp. 154 ss; MON-
FORT, «Adquisicién de la propiedad en el contrato de obra y restitucién de las prestacio-
nes», en Revista de Derecho Patrimonial, 2000, n.° 5, p. 124; LINARES, El contrato de eje-
cucién de obra de bienes muebles en el Cédigo civil, cit., pp. 73, 77 y 81.
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La interpretacion teleolégica de los articulos 1589 y 1590 justifi-
ca plenamente que el riesgo sea soportado por el comitente a partir
del momento en que la obra le es entregada. Es sencillo comprender
esto, si tenemos en cuenta que la entrega de la obra construida pre-
supone los siguientes hechos: a) el contratista ha cumplido la obli-
gacién de entregar la obra construida en el tiempo y lugar fijados;
b) la razén de que el contratista soporte el riesgo del perecimiento
fortuito de la obra hasta que la entregue al comitente, reside en que
su prestacién es de resultado !88. Si la obra ha sido terminada en el
plazo convenido y correctamente construida, no cabe duda que
el resultado ha sido logrado. En caso de que la misma haya sido
entregada al comitente y que, antes de ser aprobada '3, perezca por
un evento fortuito, ;es 16gico que el contratista soporte el riesgo de
su perecimiento? La respuesta s6lo puede ser negativa '%.

Con independencia de que el comitente adquiera la propiedad
de la obra de manera originaria o derivativa, en ninguin caso la
adquirird en el momento de la recepcion definitiva de la obra.

Los partidarios de la adquisicién originaria defienden que el
comitente adquiere la propiedad de la obra a medida que ésta se
construye, teniendo en cuenta las reglas generales de la accesion
(arts 353 y siguientes del Cédigo civil) o afirmando que existe una
concorde voluntad de las partes, plasmada en €l contrato, de que la
cosa nueva sea y nazca de propiedad del comitente (arts. 1255 y
1258 del Cédigo civil) 1!, En esta direcci6n la importante STS de
28 de noviembre de 1973 (CL 524).

188 CABANILLAS, Las obligaciones de actividad y de resultado, Barcelona, 1993,
pp. 60 ss.

% Entre la entrega o puesta a disposicién y su aprobacién, suele mediar un lapso de
tiempo, necesario para que el comitente pueda comprobar si aquélla se ajusta a lo conveni-
do en el contrato de obra.

190 Esta argumentacién es reproducida por DEL ArRco y PONs (Derecho de la construc-
cidn, cit., pp. 363-364), si bien subrayan que la doctrina més usual mantiene que la recep-
ci6én definitiva determina la transferencia del riesgo de la obra construida al comitente.

También Lucas FERNANDEZ (Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones fora-
les, XX-2.°, cit., p. 259) considera que la entrega es bastante, si ha cumplido bien el contra-
tista, para que por sf sola produzca el efecto de liberarle de los riesgos del perecimiento
(art. 1589 del Cédigo civil).

CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de la construccion y la
vivienda, cit., p. 249) sefialan que con la sola puesta a disposicién de la obra terminada se pro-
duce el traspaso de riesgos por pérdida fortuita (cfr. articulos 1589 y 1590 del Cédigo civil).

Fisac DE RoN (El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 130) afirma
que la puesta a disposicién o entrega de la obra es el acto que transfiere el riesgo de la obra,
puesto que ese es el momento en que el contratista presenta el resultado, que es a lo que se
ha comprometido.

191" CABANILLAS, «La recepcion de la obra», cit., p. 311; CABANILLAS, Las obligacio-
nes de actividad y de resultado, cit., pp. 60-61; DiEz-PicAZ0, «Posesi6n y contrato de obra»,
en Estudios de Derecho civil en honor del Prof. Batlle Vidzquez, Madrid, 1978, pp. 245 ss.;
F. J. SANCHEZ CALERO, El contrato de obra. Su cumplimiento, cit., pp. 202 ss; SAGARDOY,
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Los preceptos que regulan el riesgo en el contrato de obra
(arts. 1589 y 1590 del Cédigo civil) no se refieren a la cuestién de
la adquisicién originaria o derivativa de la propiedad de la obra por
el comitente, sino a la incidencia del periculum rei y el periculum
obligationis en el marco del contrato de obra. Estas normas tienen
su fundamento en el caricter sinalagmadtico del vinculo que une a
las partes y en la configuracién de la prestacién del contratista
como prestacion de resultado.

A la idea de entrega, utilizada por los articulos 1589 y 1590 del
Cédigo civil, no se le puede dar el mismo alcance que esta idea
tiene en la compraventa y en el sistema general de transmision de la
propiedad. No hay base, simplemente con los articulos 1589 y 1590
en la mano, para sostener que la entrega de la obra sea un acto de
transmisién de la titularidad de los derechos sobre los bienes —que
antes ostentara el constructor—, ni para que sea siquiera un traspaso
posesorio. En los preceptos citados es unicamente un tramite de
liquidaci6n de una relacién obligatoria. En definitiva, un pago.

En la relacién obligatoria derivada de un contrato de obra, la
obra inmobiliaria en curso de construccién es en todo momento
propiedad del propietario del suelo, y que no hay en momento algu-
no una inicial propiedad del constructor, que a posteriori se trans-
mita al duefio del suelo. El constructor, como contratante ligado en
virtud de una relacién obligatoria, adquiere unos derechos que en
rigor son derechos de crédito, que se cifran o concretan en la retri-
bucién estipulada. Y que son ademds unos derechos especialmente
garantizados. La especifica garantia del constructor se produce por
el cauce del caricter refaccionario del crédito ex articulo 1923 del
Cédigo civil. El crédito refaccionario anotado en el Registro de la
Propiedad puede dar lugar a una forma especial de garantia real.
Pero seré siempre un derecho real de garantia del crédito y nunca
una titularidad dominical sobre la obra 192,

Numerosos autores distinguen entre el régimen de adquisicién
del dominio sobre una cosa mueble, y el referente a las obras de
construccién de inmuebles. En el primer caso, la propiedad de la
cosa mueble corresponde al contratista que aport6 los materiales, y
sé6lo pasard al comitente una vez que se produzca la entrega y recep-
cién correlativa, mientras que en el segundo, se adquiere automati-
camente a medida que los materiales se incorporan al suelo.

«Un contrato especial de trabajo: E! contrato de ejecucién de obra», ADC, 1964, pp. 56 ss;
Mucius ScAEVOLA, Derecho civil, XXIV, 2.* edicién revisada, corregida y aumentada por
Rodriguez Arias, Madrid, 1951, pp. 152 ss.

192 Dfez-PicAzo, «Posesién y contrato de obra, cit., pp. 245 ss.
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Esta solucién ha sido consagrada legalmente, como vimos, por
el Cédigo civil portugués (art. 1212) y constituye la tesis dominan-
te en el Derecho italiano, como expusimos en el epigrafe relativo al
Derecho comparado.

No faltan tampoco autores que rechazan la aplicacién de las
reglas de la accesi6n y defienden que la teoria del titulo y el modo
se aplica en todo caso en el marco del contrato de obra %3, No rigen
directamente los preceptos de la accesidn, porque existe un vinculo
contractual entre las partes implicadas '°4. Junto a ello, el articulo
609 del Cédigo civil incluye la traditio como modo especifico de
convertirse en propietario, sin excluirse en ninglin momento al con-
trato de obra. Las normas dedicadas a este contrato (arts. 1588 y
siguientes del Cédigo civil) tampoco establecen un momento espe-
cifico de transferencia del dominio.

No tiene el mas minimo sentido distinguir el régimen de adqui-
sicién segin que la obra se refiera a bienes muebles o inmuebles, y
atribuir el dominio de los muebles mediante la traditio y el de los
inmuebles, mediante la accesién. La ley, al regular el contrato de
obra, asi como los modos de adquirir €l dominio mediante la tradi-
cién, en ningin momento hace esta distincién entre muebles e
inmuebles. Luego por l6gica debe existir un régimen unitario tanto
para muebles como para inmuebles, y ese régimen no puede ser
otro que el general del titulo y el modo.

Ruiz-Rico Ruiz % se plantea si no es mas correcto interpretar
que es con la recepcion de la obra (concretamente, con la llamada
recepcidn definitiva), y no con la entrega material (o simbdlica o
instrumental), como se produce la transferencia de la propiedad.

Este autor cree que es sensato inclinarse por la identificacién
entre recepcién definitiva y traditio a efectos de la transmisién
dominical. Conviene a estos efectos tener en cuenta que en gene-
ral la traditio exige, en cualquiera de sus formas, junto a la
voluntad de entregar del que paga, una voluntad de recibir por

193 Ruiz Rico-Ruiz, Las garantias del contratista de inmuebles, cit., pp. 143 ss;
CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la
vivienda, cit., p. 254; GONZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la
Edificacién, en colaboraci6én con Carrasco y Cordero Lobato, cit., p. 144; GARCIA CONESA,
Derecho de la construccién, cit., p. 311; MONFORT, «Adquisicién de la propiedad en el con-
trato de obra y restitucién de las prestaciones», cit., pp. 123-124; ALBACAR, Cddigo civil.
Doctrina y jurisprudencia, V, Madrid, 1995, p. 1562; LINARES, El contrato de ejecucion de
obra de bienes muebles en el Cédigo Civil, cit., pp. 66 ss.

194 La voluntad de las partes reflejada en el contrato de obra desplaza la aplicaci6n
de las normas que regulan la accesién y en consecuencia €stas no resultan aplicables en
orden a determinar la titularidad dominical de contratista o comitente sobre la obra en
cuestion.

195 Ruiz Rico-Ruiz, Las garantias del contratista de inmuebles, cit., pp. 152 ss.
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parte del receptor. Es sélo con la recepcién definitiva cuando se
manifiesta explicitamente la voluntad de recibir la obra, y por
ello debe ser en ese momento cuando se adquiera el dominio por
tradicién, aun cuando la entrega se pudiese haber efectuado con
anterioridad.

Completan este punto de vista las dos siguientes consideracio-
nes en favor de la recepcion definitiva: 1) ;Podemos pensar que el
comitente se querria a si mismo como propietario de una edifica-
cién ya entregada materialmente (aunque sin producirse aun la
recepcion definitiva) aunque gravemente defectuosa? Obviamente
no. Luego es mucho més coherente mantener que el momento de la
recepcion definitiva es el que debe marcar la fecha de la transmi-
sién del dominio al comitente. 2) Utilizar la recepci6n definitiva
como momento de transferencia del dominio podria estar de acuer-
do con una reciente corriente jurisprudencial, manifestada en la
STS de 20 de octubre de 1989, en donde se admite una idea amplia
y flexible de la traditio (concretamente se habla de «un progresivo
proceso de espiritualizacién» en las formas de traditio). Cabe decir,
sin embargo, en contra de esta linea, que puede resultar bastante
peligrosa, como ha defendido Manzanares Secades, al comentar
esta sentencia !9,

Monfort 17 entiende también que si los materiales pertenecen al
contratista, para que el comitente adquiera la obra serd necesaria la
entrega, entendiéndola en este caso como entrega y aceptacion,
aplicandose de lleno la teorfa del titulo y el modo.

Segtin Linares %%, la recepcion definitiva de la obra, ademas de
un efecto juridico obligacional, produce otro, juridico real, pues la
recepcion definitiva de la obra cierra el mecanismo de transmision,
que basado en el sistema del titulo y el modo permite que la titula-
ridad dominical sobre la obra pase a corresponder al comitente.
Mecanismo de transmisién del derecho de propiedad sobre la obra
en el que el titulo lo proporciona el mismo contrato de obra cele-
brado entre contratista y comitente, y en su aspecto espiritual o
intencional, con la entrega de la obra en el tradens (contratista),
que encierra su intencién de transmitir el derecho de propiedad que
sobre ella le corresponde, y con la recepcién de la misma por parte
del comitente en la medida en que ésta revela su voluntad de adqui-
rir ese derecho real en el accipiens (comitente).

196 CCIC, nim. 21, pp. 990 ss.

197 MONFORT, «Adquisicién de la propiedad en el contrato de obra y restitucién de las
prestaciones», cit., p. 124.

198 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., pp. 73, 77 y 81.
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Linares !*° subraya que en esta misma linea se muestra Ruiz
Rico-Ruiz 2%, al observar que en general la traditio, a juicio de los
autores, exige, en cualquiera de sus formas, junto a la voluntad de
entregar del que paga, una voluntad de recibir por parte del recep-
tor. Es s6lo con la recepcién definitiva cuando se manifiesta expli-
citamente la voluntad de recibir la obra, y por ello debe ser en ese
momento cuando se adquiera el dominio por tradicién, aun cuando
la entrega se pudiera haber efectuado con anterioridad.

A nuestro juicio, aunque se mantenga la adquisicién derivativa
del dominio en el marco del contrato de obra, no puede compartirse
la argumentacidn expuesta para justificar que la propiedad de la
obra se transmite al comitente cuando tiene lugar la recepcién defi-
nitiva (o la entrega y aceptacién de la obra).

Hay que tener en cuenta que, si el de obra es un contrato trans-
misivo de dominio, como sostienen algunos autores, y no existien-
do en la normativa sobre este contrato reglas legales estableciendo
peculiaridades en la traditio, habria que inclinarse por aplicar la
férmula general de adquisicién con la simple entrega de la cosa
(cft. art. 609 del Cédigo civil).

En la medida en que, como se infiere de los articulos 1589
y 1590 del Cédigo civil, el punto de partida de la transferencia de
los riesgos al comitente, por pérdida o destruccion de lo realizado,
es el de la entrega, y no el de la recepcion definitiva, parece 16gico
entender que la transmisién de la propiedad de la obra que se
conecta por Ruiz-Rico Ruiz y otros autores al problema de los ries-
gos (res perit domino)*! tenga lugar en el momento de la entrega.

No por el hecho de que se reconozca doctrinal y jurispruden-
cialmente la figura de la recepcion, hay por fuerza que llegar a la
conclusién de que el momento de adquisicion del dominio por el
comitente debe ser ése, alterando el sistema general de transmisién
contractual mediante titulo y modo. Por lo pronto, la carencia en el
Cédigo civil de una normativa suficientemente didfana sobre el
alcance del término «recepcién» constituye ya por s misma un
importante inconveniente para aceptar esa idea. Junto a ello, no es
oportuno acoger esta posibilidad si se sostiene que estamos ante
uno de esos «ciertos contratos» de que habla el articulo 609 del
Cadigo civil, en los que la propiedad se transfiere por alguno de los

19 LINARES, El contrato de ejecucion de obra de bienes muebles en el Cédigo Civil,
cit., p. 81, nota 67.

200 Ruiz-Rico Ruiz, Las garantias del contratista de inmuebles, cit., pp. 154 ss.

20t Ruiz Rico-Ruiz, Las garantias del contratista de inmuebles, cit., pp. 75 ss; BADO-
SA, La diligencia y la culpa del deudor en la obligacion civil, Bolonia, 1987, pp. 197-214.
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medios conocidos de traditio, entre los que no se encuentra la
recepcion tal como la concibe la doctrina y la jurisprudencia.

Con toda razén, Martinez Mas 202 plantea exclusivamente la
cuestion de si la entrega de la obra equivale a la transmision de la
propiedad, sefialando que intimamente relacionado con el tema de
la entrega de la obra se encuentra el problema del momento de la
adquisicion de la obra por parte del promotor (comitente).

Aunque se acoja la tesis de la adquisicion derivativa de la pro-
piedad de la obra por el promotor (comitente), que no es la domi-
nante en la doctrina, el contratista adquiere la propiedad de la obra
a titulo originario y, posteriormente, a consecuencia del contrato de
obra, la obra es adquirida a titulo derivativo por el comitente con la

entrega de la misma. Esta tesis sigue la teorfa del titulo y el modo,
en cuanto que el contrato de obra es titulo traslativo de la propiedad

y la entrega es el modo de adquisicién.

En este sentido se pronuncia la mayor parte de los autores que
perfilan los efectos de la recepcion definitiva de la obra. Entre estos
efectos no se suele mencionar el de la transmisién de la propiedad
de la obra construida al comitente. Por consiguiente, tanto se
defienda la tesis de la adquisicién originaria, que es la mds convin-
cente, a nuestro juicio, de la adquisicién derivativa de la propiedad
de la obra por el comitente, la recepcion definitiva de la obra no
determina dicho efecto juridico.

8. Los efectos de la recepcién provisional de la obra

Tampoco es fécil precisar los efectos que derivan de la recep-
cién provisional, debido fundamentalmente a la circunstancia de
que nuestro Cédigo civil no contempla la recepcién provisional. En
todo caso, como declara la STS de 10 de mayo de 1986 (RA 2716),
no es aplicable a la recepcién provisional de una obra privada lo
dispuesto para la contratacidn piblica y por lo tanto no han de reco-
nocérsele a la recepcién provisional otros ni mas efectos que los
expresamente pactados.

Consideramos que la recepcion provisional produce los siguien-
tes efectos juridicos:

1.° La recepcién provisional es el punto de partida del plazo
de garantia convencional. Plazo que tiene la duracién pactada por
los contratantes —suele ser de seis meses o de un afio— y termina

202 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., pp. 60-61.
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con la recepcién definitiva. El comitente podré controlar durante el
mismo la solidez y el funcionamiento de la obra. Si en el momento
en que tiene lugar la recepcién provisional o durante el plazo de
garantia el comitente advierte alguna deficiencia podrd denunciarla
al contratista para que la subsane. Terminado el plazo, el comitente
procederd a la recepcion definitiva.

2.° Larecepcién provisional no cubre los vicios aparentes,
pues, desde el momento en que las partes estipulan una doble recep-
cién y un plazo de garantia, debe entenderse que el comitente se
reserva el derecho de examinar la obra durante ese tiempo y de
hacer efectiva la responsabilidad del contratista por cualquier clase
de vicios que en ella se noten.

La recepcién provisional no exonera de responsabilidad al
contratista respecto a los vicios aparentes que no han sido denun-
ciados diligentemente por el comitente 2. Como observan Diez-
Picazo y Gull6n 204, salvo que otra cosa se haya pactado, la recep-
cién provisional no debe de liberar al contratista de ninguna clase
de defectos de la obra, pues es tiempo que en realidad se toma
para verificarla y examinarla. Transcurrido el plazo entre la recep-
cién provisional y definitiva y no denunciado por el comitente
ningun vicio, debe proceder a esta ultima, que no libera al contra-
tista sino de los vicios que aquel conocié o pudo conocer en el
espacio temporal anterior.

Las sentencias del TS de 16 de junio de 1994 (RA 4927) y 20 de
octubre de 1989 (RA 6941), que contemplan la recepcién provisio-
nal, sefialan que esta Sala (STS de 25 de junio de 1970, RA 3759)
atribuye sélo a la recepcién definitiva efectos liberatorios para el
contratista.

3.° El comitente podrd compeler al contratista a reparar los
vicios o defectos denunciados en el momento de la recepcién pro-
visional y los que se manifiesten en el transcurso del plazo que
separa las dos recepciones.

4.° Alos efectos del plazo de ejecucién debe reputarse con-
cluida la obra. Las sanciones que podrfan imponerse por el retraso
(por ejemplo, una clausula penal) en la conclusién de la obra seran
ya inaplicables.

203 En cambio, F. J. SANCHEZ CALERO (El contrato de obra. Su cumplimiento, cit.,
pp- 76-77) considera que la aceptacién provisional libera al contratista de responsabilidad
por vicios aparentes no denunciados. También Fisac DE RON (El cumplimiento del contrato
de obra: la recepcion, cit., pp. 84-85 y 111) estima que existe una obligacién del comitente
de resaltar los vicios o defectos manifiestos en el momento de la recepcidn de la obra, la
cual se basa en la buena fe que debe presidir las relaciones contractuales.

24 Diez-Picazo y GULLON, Sistema de Derecho civil, 11, cit., p. 378.
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Légicamente, no se puede atribuir a la recepcién provisional
efectos juridicos que son propios de la entrega y de la recepcién
definitiva de la obra, ya que se trata de actos juridicos diversos. En
este sentido, no determina la transferencia de la propiedad de la
obra al comitente, ni la del riesgo del perecimiento fortuito de la
obra al comitente 205,

Tampoco existe base para sustentar que la recepcién provisional
de la obra implica que el comitente debe pagar el precio al contra-
tista, por las razones expuestas al conectar este efecto a la recep-
ci6n definitiva de la obra 2%.

VL. LA RECEPCION DE LA OBRA EN LA LEY
DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

1. Consideraciones generales

En relacién con las obras de edificacién 297, la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién regula, dentro del capitulo II referente a las
«exigencias técnicas y administrativas de la edificacién», la
recepcion de la obra en el articulo 6, aludiéndose a ella también
en otros preceptos, como los articulos 7,9 i), 9.2 ¢), 11.2 f), 17.1
y 19.2 b).

Con la promulgacién de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién se ha mejorado en buena medida la insuficiente regulacién
que la recepcién de la obra tiene en el Cédigo civil (arts. 1592
y 1598) 298, El legislador es consciente de la enorme importancia
juridica que tiene la recepcion de la obra en el proceso de la edi-
ficacién, sefialdndose en la Exposicién de Motivos de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién que se regula el acto de recepcién
de la obra, dada la importancia que tiene en relacién con el inicio

205 Sin embargo, F. J. SANCHEZ CALERO (El contrato de obra. Su cumplimiento, cit.,
p. 77) sefiala que, con la aceptacidn provisional, los riesgos que antes pesaran sobre el con-
tratista (arts. 1589 y 1590 del Cédigo civil) pasan al comitente.

En el mismo sentido, DE LA CAMARA MINGO, «El arrendamiento de obras y servicios»,
cit., p. 609.

06 Sin embargo, de manera aislada, ALBACAR (Cédigo Civil. Doctrina y jurispruden-
cia, V, cit., p. 1684) sefiala que cabe preguntarse si la entrega a que se refiere el articu-
lo 1599 del Cédigo civil es la provisional o la definitiva. Nos inclinamos por la primera de
las opciones, siempre que, cuando se entregue la obra, se halle concluida. Y ello sin perjui-
cio de las reclamaciones que el comitente puede hacer al contratista en el caso de vicios o
defectos de la misma.

207 El articulo 2 de la Ley de Ordenacién de la Edificaci6n establece cudles son las
obras de edificaci6n a las que se aplica esta Ley y que, por consiguiente, configuran su
dmbito de aplicacion.

208 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 249.
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de los plazos de responsabilidad y de prescripcidn establecidos
en esta Ley 20°.

Como observan Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena 219,
la preocupacion de la Ley del Ordenacion de la Edificacién por dis-
ciplinar con detalle este concreto acto (la recepcion de la obra) se
explica a la luz de su relevancia multidireccional, visto que por su
través, no s6lo se certifica el fin del proceso constructivo en cuanto
tal, y en su virtud los efectos juridicos correspondientes, lo que en la
l6gica de la Ley justifica la observancia de determinadas formali-
dades en aras a la certeza y la seguridad juridica, sino que, ademés
y como consecuencia de ello, resulta la recepcién punto de cone-
xién 6ptimo para enlazar con el régimen de responsabilidades y
garantias, pieza angular y verdadera novedad del sistema legal en su
conjunto.

Seijas 2!! pone también de relieve como la Ley de Ordenacién
de la Edificacién, en el articulo 6, se ocupa de la recepcion de la
obra de una forma novedosa.

A la hora de disciplinar la recepcion de la obra se aprecia una
indudable influencia de la Ley de Contratos de las Administracio-
nes Piblicas, de 18 de mayo de 1995, modificada por la Ley de 28
de diciembre de 1999, que deroga a la Ley de Contratos del Estado
de 8 de abril de 1965, desarrollada por el Reglamento General de
Contratacién del Estado de 19 de septiembre de 1967. Reciente-
mente se ha publicado, como ya dijimos, el Real Decreto Legislati-

209 Esta gran importancia de la regulacién del acto de la recepcion de la obra por la
Ley de Ordenacién de la Edificacién es también destacada, como es 16gico, por la doctrina.
Por todos, RAMIREZ GALLARDO, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE), Madrid, 2000, p. 35; MARTINEZ MAS, en MER-
CHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley de Ordenacion de la Edificacién
(LOE), Madrid, 2000, pp. 282 y 296; MARTINEZ MAS, El contrato de obra analizado para
constructores y promotores, Valencia, 2000, pp. 181 y 196; MARTINEZ Mas, La termina-
cion, entrega, recepcion y liquidacién en el contrato de obra de edificios, cit., p. 72; PORTO
REY, Aspectos técnicos de la Ley 38/99 de Ordenacion de la Edificacién, Madrid, 2000,
p. 67; RAYON, «El articulo 1591 del Cédigo Civil y 1a nueva Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién: un salto normativo de més de un siglo», en Homenaje a don Antonio Herndndez
Gil, 11, Madrid, 2000, p. 1599; XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso
constructivo: su configuracién y estructura segiin la LOE», en Estudio sobre la nueva Ley
de Ordenacion de la Edificacion. Directores: Ferndndez Valverde y Diez Delgado. Consejo
General del Poder Judicial, Madrid, 2000. p. 52.

Concretamente MARTINEZ MAS (La terminacidn, entrega, recepcion y liquidacion en el
contrato de obra de edificios, cit., p. 72) afirma que uno de los aspectos més positivos de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion es haber dado una mayor importancia y trascendencia
juridica a la recepcién de la obra.

210 XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuracion y estructura segiin la LOE», cit., p. 52.

21! Sgwas, «La responsabilidad en la LOE: criterios de imputacién», en Estudio sobre
la nueva Ley de Ordenacion de la Edificacion. Directores: Ferndndez Valverde y Diez Del-
gado. Consejo General del Poder Judicial, Madrid, 2000, p. 122.
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vo de 16 de junio de 2000 que aprueba al Texto Refundido de la
Ley de Contratos de las Administraciones Publicas, que disciplina
la recepci6n de la obra basicamente en los articulos 110 y 147.

Como observa Gonzélez Carrasco 2!2, en la fecha de entrada en
vigor de la Ley de Ordenacidn de la Edificacidn, y pese a la trami-
tacion de ésta en procedimiento de urgencia, ya ha entrado en vigor
la Ley de 28 de diciembre de 1999, de modificacion de la Ley de
Contratos de las Administraciones Puiblicas, que aporta soluciones
de origen jurisprudencial que bien podrian haberse coordinado con
la tramitacién parlamentaria del articulo 6 de la Ley de Ordenacién
de la Edificacién. En concreto, la sucesion temporal existente entre
el certificado de finalizacidn de obra y la recepcidn, la posibilidad
de pactar —siguiendo el modelo del modificado articulo 147 de la
Ley de Contratos de las Administraciones Piiblicas— una duplicidad
de recepciones (provisional y definitiva), asi como la regulacién de
la recepcién presunta por ocupacion de la obra antes de la recep-
cién formal.

Con sentido critico, Porto Rey 2!* puntualiza que aunque la Ley
de Ordenacién de la Edificacion regula en el articulo 6 el acto de la
recepcion de la obra de forma andloga a lo establecido para la
recepcién de las obras en los contratos de este tipo efectuados por
las Administraciones Publicas (arts. 111.2'y 147 de la Ley 13/1995,
de 13 de mayo), lo hace sin haber reflexionado que no es lo mismo
la Administracién Piblica que un promotor privado, lo cual aporta
una serie de consecuencias imprevistas en la Ley de Ordenacién de
la Edificacién.

Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena 2!* ponen de relie-
ve que la densidad de la regulacién sobre la recepcidn de la obra
(art. 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion), producto de la
pluralidad de fines que se persiguen y la minuciosidad de los meca-
nismos puestos a su servicio, cuya importancia en la economia de
la Ley resulta ocioso enfatizar, se resuelve de manera que, en térmi-
nos generales, cabria valorar como técnicamente deficiente, por la
multiplicidad de problemas interpretativos que genera respecto de
una materia especialmente sensible por su caricter crucial.

Se advierte igualmente una cierta influencia del Derecho com-
parado, fundamentalmente de la normativa que aparece en el Cédi-

212 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 143,

213 PorTO REY, Aspectos técnicos de la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edifica-
cidn, cit., p. 67.

24 XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuracién y estructura segiin la LOE», cit., p. 53.
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go civil francés, procedente de la Ley de 4 de enero de 1978, deno-
minada Ley Spinetta, a la que ya nos hemos referido con amplitud
en el epigrafe relativo al Derecho comparado, la cual establece un
régimen especial para el contrato de empresa cuyo objeto es una
obra inmobiliaria. En este caso, existe una reglamentacién especifi-
ca sobre la responsabilidad de los constructores (arts. 1792 a 1792.6
y 2270 del Cédigo civil), y en concreto, sobre la recepcién de la
obra (art. 1792.6 del Cédigo civil).

2. El concepto de recepcion de la obra

A tenor del articulo 6.1 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, la recepcion de la obra es el acto por el cual el constructor,
una vez concluida ésta, hace entrega de la misma al promotor y es
aceptada por éste.

Las partes necesarias de la recepcién de la obra son el construc-
tor y el promotor, que son definidos por la Ley de Ordenacion de la
Edificacién de la siguiente manera: El constructor es el agente que
asume, contractualmente ante el promotor, el compromiso de
ejecutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las
obras o parte de las mismas con sujecidn al proyecto y al contrato
(art. 11.1), siendo considerado promotor cualquier persona, fisica o
juridica, publica o privada, que, individual o colectivamente, deci-
de, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las
obras de edificacion para s o para su posterior enajenacion, entrega
o cesion a terceros bajo cualquier titulo (art. 9.1).

El constructor viene a ser el contratista y el promotor actua
como comitente, que son las partes del contrato de obra, y por tanto,
como vimos anteriormente, los sujetos que intervienen en la recep-
cién de la obra. Es muy significativo que la propia Ley de Ordena-
cién de la Edificacién, al disciplinar la responsabilidad civil de los
agentes que intervienen en el proceso de la edificacién por vicios o
defectos de construccién, en lugar de utilizar el término promotor,
como hace el articulo 6, se refiera, en el articulo 17.1, a los propie-
tarios y los terceros adquirentes de los edificios o parte de los mis-
mos, en caso de que sean objeto de divisién, computdndose los pla-
zos de garantia anual de perfecta terminacién, trienal y decenal
desde la fecha de la recepcién de la obra, sin reservas o desde la
subsanacion de éstas, con lo cual existe una clara similitud, en la
propia Ley de Ordenacién de la Edificacidn, entre el promotor, al
que se refiere el articulo 6, y el propietario del edificio, que viene a
ser el comitente.
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La necesidad de que intervengan necesariamente en la recep-
cién de la obra el promotor y el constructor confiere a la misma un
marcado caricter contradictorio, en linea con lo establecido en el
dmbito de las obras puiblicas por el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Piblicas (art. 147.1) y la solu-
cién acogida en el Derecho francés (art. 1792.6 del Cédigo civil),
donde la doctrina destaca el cardcter contradictorio de la recepcién
de la obra, segin expusimos en el epigrafe referente al Derecho
comparado.

Martinez Mas 2" considera incluso que del contenido del articu-
lo 6.2 de la Ley de Ordenacidn de la Edificacién se desprende que
la recepcidn es un acto juridico bilateral, en cuanto que es necesaria
la participacién del promotor y del constructor.

La recepcidn de la obra es un acto debido, en cuanto que si des-
pués de comprobar y verificar la obra el promotor reconoce que se
ha realizado correctamente, est4 obligado a recibir la obra. En este
sentido, la Ley de Ordenacién de la Edificacién sélo permite que el
promotor pueda rechazar la recepcion de la obra en dos supuestos:
cuando considere que la obra no estd terminada y cuando la obra no
se ajuste a las condiciones pactadas. En ambos casos, es necesario
que el promotor motive su rechazo.

Dentro del proceso de recepcidn de la obra se distingue entre la
conclusién de la obra, la entrega, la verificacidn, la aprobacién y la
recepcién propiamente dicha.

Para que proceda la recepcion de la obra es preciso que la obra
esté concluida, es decir, que esté terminada. La conclusién material
de la edificacién se produce con la extension del certificado final de
la obra, que es competencia del director de la obra y del director de
su ejecucién. La conclusion de la edificacion debe ser notificada
por escrito al promotor (art. 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién), lo cual ya era prictica habitual en este sector.

La terminacién de la obra constituye una condicién indispensa-
ble para que la obra pueda ser puesta a disposicién del promotor
(entrega) y que éste la reciba (recepcion).

La Ley de Ordenacién de la Edificacién guarda silencio sobre el
plazo en que el constructor ha de comunicar al promotor que ha
tenido lugar la terminacién de la obra. Pero como observa Martinez
Mas 216, dicha comunicacién ha de realizarse tan pronto como tenga

215 MARTINEZ MAS, La terminacidn, entrega, recepcién y liquidacién en el contrato
de obra de edificios, cit., pp. 81-82.

216 MARTINEZ MAS, La terminacidn, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 128.
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conocimiento el constructor de que la direccién facultativa ha sus-
crito el correspondiente certificado final de obra.

En este sentido, Carrasco, Cordero Lobato y Gonzalez Carras-
co 27 sefialan que una vez terminada la obra, los técnicos directo-
res [arts. 12.3 e) y 13.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cidn, 5.1 del D. 462/1971] deberan suscribir el certificado final de
obra (cfr. art. 6.4). Tanto antes como después de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacioén este certificado no es de por si un acto apro-
batorio de la obra —que es algo que, en su caso, tendra que hacer el
comitente—, pues su Unica funcidn es acreditar que la obra se ha
terminado. Ahora bien, por pacto es posible que las partes hayan
determinado que la certificacion final de obra equivalga a aproba-
cion del comitente.

En el Derecho francés, como vimos, un importante sector doc-
trinal considera la terminacién de la obra como una condicién de la
recepcion, puesto que el duefio de la obra ha de constatar el cumpli-
miento de sus obligaciones por el contratista y aceptar los trabajos.
En relacién con el articulo 1792.6 del Cédigo civil la recepcién
s6lo puede tener lugar cuando la obra estd acabada. Una vez termi-
nada la obra, el constructor ha de entregarla al promotor. La entrega
consiste en el acto por el cual el constructor pone a disposicién del
promotor la obra terminada.

En cuanto al tiempo de la entrega de la obra, la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion parte de la base de que la entrega se produce
con anterioridad a la recepcién de la obra (art. 6.1), aunque es posi-
ble que las partes estipulen que la entrega se lleve a cabo con poste-
rioridad a la recepcién de la obra, puesto que el apartado 1 del
articulo 6 es una norma de caracter dispositivo 218,

La verificacion, que no es contemplada especificamente por la
Ley de Ordenacién de la Edificacién, consiste en el examen de la
obra por el promotor que tiene por objeto determinar si lo ejecuta-
do es conforme a lo convenido y a las reglas del arte de la cons-
truccion.

Una vez que el constructor comunique por escrito al promotor
que la obra estd terminada y que se ha emitido el certificado final,
que la Ley de Ordenacién de la Edificacién no exige que se acom-
pafie a la notificacién (cfr. art. 6.4 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién), el promotor procederd a la verificacidn, esto es, al
examen de la obra entregada con la finalidad de determinar si se ha

217 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 249.

218 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., pp. 55 y 154.
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realizado conforme a lo convenido y a las reglas del arte de la cons-
truccién. Para este examen el promotor dispondra del tiempo con-
tractualmente previsto o, en su defecto, de treinta dias (cfr. art. 6.4
de la Ley de Ordenacién de la Edificaci6n) 219,

Para la verificacién, que es una facultad del promotor, €ste
podra disponer del correspondiente asesoramiento técnico. En el
Derecho francés, como expusimos, se pone de relieve que este ase-
soramiento lo debe llevar a cabo el arquitecto.

En nuestro Derecho bastantes autores defienden una solucién
semejante, tanto con anterioridad 2 como con posterioridad a la
promulgacién de la Ley de Ordenacién de la Edificacién 22!, Los
técnicos que constituyen la direccién facultativa han de asesorar al
promotor en la verificacién de la obra 2?2, en cuanto que el arquitec-
to-director o cualquier otro técnico que haya intervenido en la
direccién facultativa de la obra, no sélo cumple una funcién de
direccidn de los trabajos de construccién, sino también, de vigilan-
cia y control del desarrollo de la obra de acuerdo con el proyecto
que la define, debiendo denunciar todos aquellos defectos que apre-
cie al verificar la obra construida. Esta obligacién de asesoramiento
se fundamenta en las siguientes razones: 1.*) Es conforme a la ley,
los usos profesionales y la buena fe (art. 1258 del Cédigo civil),
que el arquitecto director o el técnico que ha intervenido en la direc-
cién de la obra asesore y aconseje al promotor (comitente) en la
verificacién; 2.%) la misién fundamental del arquitecto director o
del técnico que interviene en la direccién de la obra radica en con-
trolar la ejecucién de los trabajos de construccién, que adquiere su
mdéximo exponente en el momento en que se procede a la verifica-
cién de la obra; 3.%) es muy dificil que un profano en el arte de la
construccion pueda apreciar por si solo todos los vicios que presen-
te la obra construida, sobre todo si es inmobiliaria; 4.*) la verifica-

219 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 249.

220 CABANILLAS, «La recepcién de la obra, cit., pp. 290-292; DE LA CAMARA MINGO,
«El arrendamiento de obras y servicios», cit., pp. 503-504; SaAnTOs BRiz, «El contrato de
ejecucion de obra y su problemitica juridica», cit., p. 388; SaNTOS BRriz, Derecho civil.
Teoria y prdctica, 1V, Derecho de obligaciones. Los contratos en particular, Madrid, 1973,
p. 346; MARTINEZ Mas, La recepcion en el contrato de obra, cit., pp. 66-67; FisAC DE RoN,
El cumplimiento del contrato de obra: la recepcion, cit., p. 45.

221 MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de
Ordenacidn de la Edificacién (LOE), cit., pp. 190-191; MARTINEZ MAS, El contrato de
obra analizado para constructores y promotores, cit., p. 79; MARTINEZ Mas, La termina-
cidn, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 97-98;
DEL ArCO y PONS, Derecho de la construccién, cit., pp. 368-369; CABRERA LOPEZ y otros,
«Los arquitectos en el proceso edificatorio», cit., p. 189.

22 CABRERA LOPEZ y otros («Los arquitectos en el proceso edificatorio», cit., p. 189)
hablan de asistencia del arquitecto director de las obras en la verificacién.
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cién de la obra puede requerir la realizacién de determinadas prue-
bas técnicas —asi, por ejemplo, el control de resistencia del suelo y
de los materiales—, tendentes a comprobar la buena construccién de
la obra, y es facil deducir que estas pruebas solamente pueden ser
efectuadas por un técnico en el arte de la construccién.

Por ello, como observan Del Arco y Pons 223, en todo caso, el
director de la obra se encuentra en la obligacién de asesorar al
comitente en la verificacién. La direccion de los trabajos comporta
el control de los trabajos realizados.

En rigor, estamos en presencia de un deber de consejo de cardc-
ter contractual, accesorio de la prestacién de servicios que recae
sobre el arquitecto-director o el té€cnico que interviene en la direc-
cién de la obra, que se fundamenta en el articulo 1258 del Cédigo
civil. Se trata de una de las principales aplicaciones de la obliga-
cién contractual de informacidon (donde se enmarca el deber de con-
sejo), accesoria de una prestacién de servicios, como han puesto de
relieve Viney y Jourdain 22 y Le Tourneau y Cadiet ??°. En nuestra
doctrina, Pérez Garcia 226.

A fin de proceder a la verificacién de la obra, se infiere de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion que, salvo pacto expreso en
contrario, el promotor dispondra del plazo de treinta dias desde la
notificacién efectuada por escrito al mismo por parte del construc-
tor de la fecha de terminacidn de la obra, acreditada en el certifica-
do final de obra (art. 6.4).

Como sefiala Martinez Mas 2?7, la expresién «plazo que se con-
tard a partir de la notificacién efectuada por escrito al promotor» ha
de entenderse como plazo que se contard a partir de la recepcién de
la notificacién efectuada por escrito al promotor, ya que de otro
modo se podria producir una situacién de indefensién, entrando en
juego la recepcidn técita por el transcurso del tiempo, sin haber
tenido conocimiento de la terminacién de la obra el promotor (por
ejemplo, el constructor remite mediante carta al promotor la fecha
de terminacién de la obra para que tenga lugar la recepcién y dicha
carta no se recibe por el promotor por causas no imputables a €l,
como pérdida en el servicio de correos. En este caso y transcurrido

223 DEL ARCO y PONS, Derecho de la construccion, cit., p. 368.

224 VINEY y JOURDAIN, «Les conditions de la responsabilité», en Traité de droit civil,
bajo la direccién de Ghestin, Paris, 1998, pp. 419-420.

225 |E TOURNEAU y CADIET, Droit de la responsabilité, Paris, 1996, p. 423.

226 PERez GARCIA, La informacidn en la contratacién privada, Madrid, 1990, p. 347.

227 MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién (LOE), cit., p. 292; MARTINEZ Mas, El contrato de obra ana-
lizado para constructores y promotores, cit., pp. 91-92; MARTINEZ MAS, La terminacion,
entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificio, cit., p. 128.
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treinta dfas desde el envio de la notificacién de la terminacién de
las obras, y a tenor de lo dispuesto en el articulo 6.4, se produciria
la recepcién técita de la obra).

Es conveniente que la terminacién de la obra se realice feha-
cientemente con la finalidad de evitar ulteriores problemas, que-
dando perfectamente acreditada la fecha de notificacion y recibo de
la misma (carta notarial, requerimiento notarial, burofax con certi-
ficacidn de su contenido y acuse de recibo, etcétera).

En la misma linea, Villagémez Rodil 2?8 puntualiza que la notifi-
cacién se practicard por escrito, con lo que se excluye la notifica-
cién verbal y es valida cualquier forma de comunicacién documen-
tada y con mayor eficacia y seguridad si se efectda por via notarial
o mediante acto de conciliacién.

La notificacién debe de llegar a conocimiento del promotor,
para que produzca plenos efectos, con lo que resulta procedente
atender al recibo.

El referido plazo de los treinta dias habré de contarse desde que
el promotor recibe la comunicacién del constructor, necesitando el
tiempo que fija el precepto para llevar a cabo las comprobaciones y
asesoramientos juridicos, técnicos y cientificos que estime conve-
nientes a fin de decidir si acepta la obra, si la acepta con reservas o
la rechaza, lo que supone que debe contestar en dicho plazo expre-
samente haciendo constar la decisién adoptada.

También Ximénez de Sandoval, y Santana Arozamena??° subra-
yan que el requerimiento al promotor para recibir la obra tiene natu-
raleza de declaracién recepticia y, por tanto, el plazo para que éste
se manifieste al respecto, so pena de recepcidn ticita, comienza, no
con la emisidn de tal declaracién por el constructor, sino con su
recibo por el promotor (lo que, por cierto, aconseja la practica de la
correspondiente notificacion por medios fehacientes: carta o reque-
rimiento notarial).

Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena 23 tienen razén al
destacar que la inteligencia del articulo 6.4 es ciertamente dificil en
materia de plazos. Dado que el trdmite de notificacion consumira
por fuerza algiin tiempo y que a partir de su recibo el promotor dis-
pondra atin de un nuevo plazo de otros treinta dias para pronunciar-
se, resulta manifiesto que la recepcién de la obra nunca tendra lugar

228 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, Barcelona, 2000, p. 63.

229 XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «<El proceso constructivo: su con-
figuracion y estructura segin la LOE», cit., p. 53.

230 XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuraci6n y estructura segin la LOE», cit., pp. 53-54.
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«dentro de los treinta dias siguientes a la fecha de su recepcién»,
como expresa literalmente la Ley.

A nuestro juicio, lo que ha querido significarse es que el cons-
tructor cursara la notificacién al producirse la terminacién de la
obra, abriéndose, una vez recibida la notificacién por el promotor,
el plazo para la recepcién por unos ya definitivos treinta dias.

Ximénez de Sandoval y Arozamena 23! van mds lejos, enten-
diendo, aunque no es seguro, que lo que ha querido significarse es
que el constructor cursaré la notificacién dentro de los treinta dias
siguientes a la terminacién de la obra, abriéndose, una vez recibida
ésta por el promotor, el auténtico plazo para la recepcién por unos
ya definitivos treinta dias.

Dicha notificacién no es en rigor una carga del constructor, sino
una auténtica obligacién que recae sobre el mismo 232,

A la hora de establecer el citado plazo, que es civil 233, por lo
que no se excluirdn del cdmputo los dias inhédbiles (art. 5.2 del
Cédigo civil) 24, 1a Ley de Ordenacién de la Edificacién se ha ins-
pirado en el articulo 111.2 de la Ley de Contratos de las Adminis-
traciones Piblicas (art. 110.2 del Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas), segiin el cual la recep-
cién se llevard a cabo dentro del mes siguiente de haberse produci-
do la entrega o realizacion del objeto del contrato.

Los antecedentes legislativos de la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacion establecen también el plazo de un mes para efectuar la
recepcion de la obra, salvo pacto expreso en contrario. En este sen-
tido, el articulo 11.5 del Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacién de 22 de febrero de 1994 235, el articulo 12.5 del Pro-

231 XIMENEZ DE SANDOVAL y AROZAMENA, «El proceso constructivo: su configuracion
y estructura segiin la LOE», cit., p. 54.

232 Sin embargo, MUROZ CASTILLO, COSME DE MAZARREDO Y MARTINEZ VAZQUEZ DE
CASTRO (Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién: régimen juridico y técni-
co. Coordinador: Garcia Macho, Madrid, 2000, pp. 53-54) sefialan que puede pensarse que
es el constructor, como agente interesado y que tiene que suscribir el acta, la persona indi-
cada para suscribir la notificacién. Pero también es posible entender que la referida notifi-
cacién por escrito debe hacerla la propia direcci6n facultativa expedidora del certificado de
fin de obra, y que ha sido contratada por el promotor.

23 Sobre el cémputo de los plazos civiles, CABANILLAS, Comentarios al Cédigo Civil
y Compilaciones forales, dirigidos por Albaladejo y Diaz Alabart, I-1, Madrid, 1992,
pp- 623 ss.

24 VILLAGOMEZ RoDIL, Derecho de la edificacidn, cit., p. 63; MuRoz CASTILLO,
COSME DE MAZARREDO Y MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO, Comentarios a la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion: régimen juridico y técnico, cit., p. 54; GONZALEZ Tausz, «El nuevo
régimen juridico del promotor inmobiliario tras la Ley de Ordenacién de la Edificacién»,
RDCI, 2000, nim. 661, p. 2711; CasTrO BOBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Orde-
naci6n de la Edificacion», en Actualidad Civil, n.° 12, semana 19 al 25 de marzo de 2001,
ap. 437, nota 55.

235 El texto de este Anteproyecto de Ley aparece en la monografia de MoLINA, Ruina
y seguro de responsabilidad decenal, Granada, 1998, pp. 605 ss.
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yecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 28 de diciembre
de 1995 2%, el articulo 6.4 del Anteproyecto de Ley de Ordenacién
de la Edificacién de 21 de septiembre de 1998 y el articulo 6.4 del
Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 15 de marzo
de 1999237

El Grupo Parlamentario Vasco (EAJ-PNV) puso de relieve que
la adopcién del plazo de treinta dias no es afortunada, teniendo en
cuenta los mayores medios técnicos para la verificacién con que
cuenta la Administracién Publica, y su posibilidad de imponer una
ampliacion del plazo en el pliego de cldusulas administrativas parti-
culares, en funcién del objeto del contrato (art. 111 de la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas).

En la enmienda nim. 24 del Grupo Parlamentario Vasco (EAJ-
PNV) al articulo 6, apartado 4 del Proyecto de Ley de Ordenacién
de la Edificacién 2 se propuso modificar el plazo de recepcion de
la obra, que quedaria en sesenta dias, dando lugar al siguiente texto:
«4. Salvo pacto expreso en contrario, la recepcién de la obra tendré
lugar dentro de los sesenta dias siguientes... La recepcidn se enten-
dera tacitamente producida si transcurridos sesenta dias..» (resto
igual).

Se justifica esta enmienda al entender que treinta dias no consti-
tuye un plazo suficiente. Adviértase que se ha cogido el mismo
plazo previsto en la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas, con las que la comparacién no puede producirse en tanto
que estan dotadas de mayores medios técnicos.

En el mismo sentido, la enmienda 23 del Grupo Parlamentario
de Nacionalistas Vascos en el Senado 2.

En nombre del Grupo Parlamentario de Senadores Nacionalistas
Vascos, el sefior Gatzagaetxebarria Bastida justifica la enmienda 23
diciendo que el plazo de treinta dias es insuficiente, puesto que en
la Ley de Contratos de las Administraciones Piiblicas, a la hora de
recepcionar las obras por las Administraciones Publicas que nor-
malmente disponen de medios técnicos y humanos superiores a los
que existen en el mundo del trafico juridico-privado mercantil se
habla de sesenta dias. En correspondencia a esa prevision de la Ley
de Contratos de las Administraciones Publicas, entendemos que es

236 El texto del Anteproyecto de Ley aparece en la monografia de MOLINA, Ruina y
seguro de responsabilidad decenal, cit., pp. 625 ss.

27 BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, |5 de marzo
de 1999, nim. 163-1.

28 BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999, nim. 163-9.

2% BOCG. Senado. Serie II: Proyectos de Ley, nim. 148 (d) de 21 de septiembre
de 1999.
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necesario mantener esa coherencia de que la recepcién, como
garantia para el promotor de la obra, se realice en un plazo de
sesenta dias y no de treinta 240,

En la sesién del pleno del Senado, celebrada el 29 de septiem-
bre de 1999, el sefior Gatzagaetxebarria Bastida, en nombre del
Grupo Parlamentario de Senadores Nacionalistas Vascos, afirma
que la enmienda nimero 23 hace referencia al articulo 6.4 del Pro-
yecto de Ley, donde se habla de un plazo para recepcionar las obras
por parte de los promotores o propietarios de las obras, cuando las
realice el contratista, de treinta dfas, salvo pacto en contrario. Sin
embargo, nos parece que ofrece mas garantias fijar un plazo de
sesenta dias, que es el que establece la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas para que éstas recepcionen las obras,
con el afadido de que las Administraciones Piblicas, a diferencia
de los promotores privados, suelen disponer de mejores medios
materiales y técnicos, de personal mas cualificado, e incluso de mas
medios econémicos que los de un particular que, por ejemplo, cons-
truya un edificio de viviendas.

No parece, pues, que haya una gran coherencia en este tema
cuando, insisto, en la Ley de Contratos de las Administraciones
Publicas se establece un plazo de sesenta dias. Por eso, como digo,
nos ha parecido que ofrece mds garantias para el propietario de la
obra que se les dé el mismo plazo 24!.

En nombre del Grupo Parlamentario Popular, el Senador sefior
Bris Gallego afirma que la enmienda 23 hace referencia al articu-
lo 6, apartado 4, y propone aumentar el plazo de recepcién de la
obra de treinta a sesenta dias. Indudablemente, es un criterio discu-
tible, pero a nosotros nos parece sinceramente suficiente el plazo de
treinta dias y, por lo tanto, no vamos a aceptarla 242,

A nivel doctrinal, Gonzilez Tausz ?*? entiende que el plazo de
treinta dias puede ser breve, sobre todo para supuestos de autopro-
mocién como cooperativas o comunidades donde es un colectivo de
adquirentes quienes pueden supervisar su vivienda, aunque el pro-
pio texto de la Ley de Ordenacién de la Edificacion da prioridad a

240 Cortes Generales. Diario de sesiones del Senado. Comisiones, nim. 479, 23 de
septiembre de 1999. Comisién de obras piiblicas, medio ambiente, transportes y comunica-
ciones.

241 Cortes Generales. Diario de sesiones del Senado, mim. 140. Sesi6n del pleno cele-
brada el 29 de septiembre de 1999.

242 Cortes Generales. Diario de sesiones del Senado, nim. 140. Sesién del pleno cele-
brada el 29 de septiembre de 1999.

243 GonNzALEZ Tausz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., p. 2.711.
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lo pactado por las partes, teniendo un cardcter subsidiario (art. 6.4,
primer renglén).

Consideramos que el recurso a la autonomia privada, que permi-
te expresamente el articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién («salvo pacto expreso en contrario»), serd fundamental en la
aplicacién de l1a norma, porque el plazo de treinta dias, que sin duda
es de caducidad ?*, no es, desde luego, un plazo suficiente en térmi-
nos generales, aunque tedricamente cabe también la posibilidad de
disminuir la duracién de dicho plazo, a pesar de su brevedad 245

La propia Ley de Ordenacién de la Edificacién permite que las
partes estipulen en el contrato de obra otro plazo para efectuar la
recepcién 246,

La aprobacién es el resultado de la verificacién, implicando el
reconocimiento por el promotor de que la obra ha sido ejecutada
correctamente, lo que conlleva la obligacion de proceder a la
recepcion.

La aprobacién puede ser expresa o tcita. La aprobacién expre-
sa es aquella por la que el promotor acepta la obra ejecutada en la
forma establecida por el articulo 6.2 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién. Mds adelantes nos referimos a esta forma, consistente
en el acta de recepcién 247

244 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 64.

245 MARTINEZ MaAS (La terminacién, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 128) se limita a subrayar que la propia Ley permite que las par-
tes estipulen en el contrato de obra otro plazo para efectuar la recepcién distinto al de los
treinta dias a que alude el articulo 6.4.

Segin VILLAGOMEZ RoODIL (Derecho de la edificacion, cit., p. 64), también cabe el
fraccionamiento del plazo, para conceder al constructor un plazo para notificar desde que
se expidi6 el certificado final y a contar de la fecha que figura en el mismo y otra al promo-
tor para remitir su contestacion.

246 CARRASCO, CORDERO LoBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 252), al referirse al articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, sefialan que conviene precisar qué modificaciones convencionales admite la regula-
cién legal, ya que se aplica «salvo pacto en contrario». Hay que distinguir aqui entre las
pretensiones del comitente y las de los propietarios no comitentes ex articulos 17 y 19 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién. Por lo que se refiere a las primeras, seré eficaz cual-
quier pacto en contra de lo previsto en el articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, incluida la exclusién de la recepcién en forma tacita. Pero nada de esto afectard a los
propietarios (no comitentes), que podran ejercitar las acciones de los articulos 17 y 19 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién desde que la recepcion deba entenderse producida
conforme al articulo 6.4 (art. 6.5). Ahora bien, lo que si tiene efectos para los propietarios
es el plazo distinto al de treinta dfas que se haya previsto para la recepcién. La regla es, por
tanto, que entre las partes del contrato de obra deber4 procederse a la recepcion formal del
articulo 6.2 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién en el plazo contractualmente previs-
to (mayor o menor de treinta dfas), y que para los propietarios (no comitentes) la recepcion
se entenderd ticitamente producida cuando transcurra el plazo contractualmente previsto
sin la manifestacién de reservas o el rechazo motivado por escrito.

247 Sin embargo, CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de
la construccion y la vivienda, cit., pp. 250-251) subrayan que tradicionalmente se ha
venido entendiendo que la recepci6én expresa no era una declaracién de voluntad sujeta a
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La Ley de Ordenacién de la Edificacién, a pesar de que dispone
que la recepcién deberd consignarse en un acta firmada, al menos,
por el promotor y el constructor, con lo cual establece que la forma
expresa es la regla general 28, admite la aprobaci6n y consiguiente
recepcién técita de la obra, al establecer que la recepcion se enten-
deré ticitamente producida si transcurridos treinta dias desde la
fecha de terminacién de la obra, acreditada en el certificado final de
obra, plazo que se contard a partir de la notificacién efectuada por
escrito al promotor, el promotor no hubiera puesto de manifiesto
reservas o rechazo motivado por escrito (art. 6.4).

Como observa Villagémez Rodil 24, se trata de una previsién (la
contenida en el art. 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion)
para que el proceso constructivo en su fase final mantenga su dina-
mismo y no resulte obstaculizado por maniobras o actuaciones al
margen de la necesaria buena fe que debe presidir las relaciones
contractuales en todas las fases de su desarrollo.

La Ley de Ordenacién de la Edificacién sanciona la pasividad
intencionada o meramente negligente del promotor que deja trans-
currir el plazo que fija el articulo sin hacer manifestacién alguna
escrita respecto a sus reservas o rechazo motivado de la obra que se
le pretende entregar.

forma, por lo que podia hacerse verbalmente o por escrito. Dado que la Ley de Ordena-
cién de la Edificacion exige que la recepcidn se formalice en un acta, cabe preguntarse si
ya no es posible una recepcién expresa en forma verbal. Es decir, si el comitente que
aprobd y se hizo cargo de la obra sin hacerlo constar por escrito podr4 pretender que no
ha habido recepcién, de tal forma que todavia puede formular reservas, pretender la
correccién de vicios aparentes y negarse a pagar el precio. En relacién con los plazos de
los articulos 17.1 y 19.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, con la tnica recep-
cién relevante es la producida conforme al articulo 6, es decir, bien la recepcion formali-
zada en el acta del articulo 6.2 en el plazo del articulo 6.4, bien la producida en forma
tacita en el mismo plazo (cfr. art. 6.5 de la Ley de Ordenacién de la Edificaci6n). Al
legislador de la Ley de Ordenacién de la Edificacién no le ha preocupado regular la
recepcién en el contrato de obra, sino establecer un dies a quo cierto para los intereses
(de terceros) implicados en las acciones de los articulos 17.1 y 19.1 de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién. Distinta es la solucién si se trata de pretensiones surgidas entre el
comitente y los agentes del proceso edificatorio (correccién de vicios aparentes, pago del
precio, formulacién de reservas), ya que en este caso, y a pesar del articulo 6.2 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién, cabe la recepcidn expresa prestada en forma verbal.
Dado que, segiin el articulo 6.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacidn, la recep-
cién es el acto por el cual la obra se entrega al promotor que la aprueba, podra entender-
se producida la recepcién cuando ambas cosas se hayan producido realmente (entrega y
aprobaci6n expresa en forma verbal) aunque no se hayan formalizado en el acta del
articulo 6.2 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién. De tal forma, si finalmente no hay
ninguna constancia escrita de la recepcién, la misma se produjo cuando la obra se reci-
biese y aprobase verbalmente, y no cuando transcurra el plazo de treinta dias del articu-
lo 6.4 de la Ley de Ordenaci6n de la Edificacién.

248 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 112.

249 VILLAGOMEZ RopIL, Derecho de la edificacidn, cit., p. 64.
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Se tiene en cuenta, como hipétesis de aprobacion y consiguien-
te recepcidn técita, el silencio consciente tras la comunicacién de
puesta a disposicién de la obra 2.

Es evidente que si no existe rechazo ni reservas en el plazo mar-
cado por la ley o pactado por las partes, existe un acto concluyente
de aprobacién de la obra que obliga a considerar existente una
recepcion ticita.

Con la excepcién del Anteproyecto de Ley de Garantias de la
Edificacién de 1985, que establecia que la recepcion de la obra se
efectuaré siempre en forma expresa, mediante acta que suscribirdn
el promotor y el constructor de la obra (art. 14.3), los antecedentes
legislativos de la Ley de Ordenacién de la Edificacién admiten la
recepcion ticita en forma andloga a la misma. En este sentido, el
Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 22 de
febrero de 1994 (art. 11.5), el Proyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacién de 28 de diciembre de 1995 (art. 12.5), el Anteproyecto
de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 21 de septiembre
de 1998 (art. 6.4) y el Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién de 15 de marzo de 1999 (art. 6.4).

250 Para CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de la cons-
truccién y la vivienda, cit., pp. 251-252), dado que la Ley de Ordenacién de la Edificacién
s6lo contempla en su articulo 6.4 una de las causas de recepcion ticita que la jurisprudencia
habia venido manejando (esto es, el silencio consciente tras la comunicacién de termina-
cién y puesta a disposicién o del término de la recepcidn provisional, en su caso, STS de 28
de junio de 1958, RA 2516), cabe preguntarse si ya no caben otras formas de recepcién
tdcita, por ejemplo, el uso y la ocupacién de la edificacién o cualquier otro acto concluyen-
te del comitente que revele su intencién de recibir la obra. La cuestién es trascendente, pues
se trata de determinar si el promotor que, por ejemplo, usase la edificaci6n antes del trans-
curso de los treinta dias del articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién todavia
dispone del plazo que reste hasta esos treinta dias para formular reservas y pretender la
correccién de vicios aparentes. Se trata también de precisar si la obligacion de pago del
precio vence cuando se usa la edificacién o cuando transcurre el mes del articulo 6.4 de la
Ley de Ordenaci6n de la Edificacion.

La solucién es la siguiente: frente al comitente caben formas de recepcién técita distin-
tas de las previstas en el articulo 6.4, pero para los propietarios (no comitentes) el plazo de
las acciones de los articulos 17.1 y 19.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién sélo
comenzard a computarse cuando se produzca la recepcidn tdcita conforme al articulo 6.4 de
la Ley de Ordenacién de la Edificacién (art. 6.5 de la Ley de Ordenaci6n de la Edificacion).

Cuando la recepcién es presunta, como el pago del precio (cfr. art. 1592 del Cédigo
civil; STS de 13 de mayo de 1983, RA 2822), el silencio debido a circunstancias justificadas
o el uso y ocupacién de lo edificado por causa de necesidad, para los propietarios (no comi-
tentes) s6lo es relevante la recepcién producida conforme al articulo 6 de la Ley de Ordena-
cién de la Edificaci6n (art. 6.5 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién). La pregunta es si,
tras el articulo 6.4 de la Ley de Ordenacion de la Edificacién, sigue siendo posible una
recepcién presunta frente al comitente. Mds aiin, si es posible entender que el promotor
puede alegar causas que justifiquen su inactividad durante el plazo del articulo 6.4 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién y si esta justificacién debiera llevarnos a concluir que no ha
habido recepci6n tdcita. Parece que todo ello sigue siendo posible. La Ley de Ordenacién de
la Edificacién no ha querido regular el contrato de obra, ni la recepcién de la misma, sino
dar certeza sobre el momento inicial del cémputo de las acciones que los terceros al contrato
de obra puedan tener ex articulos 17.1 y 19.1 de la Ley de Ordenaci6n de la Edificacién.
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Como expusimos con amplitud en el epigrafe relativo al Dere-
cho comparado, en el Derecho francés, tanto con anterioridad como
con posterioridad a la promulgacién de la Ley de 4 de enero de
1978, la doctrina y la jurisprudencia admiten la recepcion ticita.

El Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administra-
ciones Piblicas establece que en todo caso la constatacién del
cumplimiento del contrato de acuerdo con los términos del mismo
y a satisfaccién de la Administracién, exigird por parte de la Admi-
nistracién un acto formal y positivo de recepcidon o conformidad
dentro del mes siguiente de haberse producido la entrega o realiza-
cién del objeto del contrato, o en el plazo que se determine en el
pliego de cldusulas administrativas por razén de las caracteristicas
del contrato (art. 110.2). Sin embargo, la doctrina y la jurispruden-
cia contencioso-administrativa, como vimos, admiten la recepcion
tacita cuando la Administracion realiza actos que inequivocamente
implican una voluntad de aprobar y hacerse cargo de la obra.

Aparte del supuesto que prevé la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacion en el articulo 6.4, también se produce la recepcion técita en
otros supuestos, siendo perfectamente aplicable 1a doctrina de la
Sala 1.” del Tribunal Supremo sobre la recepcion tdcita.

Segiin Castro Bobillo !, cuando no se haya efectuado notifica-
cién (cfr. art. 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién), debe-
rd estarse a los actos concluyentes del promotor de los que pueda
presumirse la aceptacion de la obra (pago del precio, toma de pose-
sién, uso y aprovechamiento del inmueble, etcétera).

Cabrera Lépez y otros 252 subrayan en el mismo sentido que la
recepcidn ticita se produce por actuaciones del comitente (promo-
tor) que reflejan, de manera indirecta, la aceptacion de las obras,
unas veces por el mero transcurso del tiempo (treinta dias desde la
fecha de terminacién de la obra) y otras por actos inequivocos del
promotor (pago del precio sin hacer reserva alguna —articulos 1599
y 1592 del Cédigo civil-), la utilizacién de las obras o la toma de
posesion de las mismas.

Al referirnos a la recepcidn de la obra en el Cédigo civil, expusi-
mos los casos en que tanto nuestra jurisprudencia como nuestra doc-
trina consideran aprobada tacitamente la obra por el comitente 233,

251 CasTRO BoBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién», cit., ap. 438.

232 CABRERA LOPEZ y otros, «Los arquitectos en el proceso edificatorio», cit., p. 191.

253 Sin embargo, MARTINEZ Mas (La terminacidn, entrega, recepcion y liquidacion en
el contrato de obra de edificios, cit., p. 112) subraya que en la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién sélo cabe la recepcin en determinados supuestos. La Ley de Ordenacién de la
Edificacién sélo contempla un supuesto de recepcion ticita, la cual se produce con el trans-
curso de los treinta dfas desde la comunicacidn sin que el promotor hubiera puesto de mani-
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Por pacto es posible que las partes determinen que la certifica-
cién final de obra equivalga a la aprobacion de la obra construida
por el promotor. Como observan Carrasco, Cordero Lobato y Gon-
zélez Carrasco 24, es frecuente el pacto, contemplado en el articu-
lo 1598 II del Cédigo civil, por el cual la conformidad la acredita la
certificacién final de obra expedida por los técnicos directores, lo
que no constituye una cldusula de arbitraje, sino que se trata de un
dictamen no decisorio que estd sujeto a valoracién judicial.

Como dijimos anteriormente, la persona a la que se refiere el
articulo 1598 del Cédigo civil no puede calificarse de arbitro ni su
dictamen de arbitraje, sino que nos encontramos ante la figura del
arbitrador, cuyo dictamen, aunque de gran importancia, no tiene
carécter decisorio, ya que estd sujeto, como todo dictamen pericial,
a la valoracién del juez (STS de 22 de julio de 1995, RA 5598) 2%,

La recepcién propiamente dicha es la consecuencia de la entre-
ga que realiza el constructor y de la obligacién que surge de hacer-
se cargo de la obra una vez que el promotor la ha aprobado.

Martinez Mas 26 subraya que el articulo 6 de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién contempla, con cardcter general, que la
recepcién de la obra se realice una vez que la misma ha sido entre-
gada al promotor. Sin embargo, es posible, porque asi lo acuerden
las partes en el contrato de obra, que la recepcidn tenga lugar con
anterioridad a la entrega de la obra.

fiesto reservas o rechazo motivado por escrito. Con anterioridad a la promulgacién de la
Ley de Ordenacién de la Edificacidn, la doctrina cientifica y el Tribunal Supremo sefiala-
ban una serie de supuestos en que tenfa lugar la recepcién ticita de la obra construida.
MARTINEZ MAS cita estos supuestos, concluyendo que en materia de recepcién técita es pre-
ciso extremar la cautela a la hora de determinar qué actos o comportamientos han de consi-
derarse equivalentes a recepcion técita.

234 CaRRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccidn
y la vivienda, cit., p. 250.

255 Sin embargo, MARTINEZ Mas (La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en
el contrato de obra de edificios, cit., pp. 88 y 130) entiende que los dos supuestos contem-
plados en el articulo 1598 del Cé6digo civil no son aplicables en aquellas edificaciones
sometidas a la Ley de Ordenaci6n de la Edificaci6n, por los siguientes motivos: 1.° El
articulo 6.2 exige que el acta de recepcién sea suscrita al menos por el constructor y por el
promotor, por lo que no cabe acuerdo entre las partes en virtud del cual se designe a un ter-
cero para que €ste decida sobre la aprobacién o no de la obra. 2.° El articulo 6.1 admite la
recepcién con reservas, por 1o que cualquier recepcidn con reservas desnaturaliza el con-
cepto de recepcién «a satisfaccion del propietario». 3.° El contenido del articulo 6.2 es una
norma de derecho necesario. 4.° El articulo 6.3 s6lo admite dos supuestos de rechazo de la
obra, lo que quiere decir que si la obra estd completamente terminada y la misma se adecua
a las condiciones pactadas, el promotor estd obligado a recibir la obra. 5.° En caso de dis-
crepancias entre las partes, serd el juez quien determine si la obra ha de ser recibida o no.

256 MARTINEZ MAS, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., pp. 57 y 96; MARTINEZ MAS, La terminacidn, entrega, recepcion y liquidacion en el con-
trato de obra de edificios, cit., pp. 55, 66 y 78; MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON,
Manual para la aplicacién de la Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE), cit., p. 284.
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No se precisa que la entrega sea un acto simultdneo a la acepta-
ci6én que hace el duefio o el promotor 27,

La Ley de Ordenacion de la Edificacién inserta, en el articu-
lo 6.1, a la entrega en el marco del proceso de recepcion. Esto no
obsta a que, como expusimos al referirnos a la recepcién de la obra
en el Cédigo civil, la entrega y la recepcion de la obra sean dos actos
juridicos diversos y auténomos, que no pueden confundirse 238.
Tal vez por ello en diversas enmiendas al Proyecto de Ley de Orde-
nacién de la Edificacién de 15 de marzo de 1999, que, sin embargo,
no prosperaron, al definir la recepcién de la obra, no se alude a la
entrega de la obra al promotor.

En la enmienda nim. 41 al articulo 6, apartado 1 del Proyecto
de Ley de Ordenaci6n de la Edificacién 25, el Grupo Parlamentario
Mixto (primer firmante: sefior Chiquillo Barber) propone el
siguiente texto: «1. La recepcidn de la obra es el acto por el que los
trabajos ejecutados son aceptados por el promotor. Podrd realizarse
con o sin reservas».

En la enmienda nim. 100 al articulo 6 del Proyecto de Ley de
Ordenacién de la Edificacién 260 el Grupo Parlamentario Socialista
del Congreso propuso el siguiente texto: «1. La recepcién de la
obra es el acto por el que los trabajos ejecutados son aceptados por
el promotor...».

Los antecedentes legislativos de la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion, al definir la recepcién de la obra, no aluden a la entrega de
la obra al promotor. En este sentido, el Anteproyecto de Ley de
Ordenacién de la Edificacién de 22 de febrero de 1994, articulo
11.1; el Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 28 de
diciembre de 1995, articulo 12.1; el Anteproyecto de Ley de Orde-
nacioén de la Edificacion de 21 de septiembre de 1998, articulo 6.1;
y el Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 15 de
marzo de 1999, articulo 6.1.

La definicién legal de recepcion de la obra que aparece en el
articulo 6.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion es objeto de
criticas por algunos autores. Concretamente, Martinez Mas 26! afir-

257 VHLLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacién, cit., p. 57.

258 DEL ArRco y PoNs (Derecho de la construccion, cit., p. 371) puntualizan que, a
diferencia del Cédigo civil, el articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacin, al defi-
nir la recepcion de la obra distingue entre la entrega de la misma al promotor y la acepta-
cidén por éste, como dos momentos distintos.

% BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999, mim. 163-9.

260 BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999, nim. 163-9.

261 MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de
Ordenacion de la Edificacién (LOE), cit., pp. 296-297.
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ma que la mencionada definicién legal de recepcidn de la obra es
imprecisa y puede dar lugar a confusiones de interpretacién, funda-
mentalmente por dos motivos. El primero de ellos, porque no dife-
rencia claramente dos momentos conceptualmente diferentes en el
contrato de obra, que son la «recepcidén de la obra» y la «entrega de
la obra». El segundo motivo, porque desnaturaliza en cierta manera
el concepto tradicional que tanto la doctrina como la jurisprudencia
mantienen del concepto de recepcidn, entendida ésta como el acto
por el cual el duefio de la obra presta su conformidad a la obra rea-
lizada por el constructor, por entender que la misma se ajusta a lo
pactado y a la lex artis. De este concepto de recepcidn se desprende
que la misma no tendré lugar cuando el duefio de la obra manifieste
que ésta adolece de defectos constructivos, y por el contrario, del
apartado 1 del articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién
parece que la ley obliga al promotor a suscribir la recepcion aunque
la obra adolezca de defectos de construccidn, si bien el promotor
podrd hacer las reservas que estime oportunas en el acta de recep-
cién y se establecera un plazo para que queden subsanados los
defectos observados.

Martinez Mas 262 considera por ello mds correcta la definicién
de recepcién que se dio en el Proyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacion, publicado en el Boletin Oficial de las Cortes, Congre-
so de los Diputados, de 15 de marzo de 1999, al establecer en el
apartado 1 del articulo 6 que «la recepcién de la obra es el acto por
el que los trabajos ejecutados son aceptados por el promotor». Si
cotejamos ambos conceptos, podemos ver que la definicién de
recepcién de la obra en el Proyecto de Ley es més acorde con el
concepto tradicional de recepcién que maneja tanto la doctrina
cientifica como la jurisprudencia del Tribunal Supremo, al concep-
tuar la recepcion como el acto por el cual el dueiio de la obra presta
su conformidad a la obra realizada por el constructor.

3. El acta de recepcion de la obra

A tenor del articulo 6.2 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, la recepcién debe consignarse en un acta firmada, al menos,
por el promotor y el constructor.

262 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 76, nota 73; MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para
constructores y promotores, cit., pp. 76-77, nota 1; MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABAL-
DON, Manual para la aplicacion de la Leu de Ordenacién de la Edificacion (LOE), cit.,
p- 283, nota 1.
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La finalidad de que la recepcién de la obra deba constar en un
acta se encuentra en que exista constancia cierta de que ha tenido
lugar la recepcion de la obra; lo cual se aplica por la gran trascen-
dencia juridica que tiene la misma, como afirma la Exposicion de
Motivos de la Ley de Ordenacién de la Edificacién en relacién con
el inicio de los plazos de responsabilidad y de prescripcion estable-
cidos en la Ley 263,

Se trata, evidentemente, de un requisito formal exigido por la
Ley de Ordenacion de la Edificacion, que se concreta en que la
recepcion de la obra conste en un documento privado, aunque tam-
bién puede llevarse a cabo por medio de escritura publica, que serfa
lo més conveniente 2%, la denominada acta de recepcién de la obra,
que como es l6gico deberd ser fechada 2%, y ha de ser firmada nece-
sariamente por los sujetos que intervienen en el proceso de recep-
cién, que son, al menos, el promotor y el constructor, pues el cons-
tructor es quien ha de entregar la obra concluida y el promotor
quien ha de aceptarla. En esta linea el articulo 9.2 c) establece que
el promotor esta obligado a suscribir el acta de recepcion de la obra,

263 Asi lo subrayan DEL ARco y Pons (Derecho de la construccion, cit., p. 375), al
decir que sin duda alguna por su trascendencia practica, por marcar el inicio del cémputo
de los plazos por responsabilidades y garantias, la recepcion tiene cardcter formal.

Como afirma MARTINEZ Mas (El contrato de obra analizado para constructores y pro-
motores, cit., pp. 77y 89; La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., pp. 78-79 y 129; en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplica-
cion de la Ley de Ordenacion de la Edificacién (LOE), cit., pp. 284 y 297), la recepcién en
la Ley de Ordenacién de la Edificacién se concibe, con caricter general, como un acto for-
mal, en cuanto ha de estar documentado y firmado, consignandose en el acta las partes que
intervienen, la fecha de terminacién material de la obra, el coste final de la ejecucién de la
obra, la declaracién de la recepcidn de la obra con o sin reservas y las garantias que la Ley
exige al constructor para asegurar sus responsabilidades.

Teniendo en cuenta la relevancia multidireccional de la recepcion de la obra, XIMENEZ
DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA («El proceso constructivo: su configuracién y estruc-
tura segiin la LOE», cit., p. 52) sefialan que la 16gica de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién justifica la observancia de determinadas formalidades en aras de la certeza y la seguri-
dad juridica.

BORRELL («Los peritos forenses: la LOE y la LEC», en Estudio sobre la nueva Ley de
Ordenacion de la Edificacion. Directores: Fernandez Valverde y Diez Delgado. Consejo Gene-
ral del Poder Judicial, Madrid, 2000, p. 418) observa que un exacto conocimiento del momen-
to de la recepci6n serd esencial para el perito, ya que supone el inicio de todo el sistema de res-
ponsabilidades y no siempre ello podra dilucidarse con una simple prueba documental.

264 Tncluso IMENEZ CLAR («El sistema de seguros en la Ley de Ordenaci6n de 1a Edi-
ficaci6n», en Revista de Derecho Patrimonial, 2001, n.° 6, p. 66) subraya que puede acarre-
ar algunos inconvenientes que no se prescriba para el acta de recepcién de la obra la forma
publica a fin de dar certeza al contenido de la misma.

Si la recepcién de la obra se documenta en un documento privado, €sta carecerd de
fecha cierta. La falta de certeza en la fecha de inicio de las responsabilidades previstas por
la Ley de Ordenacion de la Edificacién asi como de la obligacién de garantizar puede pro-
ducir incertidumbre sobre la efectividad de la cobertura si €l siniestro se produce en los
momentos finales de los plazos previstos por la Ley.

265 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 59.
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y el articulo 11.2 f) dispone que el constructor estd obligado a fir-
mar el acta de recepcion de la obra.

Sélo se exige que firmen necesariamente el acta de recepcién de
la obra el constructor y el promotor (comitente), por la sencilla
razén de que éstos son las partes del contrato de obra, ya que uno
de ha entregar la obra y el otro aceptarla 266, Ademds, se da a enten-
der que puede ser firmada por otros agentes de la edificacidn, si
bien no se especifica quienes son. Logicamente, uno de ellos serd el
técnico que asesore al promotor en la verificacién de la obra, al que
anteriormente nos referimos.

Atendiendo a las obligaciones que la Ley de Ordenacién de la
Edificacién impone al director de la obra (art. 12) y al director de
ejecucion de la obra (art. 13), parece coherente que estos agentes
firmen también el acta de recepcién de la obra. Hay que tener en
cuenta que el director de la obra y el director de ejecucion de la
obra deben suscribir el certificado final de obra, que ha de adjuntar-
se al acta de recepcion de la obra 267,

Como observan Del Arco y Pons 268 y Martinez Mas 2%, hubiera
resultado conveniente haber incluido como agente interviniente en
el acto de recepcién al director de la obra, en cuanto no sélo cum-
ple una funcién de direccién de los trabajos de construccién, sino
también de vigilancia y control del desarrollo de la obra de acuerdo
con el proyecto que la define, debiendo denunciar todos aquellos
defectos que aprecie al verificar la obra construida.

Es significativo que, con anterioridad a la promulgacién de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién, ha sido frecuente, en el ambi-
to de las obras inmobiliarias, que en el pliego de condiciones se
haga constar que la aprobacién ha de ser expresa, exigiéndose la
comparecencia del duefio, del ejecutor y del arquitecto-director 27°.
Con buen criterio, en la enmienda nim. 100 del Grupo Parlamenta-

266 MARTINEZ MAS (La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de
obra de edificios, cit., p. 130) pone de relieve que la intervencién del constructor y el promo-
tor en la recepcidn de la obra es obligatoria, segiin se deduce, no sélo del articulo 6, sino
también de los articulos 9.2 ¢) y 11.2 f) de la Ley, por lo que no cabe pacto en contrario.

Incluso el articulo 1598 del Cédigo civil no puede aplicarse en las construcciones
sometidas a la Ley de Ordenaci6n de la Edificacion, puesto que no cabe pacto entre las par-
tes en virtud del cual se deje a un tercero la decision de recibir o no la obra, ya que el articu-
lo 6.2 es una norma de derecho necesario.

267 GONZALEZ PEREZ, Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacién, Madrid,
2000, gp. 256 y 351; VILLAGOMEZ RoDIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 59.

268 DEL ARCO y PONS, Derecho de la construccién, cit., p. 373.

260 MARTINEZ MAs, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion (LOE), cit., p. 290; MARTINEZ MAs, El contrato de obra ana-
lizado para constructores y promotores, cit., p. 89; MARTINEZ MAS, La terminacion, entre-
ga, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., p. 130.

270 Fisac DE RON, El cumplimiento del contrato de obra: la recepcidn, cit., p. 58, nota 2.
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rio Socialista del Congreso al texto del articulo 6 del Proyecto de
Ley de Ordenacién de la Edificacién se afirma que toda recepcion
deberd consignarse en un acta de recepcién firmada, al menos, por
el promotor y el constructor, el director de la obra y el director de la
ejecucion de la obra?7!.

Nétese que, en el dmbito de las obras puiblicas, el Texto Refun-
dido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas esta-
blece que a la recepcién de las obras a su terminacion y a los efec-
tos establecidos en el articulo 110.2 concurrird, ademas del
facultativo designado por la Administracion, representante de ésta,
el facultativo encargado de la direccién de las obras (art. 147.1) 272,

Aunque el articulo 6 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion
no lo impone 273, en las pélizas se exige que el acta de recepcién
esté firmada por la oficina de control designada por el asegurador.
La Ley de Ordenacién de la Edificacién no impide, como sefialan
Carrasco, Cordero Lobato y Gonzalez Carrasco 274, que el asegura-
dor haya hecho depender la cobertura del seguro de que se haya fir-
mado un acta de recepcién sin reservas, con intervencién de la ofi-
cina de control.

Ariza Arca?” considera que la oficina de control debe estar pre-
sente en el acto de recepcion. Esta condicion serd presumiblemente
recogida en las pdlizas. La Ley de Ordenacidn de la Edificacién no

27" BOGG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999, niim. 163-9.

212 Sin embargo, MuNoz CASTILLO, COSME DE MAZARREDO Y MARTINEZ VAZQUEZ DE
CasTrO (Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion: régimen juridico y técni-
co. Coordinador: Garcia Macho, cit., p. 53) sefialan que el articulo 6.2 de la Ley de Orde-
nacidn de la Edificacién no contempla como obligatoria la asistencia de la direccién facul-
tativa, pero no hay duda que deja la puerta abierta para que la direccién facultativa pueda
comparecer, intervenir y firmar el acta de recepcién de las obras, al decir que la recepcién
deber4 consignarse en un acta firmada, «al menos», por ¢l promotor y el constructor. Cree-
mos muy conveniente la presencia de la direccién facultativa en ese acto, en evitacién de
conflictos posteriores. Piénsese que el precepto contempla la posibilidad de especificar
reservas y consignar en el acta el plazo de subsanacion de los defectos observados, tarea
que supondr4, por lo general, la consideracion de operaciones y determinaciones técnicas
que demandan la asistencia de la direccién facultativa, tinica forma de precisar con cohe-
rencia y rigor técnico las subsanaciones a efectuar y el plazo razonable para llevarlas a
cabo. Ademds, la presencia de la direccién facultativa asistird al promotor para que, en su
caso, no deje de reflejar en el acta la existencia de reservas o defectos y el plazo de subsa-
nacién, o la falta de adecuaci6n a las condiciones contractuales que, en caso contrario,
podrian operar en perjuicio del promotor al no haberlas hecho constar debidamente en el
acta. Por ello, la intervencién facultativa podrd evitar rechazos injustificados o por motivos
irrelevantes, por parte del promotor.

213 CARRASCO (Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacidon, en colabora-
cién con Cordero Lobato y Gonzélez Carrasco, Pamplona, 2000, pp. 442-443) sefiala que el
acta de recepcién no tiene que estar firmada por el asegurador o por la oficina de control.

214 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 302.

215 ARIZA ARCA, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de
Ordenacion de la Edificacién (LOE), Madrid, 2000, pp. 315, 320 y 323.
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impide tal circunstancia al dejar la puerta abierta para la incorpora-
cién de otros intervinientes al acta de recepcién («la recepcion
deberd consignarse en un acta firmada, al menos, por el promotor y
el constructor»).

En esta linea, Jiménez Clar 27 sefiala que como la recepcién de
la obra determina el momento en el que el riesgo comienza a correr
de cargo de la entidad aseguradora, ésta exigira que el acta de
recepcidn de la obra sea firmada también por los organismos de
control técnico a fin de asegurarse que la obra se ha ejecutado de
acuerdo con el proyecto.

Una de las principales criticas que se dirigen contra la Ley de
Ordenaci6n de la Edificacion radica en que, a pesar de que la recep-
cién de la obra es un acto de especial trascendencia para el consu-
midor, normalmente el consumidor no puede estar presente en
dicho acto.

Al regularse la recepcién de la obra como un acto unico en el
que en dicho momento el duefio de la obra —normalmente es el pro-
motor y excepcionalmente un particular- es quien la acepta o la
rechaza frente a los agentes que la han ejecutado, surge la duda de
como ello no puede mermar la proteccién del consumidor, espe-
cialmente en cuanto a responsabilidades y garantias exigibles por el
mismo.

En concreto y teniendo en cuenta la profusion cada vez mayor
de empresas promotoras constructoras, hay que cuestionarse las
garantias reales que puede tener el usuario ante posibles recepcio-
nes «inadecuadas» del promotor, asi como la eficacia del régimen
de responsabilidades y garantias ante ventas efectuadas transcurri-
dos los plazos de responsabilidades y garantias previstos —nada
infrecuentes en determinados ciclos econémicos.

Por ello se plantea la necesidad de regular un mecanismo que
garantice en las primeras transmisiones un acto de recepcién en el
que intervenga el consumidor/comprador y el promotor/vendedor,
que tenga unas consecuencias concretas y de lugar a una responsabi-
lidad especifica del promotor sobre el producto entregado con unas
minimas garantias, exigibles durante plazos no inferiores al afio.

Ello conduce a la necesidad de reclamar una doble recepcion;
una general de la obra como la regulada en la Ley de Ordenacién
de la Edificacién que marca el inicio de los plazos generales de res-
ponsabilidades y garantias de todos los agentes, y otra recepcion
particular entre el primer adjudicatario/usuario y el promotor/ven-

276 JiIMENEZ CLAR, «El sistema de seguros en la Ley de Ordenacién de la Edificacién»,
cit., p. 66.
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dedor a partir de la cual surge una responsabilidad exclusiva del
promotor que deberd garantizarse al menos por un afio.

Con ello se trata de evitar que viviendas vendidas y entregadas a
los adquirentes/usuarios transcurridos los plazos de responsabili-
dad contados desde el acto tnico de recepcién, se queden legal-
mente sin ninguna garantia ni posibilidad de reclamacién y por
tanto sus propietarios-usuarios absolutamente indefensos ante la
existencia o aparicién de vicios o defectos de construccién, ya sea
de acabados como de materiales, ejecucidn, etcétera, de las vivien-
das?77.

Gonzdlez Carrasco 7 pone de relieve como las entidades de
control de calidad en la edificacidn a las que se refiere el articulo
14 de la Ley de Ordenacidn de la Edificacion estdn llamadas a
adquirir protagonismo en el acto de recepcion de las obras, en el
sentido indicado por el articulo 1588 II del Cédigo civil. Las enti-
dades aseguradoras exigirdn de hecho a las partes contractuales el
pacto por el que el informe emitido por dichas entidades 27° haya de
adjuntarse a la suscripcion del acta de recepcién para que ésta pro-
duzca sus efectos (lo que de hecho eliminara la posibilidad de
recepciones tacitamente producidas) o, al menos, constituya el dic-
tamen de tercero que genere la obligacién de recibir la obra, con-
forme a lo dispuesto en aquel articulo.

También Martinez Mas ?° entiende que dada la importancia que
van a tener las entidades de control de calidad en el proceso de edi-
ficacién, hubiese sido conveniente haber incluido como personas
que han de intervenir en el acto de la recepcién de la obra, no s6lo
al constructor y al promotor, sino también a dichas entidades de
control de calidad, puesto que en ltima instancia y en la practica
van a ser ellas las que den el visto bueno a la ejecucion de la obra,
mediante la emisién de un informe favorable, a los efectos de que
las compaiiias de seguros aseguren la responsabilidad decenal pre-
vista en el articulo 19.

Cuando se integran en el todo constructivo obras a cargo de
especialistas, como, por ejemplo, si para alguna parte comin del

277 AAVYV, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion (LOE}, Madrid, 2000, pp. 58-59.

218 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
pp. 157-158.

779 Las entidades de control de calidad de la edificacién prestan asistencia técnica en
la verificacién de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecucién de la obra y
sus instalacién de acuerdo con el proyecto y la normativa aplicable (articulo 14.1 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién).

280 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., p. 89; MARTINEZ MAs, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 130.
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edificio se encarga un mural pictérico a un artista previamente ele-
gido, o la colocacién de esculturas u otras obras de ornamentacién
con autor previamente determinado y seleccionado por sus condi-
ciones y arte, estos especialistas han de firmar también el acta de
recepcién 281,

Como vimos, la exigencia de que la recepcién de la obra esté
sujeta a un requisito de cardcter formal, consistente en su constan-
cia por medio de un acta (acta de recepcion) que serd firmada por
todas las personas asistentes, armoniza con el criterio adoptado en
el 4ambito de las obras publicas en el Texto Refundido de la Ley de
Contratos de las Administraciones Puablicas (arts. 110.2 'y 147.2) y
en el Derecho francés (art. 1792.6 del Cédigo civil).

Ademds, en el 4mbito de las obras privadas, ha sido muy fre-
cuente que en el pliego de condiciones se haga constar que la recep-
cién se efectuard de forma expresa mediante un acta y con la com-
parecencia del comitente, del contratista y del arquitecto-director 282,

Las circunstancias que han de constar en el acta de recepcién de
la obra son perfectamente detalladas por el articulo 6.2 de 1a Ley de
Ordenacién de la Edificacién, en linea con sus antecedentes legisla-
tivos: el articulo 11.2 del Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacién de 22 de febero de 1994, el articulo 12.2 del Proyecto de
Ley de Ordenacion de la Edificacién de 28 de diciembre de 1995, el
articulo 6.2 del Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién de 21 de septiembre de 1998 y el articulo 6.2 del Proyecto de
Ley de Ordenacién de la Edificacion de 15 de marzo de 1999.

En primer lugar, las partes que intervienen en la recepcién de la
obra, que, como hemos sefialado, son necesariamente el promotor y
el constructor, aunque también cabe que intervéngan otros agentes
de la edificacién, como el director de la obra o el director de la eje-
cucién de las obra (arts. 12.3 e) y 13.2 e) de la Ley de Ordenacidn
de la Edificacién).

En segundo lugar, la fecha del certificado final de la totalidad de
la obra o de la fase completa y terminada de la misma.

Este requisito se refiere tanto a la recepcién definitiva como a la
recepcién parcial de la obra, contempladas por el articulo 6.1 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacidn.

Se hard constar, por tanto, en el acta si la recepcion es de 1a obra
total o de parte de la misma, especificando y concretando lo que se
hace entrega e incluso, para la mayor fijacién de las relaciones con-

281 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificaciodn, cit., p. 59.

282 DE LA CAMARA MINGO, «El arrendamiento de obras y servicios», cit., p. 606; MAR-
TINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacién en el contrato de obra de edi-
ficios, cit., p. 129.
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tractuales y posibles responsabilidades, el resto de la obra que
queda por ejecutar y, consiguientemente, por entregar, cuando se
trata de obra contratada con posibilidades de entregas parcmles 0
fragmentadas 283.

La exigencia de que conste en el acta de recepcion la fecha del
certificado final de la obra se explica porque es bésica para el com-
puto del plazo de recepcion y para el transcurso del plazo de recep-
cién tacita de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 6.4 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacion.

De la veracidad y exactitud de la fecha del certificado final de
obra responden el director de la obra y el director de ejecucion de la
obra, segtn se infiere del articulo 17.7 de la Ley de Ordenacion de
la Edificacién.

La tramitacién parlamentaria de la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién deberia haber sido coordinada con la tramitacion paralela
de la modificacién de la Ley de Contratos de las Administraciones
Piblicas de 18 de junio de 1995 y, més en concreto, con la regula-
cién de la recepcidn de las obras piblicas en el nuevo parrafo
segundo del articulo 147.1, segin el cual, dentro del plazo de dos
meses contados a partir de la recepcidn, el 6rgano de contratacién
deber4 aprobar la certificacion final de las obras ejecutadas, que
serd abonada al contratista a cuenta de la liquidacién del contrato.

La Ley de Ordenacién de la Edificacion sélo exige que el direc-
tor de la obra y el director de la ejecucién de la obra suscriban el
certificado final de la obra, donde figurar4 la fecha de su conclu-
sion, siendo estos agentes responsables de la veracidad y exactitud
de dicho documento.

Sin embargo, Gonzilez Carrasco 284 considera que los técnicos
integrantes de la direccién facultativa no han de certificar sélo la
terminacion de una obra, que parece que es lo que establece la Ley
de Ordenacién de la Edificacidn, sino la terminacion correcta de
una obra, que es un efecto contractual, sin contar con la verifica-
cion previa de las partes acerca del cumplimiento de lo pactado,
cuando el articulo 17.7 los hace responsables de la veracidad y
exactitud de dicho documento. Lo anterior, unido al hecho de que
las garantias contratadas en virtud del articulo 19 no se harén efec-
tivas sino desde la fecha del acta de recepcion (art. 6.5) y que, en
todo caso, éstas no cubririn los dafios originados en defectos que
hayan sido objeto de reserva, hasta que no hayan sido subsana-

283 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 59.
284 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién, cit.,
p. 157.
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dos [art. 19.9 1)], convierte a la direccién facultativa en responsable
del incumplimiento del constructor frente al promotor.

Al referirse al certificado final de obra, Porto Rey 2% tiene en
cuenta la vigente Orden Ministerial de 28 de enero de 1972 que, en
cuanto al director de la ejecucién de la obra, dice: Certifico que la
ejecucién material de las obras resefiadas ha sido realizada bajo mi
inspeccién y control, de acuerdo con el proyecto, la documentacién
técnica que las define y las normas de la buena construccién.

En cuanto al director de la obra dice: Certifico que con fecha...
la edificacién consignada ha sido terminada segiin el proyecto apro-
bado y la documentacién técnica que lo desarrolla, por mi redacta-
da, entregdndose a la propiedad en correctas condiciones para dedi-
carse, debidamente conservada, al fin que se la destina.

La recepcién de la obra, establecida en el articulo 6.1 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacidn, tiene lugar una vez extendido el
certificado final de la obra por la direccién facultativa. Ello supone
que la obra se ha terminado conforme al proyecto objeto de licencia
que sirvié de base a la contratacion y de acuerdo con los criterios
técnicos del director de la obra y del director de la ejecucion de la
obra, que con la extension y firma del certificado garantizan que la
obra esta terminada y que el constructor hizo la obra conforme a las
especificaciones técnicas del proyecto exigidas por la direccién
facultativa y que la obra es correcta desde el punto de vista técnico.
Por consiguiente, las reservas que el promotor puede hacer constar
en el acta de recepcién son de indole contractual (coste de la obra,
plazos, penalizaciones...), pero no de indole técnica ni de la ejecu-
cién, puesto que el promotor no puede enmendar a la direccién
facultativa por carecer de competencia material y conocimientos
técnicos para rechazar la obra por motivos técnicos. Pese a ello la
Ley de Ordenacion de la Edificacidn tiene un lapsus al disciplinar
en el articulo 6.3 el rechazo de la recepcion de la obra por el pro-
motor, cuestidn sobre la que trataremos mas adelante.

Evidentemente, como subraya Seijas 28, certificado final de
obra y recepcién son dos momentos distintos. Aquél se expide por
el director de la obra y el de ejecucién y en €l se verifica si se ha
construido conforme a sus especificaciones comunicando los vicios
o defectos que se aprecie. El certificado final se configura de esa
forma como el dltimo instrumento de control por parte de los técni-
cos. Su expedicién incondicional no hace sino avalar la correcta

285 PoRrTO REY, Aspectos técnicos de la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edifica-
cion, cit., pp. 69-70.
286 SEwAs, «La responsabilidad en la LOE: criterios de imputacién», cit., p. 122.
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ejecucidn de las medidas relacionadas con el proyecto, la direccién
y vigilancia o inspeccion, haciéndoles responsables de la veracidad
y exactitud de dicho documento (art. 17.7). Sirve, ademds, como
punto de partida de la llamada recepcién tdcita del articulo 6.4, es
decir, aquella que se produce transcurridos treinta dias desde que se
expide sin que el promotor ponga de manifiesto reservas o rechace
motivadamente la entrega.

En tercer lugar, el coste final de la ejecucién material de la obra.

El articulo 12.3 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién
establece que una de las obligaciones del director de la obra es sus-
cribir el certificado final de la obra, asi como conformar las certifi-
caciones parciales y la liquidacion final de las unidades de obra eje-
cutadas, con los visados que en su caso fueran preceptivos.

El articulo 13.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién
dispone que una de las obligaciones del director de la ejecucién de
la obra es suscribir el certificado final de obra asi como elaborar y
suscribir las certificaciones parciales y la liquidacién final de las
unidades de obra ejecutadas.

El fundamento de la ﬁjacwn del coste de ejecucmn final de la
obra en el acta de recepcidn se encuentra basicamente en el régi-
men de garantias obligatorias a que se refiere el articulo 19.5 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacidn, segun el cual, el importe
minimo del capital asegurado se fija en determinados porcentajes
calculados sobre €l coste final de la ejecucién material de la obra.

Gonzalez Carrasco 2%’ subraya que el coste final de ejecucién de
la obra, de constancia obligatoria en el acta de recepcién, no se
corresponde exactamente con el precio de la obra 28, Ello no sélo
es predicable de los contratos cuyo precio se determina por ajuste o
a tanto alzado, en los cuales no hay una correlacién necesaria entre
el mismo y el coste efectivo de la obra realizada (SSTS de 20 de
marzo de 1986, RA 1271 y 7 de octubre de 1986, RA 5332); tam-
poco en los contratos por administracién, pues aqui la liquidacién
final reflejard el coste efectivo de la obra, incluidos los incrementos
de precios producidos durante su ejecucién, pero también el benefi-
cio industrial.

287 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién, cit.,
pp. 36 ss.

288 Sin embargo, VILLAGOMEZ RoDIL (Derecho de la edificacidn, cit., p. 59) precisa
que el coste final de ejecucién material coincide con el establecido en el contrato de obra
que facilit6 la ejecucion, sin perjuicio de que se hubieran producido incrementos que deben
responder a previsiones contractuales claramente precisadas y afiadidas, como el supuesto
de aumento de coste de materiales, jornales, salarios y semejantes o tratarse de obras mera-
mente adicionales que no alteran sustancialmente el proyecto y han sido autorizadas expre-
sa o tdcitamente por el promotor (art. 1593 del Cédigo civil).
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El coste final de ejecucidn material de la obra no esté sujeto al
principio general de invariabilidad del precio cuando no media
pacto expreso.

El concepto de coste final de ejecucién material de la obra es
asimismo independiente de los costes econémicos derivados de las
modificaciones del contrato.

El coste final de ejecucién material de la obra es un concepto
material, ajeno a la voluntad contractual de las partes. Los presu-
puestos y licencias de obra no prueban la obra realizada, ya que
s6lo acreditan la obra inicialmente proyectada (SSTS de 10 de
febrero de 1969, RA 746, y 3 de octubre de 1986, RA 5236). Pero
si sirve a tal efecto la propia certificacién final de la obra (STS de
29 de abril de 1980, RA 2721), o el testimonio del arquitecto-direc-
tor acompaiiado de la prueba pericial, sin que sea precisa la aporta-
cién de facturas de materiales y néminas de trabajo (STS de 24 de
abril de 1987, RA 2787).

Segin Del Arco y Pons 2%° y Martinez Mas 2%, las partidas eco-
némicas que deben incluirse dentro del coste final de la ejecucién
material de la obra son las siguientes: a) El coste material de la
obra, esto es, el coste de los materiales empleados, los salarios del
personal y los medios auxiliares utilizados; b) el beneficio indus-
trial pactado; c) el impuesto sobre el valor afiadido que grava la eje-
cucién de obra.

Para Martinez Mas ?°!, parece que la Ley de Ordenacion de la
Edificacién parte de la base de que se ha practicado la liquidacién
final de la obra, ya que de otro modo no podria determinarse el
coste material de la misma. En muchas ocasiones, la liquidacién
de la obra es objeto de discusién entre el promotor y el construc-
tor, teniendo que ser los tribunales de justicia quienes determinen
y fijen el importe de la liquidacién. Cuando tal situacién se pro-
duzca, ;se practicard la recepcidn sin especificar el coste final de
la obra? La respuesta ha de ser positiva, puesto que la consigna-
ci6én o no del coste final de la obra no incide ni tiene trascendencia
juridica en el acto de recepcion propiamente dicho. No debemos
olvidarnos que la recepcion es tnica y exclusivamente el acto por
el cual el promotor presta su conformidad a que la obra realizada

289 DEL ARCO y PoNs, Derecho de la construccion, cit., pp. 375-376, nota 12.

290 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., p. 90, y MARTINEZ MAs, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién (LOE), cit., p. 291.

21 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., pp. 90-91.
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por el constructor es conforme a lo pactado y a las reglas del arte
de la construccién.

En cuarto lugar, la declaracién de la recepcién de la obra con o
sin reservas, especificando, en su caso, éstas de manera objetiva, y
el plazo en que deberdn quedar subsanados los defectos observa-
dos. Una vez subsanados los mismos, se hard constar en un acta
aparte, suscrita por los firmantes de la recepcidn.

Esta circunstancia, que ha de figurar en el acta de recepcién de
la obra, la examinaremos con detenimiento en el epigrafe relativo a
las clases de recepcidn de la obra, donde aludimos a la recepcién
COn reservas y sin reservas.

En quinto lugar, las garantias que, en su caso, se exijan al cons-
tructor para asegurar sus responsabilidades.

El articulo 6.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacion se
refiere a las garantias previstas en el articulo 19.1 por dafios mate-
riales ocasionados por vicios o defectos de la construccién, es decir,
el seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, que en el caso
de los vicios que afecten a elementos de terminacién o acabado de
las obras podra ser sustituido por la retencién por el promotor de
un 5 por 100 del importe de la ejecucién material de la obra, aun-
que la prima del seguro deberé estar pagada en el momento de la
recepcion de la obra [art. 19.2 b)]. También se refiere a otras garan-
tias que el promotor pueda exigir al constructor para el asegura-
miento de sus responsabilidades, como las clausulas penales que se
establezcan.

En sexto lugar, el certificado final de la obra.

Al acta de recepcidn se ha de adjuntar fisicamente el certificado
final de la obra suscrito por el director de la obra y el director de la
ejecucion de la obra. Por tanto, ha de constar la fecha del certifica-
do final de la totalidad de la obra o de la fase completa y terminada
de la misma como el propio certificado final de la obra.

En evidente conexién con lo que disponen el articulo 12.3 ¢) y
el articulo 13.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, es
imprescindible que el certificado final de la obra sea suscrito tanto
por el director de la obra como por el director de la ejecucién de la
obra.

Es preciso que el acta de recepcion vaya precedida por la expe-
dicién del certificado final de la obra, a fin de dejar acreditado que
la edificacién se efectué conforme al proyecto, que sirvié de base
para obtener la preceptiva licencia de obras y que resulta correcta y
bien hecha técnicamente.

El articulo 7 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, relativo
a la documentacién de la obra ejecutada, establece que el acta de
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recepci6n, que forma parte del Libro del Edificio 22, ha de ser
entregada por el promotor a los usuarios finales del edificio. La
obligacién de documentar la recepcién incumbe al promotor, que
debera responder, en su caso, por la falta de inclusién de la docu-
mentacién necesaria en el Libro del Edificio.

Hay que tener en cuenta que el computo de los plazos de res-
ponsabilidad y garantia establecidos en la Ley de Ordenacion de la
Edificacion (arts 17 y 19) se inicia a partir de la fecha en que se
suscriba el acta de recepcion, o cuando se entienda ésta ticitamente
producida (art. 6.5). Como observa Gonzdlez Carrasco 2°3, la razén
de que la Ley de Ordenacién de la Edificacién establezca la obliga-
toriedad de completar el Libro del Edificio con el acta de recepcién
viene determinada por la necesidad de que no sélo los adquirentes
iniciales, sino cualquier otro posterior puedan conocer con exacti-
tud el dies a quo del inicio del cémputo de los plazos de responsa-
bilidad y garantias establecidos en los articulos 17 y 19 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién.

Aun cuando la Ley de Ordenacién de la Edificacion no lo diga,
habra de adjuntarse igualmente el «acta aparte» (art. 6.2 d) donde
se hara constar la subsanacién de los defectos constatados en las
reservas del acta de recepcidn, puesto que la garantia por los dafios
derivados de defectos que tengan su origen en las partes de la obra
sobre las que existieran reservas no son objeto de garantia hasta que
hayan sido subsanadas y esta subsanacién documentada en acta
aparte [arts. 17.1y 19.91)] 24,

El articulo 9.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién
exige y con ello impone al promotor la obligacién de hacer entrega
al adquirente, en su caso, de la documentacién de la obra ejecutada
o cualquier otro documento exigible por las Administraciones com-
petentes.

Al disponer del acta de recepcion, de la relacidn identificativa
de los agentes que han intervenido durante el proceso de edifica-
cién y de toda la documentacién que constituye el Libro del Edifi-
cio, a la que se refiere el articulo 7 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién, los usuarios finales del edificio, que son los propieta-
rios y los terceros adquirentes del mismo (art. 17.1 de la Ley de

292 A diferencia de la Ley catalana de 29 de noviembre de 1991, de la vivienda, y del
Decreto de 1 de septiembre de 1991, sobre el Libro del Edificio, que no establecen la obli-
gatoriedad de completar el Libro del Edificio con el acta de recepcién.

293 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacidn de la Edificacion, cit.,
p-177.

294 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 178.
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Ordenacién de la Edificacion), estardn en condiciones id6neas para
hacer efectivas las responsabilidades y garantias previstas en la Ley
de Ordenacién de la Edificacion.

Villagémez Rodil 2% subraya que el Libro del Edificio debe
tenerlo dispuesto y preparado el promotor en el momento en que
comienza a llevar a cabo las enajenaciones de lo construido. Los
compradores tienen la obligacién de conservarlo para hacer entrega
del mismo a los siguientes adquirentes y asi sucesivamente, por lo
que el Libro constituye la historia constructiva del edificio.

4. Las clases de recepcion de la obra

A) La recepcion expresa y la recepcion tdcita

Estas dos modalidades de recepcién alude a las clases de apro-
bacidn de la obra construida por el promotor, a las que anterior-
mente nos referimos.

B) La recepcion con reservas y la recepcion sin reservas

Segun el articulo 6.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion,
la recepcidn de la obra podra realizarse con o sin reservas.

A tenor del articulo 6.2 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cidén, en el acta de recepcidn se haré constar la declaracién de la
recepcidn de la obra con o sin reservas, especificando, en su caso,
éstas de manera objetiva, y el plazo en que deberdn quedar subsa-
nados los defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se
hara constar en un acta aparte, suscrita por los firmantes de la
recepcion.

El articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion dispo-
ne que la recepcion se entendera tacitamente producida si transcurri-
dos treinta dias desde la fecha de terminacién de la obra, acreditada
en el certificado final de obra, plazo que se contard a partir de la
notificacién efectuada por escrito al promotor, el promotor no hubie-
ra puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito.

En relacién con los plazos de garantia de diez afios, por vicios o
defectos estructurales, y que comprometan directamente la resis-
tencia mecdnica y la estabilidad del edificio, de tres afios, por vicios
o defectos de habitabilidad, y de un afio por vicios o defectos de
ejecucion que afecten a elementos de terminacién o acabado de las
obras, el articulo 17.1 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion

295 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 68.
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establece que se computan desde la fecha de recepcion de las obras,
sin reservas o desde la subsanacién de éstas.

En este sentido se pronuncian los antecedentes legislativos de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién: el articulo 11.1 del Antepro-
yecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 22 de febrero de
1994, el articulo 12 del Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacidn de 28 de diciembre de 1995, el articulo 6.1 del Anteproyecto
de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 21 de septiembre
de 1998, y el articulo 6.1 del Proyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacién de 15 de marzo de 1999.

La Ley de Ordenacién de la Edificacién estd en consonancia
con el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administra-
ciones Piblicas y el Derecho francés.

Segin expusimos, el Texto Refundido de la Ley de Contratos de
las Administraciones Piiblicas presupone que la recepcién de la obra
puede hacerse por la Administracién con o sin reservas (art. 147.2).

El articulo 1792.6 del Cédigo civil francés establece que la
recepcién es el acto por el cual el duefio de la obra declara aceptar
la obra con o sin reservas.

Gonzdlez Carrasco 2 y Carrasco, Cordero Lobato y Gonzilez
Carrasco 27 observan que para que el comitente pueda negarse a
aprobar la obra y recibirla no bastard cualquier incumplimiento
contractual, pues serfa contrario a la buena fe exigida por el articu-
lo 1258 del Cédigo civil.

Segiin Martinez Mas 2%, el promotor est4 obligado a aprobar y
recibir la obra, aunque la misma adolezca de pequeiias deficiencias
constructivas, por aplicacion de lo dispuesto en el articulo 6.1 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién, que admite la recepcién con
reservas.

Martinez Mas 2 entiende que la recepcion con reservas debe
limitarse unica y exclusivamente a aquellos vicios o defectos de
construccién que no tengan una cierta trascendencia o importancia
(defectos de terminacion o acabado), puesto que si la obra padece
de graves defectos constructivos, el promotor podra rechazar la
misma, en virtud de lo dispuesto en el apartado 3 del articulo 6.

296 GONZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 161-162.

P 297 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., pp. 249-250.

298 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra, cit., p. 99.

299 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 131.
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El promotor no puede negarse a recibir la obra si los defectos
constructivos son menores; en este caso procederd la recepcion con
reservas. Como hemos expuesto al referirnos a la recepcién de la
obra en el Cédigo civil, nuestra jurisprudencia afirma que los defec-
tos de construccién de poca importancia o trascendencia, de tal
forma que la obra entregada no aparece como impropia para satis-
facer el interés del comitente (promotor), no eximen al comiten-
te de abonar el precio adeudado (SSTS de 17 de abril de 1976,
RA 1811; 8 de junio de 1996, RA 4831; 8 de junio de 1996, RA 4833
y 12 de junio de 1998, RA 4130).

Ciertamente el promotor no puede evitar en tal caso el pago del
precio oponiendo la excepcién de incumplimiento o defectuoso
cumplimiento del constructor, pues ello seria contrario a la buena
fe exigida por el articulo 1258 del Cédigo civil. Sélo le cabra efec-
tuar reservas a fin de que sean corregidos los defectos observados.

No procedera aumento del precio por las actuaciones posterio-
res a la recepcién de la obra, que tienen como fin corregir los vicios
o defectos que han sido objeto de las reservas. Dichas intervencio-
nes no constituyen aumento de obra, sino prestacién debida para el
cumplimiento correcto (SSTS de 21 de junio de 1993, RA 4710
y 15 de junio de 1994, RA 4925).

La aprobacion con reservas no faculta para oponerse a la recep-
cién, que, en este caso, también serd con reservas.

Si se reciben las obras con reservas, se produce la aprobacién de
toda la obra recibida sin més excepcion que aquellas unidades a las
que se refieran las reservas.

Las reservas implican que la obra recibida por el promotor pre-
senta determinados vicios o defectos que €ste ha observado y que
han de ser subsanados por el constructor dentro de un determinado
plazo.

La recepcién es bajo reserva cuando el promotor conserva la
facultad de hacer efectiva la responsabilidad del constructor, por la
existencia de determinados vicios aparentes que han de ser subsa-
nados por éste.

Segin Villagémez Rodil 3, surge el problema de si el promotor
puede alegar reparos (reservas) de indole técnica o de ejecucién
arquitectonica, ya que en la mayoria de los casos se tratard de per-
sonas carentes de los conocimientos cientificos precisos, por lo que
sf proceder4 si se retinen estas cualidades o el promotor se hace
acompaiiar de titulados técnicos adecuados y capacitados para
aportar las objeciones de tal naturaleza, siendo conveniente que

300 VILLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 60.
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también firmen el acta de recepcidn. Esta situacion la Ley de Orde-
nacion de la Edificacidn no la prevé, pero tampoco la prohibe
expresamente, resultando acomodado para la préictica de las subsa-
naciones lo que el articulo 6.2 d) establece e impone. La recepcién
sin reservas implica que el promotor se hace cargo de la obra cons-
truida sin haber observado ningin tipo de vicio o defecto que deba
ser subsanado por el constructor. Existe una obra debidamente aca-
bada, que no queda sujeta a reparaciones o subsanaciones. Por
tanto, se trata de una recepcién pura y simple.

Segtin el articulo 6.4 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion,
la recepcion se entenderd producida si transcurridos treinta dias
desde la fecha de terminacién de la obra, acreditada en el certifica-
do final de obra, plazo que se contard a partir de la notificacién
efectuada por escrito al promotor, el promotor no hubiera puesto de
manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito.

No existe, por tanto, recepcidn técita con reservas *°!. Para que
existan reservas tiene que existir acta firmada, en la que consten las
reservas [art. 6.2 d) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién]. Si
la recepcidn se entiende producida de forma ticita (art. 6.4 de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion) es imposible concebir la posi-
bilidad de una reserva. Las reservas presuponen una recepcién
expresa, ya que requieren una declaracién expresa del promotor. La
recepciodn tacita no admite reservas. Por hipétesis no es posible una
recepcidn tacita con reservas, pues la formulacién de reservas cons-
tituye aprobacién expresa del resto de la obra 302,

La Ley de Ordenacién de la Edificacién reconoce expresamente
que la recepcion con reservas es una auténtica recepcién, aunque
produce efectos juridicos diversos a los que derivan de la recepcion
sin reservas 393, Gonzdlez Tausz 3 considera que la recepcién con

31 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacion, cit.,
p- 162; CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién, cit., p. 443.

302 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 250.

303 Sin embargo, MARTINEZ MAS (en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplica-
cion de la Ley de Ordenacion de la Edificacién (LOE), cit., p. 283) considera que cuando el
promotor formula reservas no existe una auténtica declaracién de recepcién de la obra, sino
que s6lo se formalizara un acta en la que se consignarén los defectos de construccién
denunciados y se establecerd un nuevo plazo en el que deberdn quedar subsanados los
defectos observados, pero en ningiin momento tendré lugar la declaracién de recepcién de
la obra por parte del promotor y mucho menos se producirin los efectos propios de la
recepcion. La recepcidn se producird cuando queden subsanados los defectos observados,
ya que de otra manera se desnaturalizaria esta figura juridica y se llegaria al absurdo en
cuanto que se recibe una obra en que el promotor manifiesta su disconformidad por enten-
der que la misma adolece de defectos de construcci6n.

304 GonzALEZ TAusz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenacién de la Edificaciény, cit., pp. 2711, 2712 y 2725.
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reservas no es una recepcion condicionada sino una recepcién com-
pleja que conlleva dos momentos: el inicial de recepcién y el final
de subsanacién.

Cuando la recepcién es con reservas el constructor debe subsa-
nar los defectos observados en el plazo establecido al efecto.

Una vez que tiene lugar la subsanacién de los defectos, tal cir-
cunstancia no se hard constar en el acta de recepcidn, sino en un
acta independiente, que ha de ser suscrita por los firmantes de la
recepcion.

En rigor, hasta que no sea suscrita dicha acta, que no es la de
recepcidn, como hemos sefialado, no pueden considerarse subsana-
dos los defectos objeto de reservas. La suscripcion de esta acta por
los firmantes de la recepcion, implica el reconocimiento por éstos
de la subsanacién de las reservas, utilizando los términos que apa-
recen en el articulo 17.1 de la Ley de Ordenacidn de la Edificacion.

La circunstancia de que la recepcién de la obra sea sin reservas
0 con reservas, tiene una gran trascendencia en relacion con el régi-
men de las responsabilidades y garantias.

Los plazos de garantia anual de perfecta terminacién, trienal y
decenal se cuentan desde la fecha de la recepcion de la obra sin
reservas. Sin embargo, cuando existen reservas, el criterio es otro,
ya que se atiende a la subsanacion de éstas, lo cual presupone que
el constructor ha hecho desaparecer los vicios o defectos denuncia-
dos por el promotor al proceder a la recepcion de la obra (art. 17.1
de la Ley de Ordenacién de la Edificacion).

Segiin Gonzdlez Carrasco 3%, que el inicio de los plazos de res-
ponsabilidad (y por tanto de la responsabilidad solidaria que corres-
ponde al promotor en virtud del articulo 17.3) se posponga a la
fecha del acta de recepcion sin reservas o desde la subsanacién de
éstas (articulo 6.5 completado con el 17.1) significa que el promo-
tor que manifiesta reservas prolonga el periodo de responsabilidad
frente a los sucesivos adquirentes respecto de los elementos o insta-
lacién objeto de la misma, ya que, en virtud de los articulos citados,
el acta que determina el inicio de la responsabilidad en relacién con
los mismos es «el acta aparte» en la que, segun el articulo 6.2 c),
habra de hacerse constar la subsanacién de los defectos.

Las garantias que establece la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cidén por dafios materiales ocasionados por vicios o defectos de la
construccion operan sin ninguna restriccién cuando tiene lugar la
recepcidn de la obra sin reservas, mientras que cuando se produce

305 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacidn de la Edificacion, cit.,
p. 164.
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con reservas, salvo pacto en contrario, las garantfas no cubriran los
siniestros que tengan su origen en partes de obra sobre las que haya
reservas recogidas en el acta de recepcién, mientras que tales reser-
vas no hayan sido subsanadas y las subsanaciones queden refleja-
das en una nueva acta suscrita por los firmantes del acta de recep-
cién (art. 19.9 1) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién).

Sierra 3% observa que como los plazos de responsabilidad y de
garantia no empiezan a contar hasta la fecha de la recepcién de la
obra, mientras haya reservas no han empezado a contar los plazos y
el seguro obligatorio no puede responder de los dafios producidos
en la parte de lo edificado sometido a reserva.

Gonzélez Carrasco 397 considera que el sistema previsto por la
Ley de Ordenacion de la Edificacién desincentiva la diligencia del
promotor en la manifestacién de las reservas oportunas 3%, al menos
cuando se ha optado por la modalidad del seguro de dafios mate-
riales o de caucién del articulo 19.1 a) y no por la retencién del 5
por 100 del importe de la ejecucién material de la obra. En efecto,
el articulo 19.9 de la ley de Ordenacion de la Edificacién excluye
—salvo pacto en contrario— de la cobertura de los seguros de dafios

306 SIERRA, «La responsabilidad en la construccién y la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién», en Revista de Derecho Patrimonial, 1999, n.° 3, p. 133.

%7 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 163.

308 También CARRASCO (Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacion, cit.,
p. 444) observa que el promotor no tiene suficientes incentivos a hacer constar las reservas
en el acta de recepcidn, respecto de los defectos de acabado, porque él es el asegurado del
seguro concertado por el constructor, y la reserva impedird que entre en vigor la cobertura
correspondiente. Respecto de los otros defectos (habitabilidad y ruina), porque la inexisten-
cia de cobertura incrementa el riesgo de que sea el propio promotor el que resulte deman-
dado por los adquirentes y porque, en ltimo extremo, €l mismo es asegurado mientras el
inmueble no se haya transmitido a terceros.

CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de la construccién y la
vivienda, cit., p. 250) seiialan que la recepcion puede producirse con o sin reservas. En el
primer caso, el articulo 6.2 d) exige que las mismas se formulen expresamente en el acta de
recepcién, donde se fijard un plazo para su subsanaci6n; esta iiltima se hard constar en un
acta aparte, suscrita por los firmantes de la recepcion. La recepcién con reservas no impide
que se produzcan los efectos propios de la recepcién, incluido también el inicio de los pla-
zos de los articulos 17 y 19 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, si bien, como expre-
sa (mejor) el articulo 19, no habr4 responsabilidad por los dafios que tengan su causa en
reservas formuladas por el promotor. Es por ello que el promotor no tiene ningin incentivo
para recibir la obra con reservas, pues de los dafios causados por los defectos manifestados
responder4 exclusivamente €1, sin que, ademds, estén cubiertos por el seguro.

Por otra parte, la omisi6n de los requisitos formales a los que la Ley de Ordenacién de
la Edificaci6n sujeta la recepcién con reservas no impedirdn entender que éstas se formula-
ron. Pero nuevamente hay que distinguir: a la reclamacién de los propietarios no comiten-
tes frente al responsable o al asegurador no se le podrd oponer que el dafio procede de un
defecto que fue sefialado por el promotor en cualquier forma distinta de la prevista en el
articulo 6.2 e) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién. Pero entre las partes sf es oponi-
ble la reserva formulada en cualquier forma, asi como exigible su reparacién. Ahora bien,
por hipétesis no es posible una recepcién tdcita con reservas, pues la formulacién de reser-
vas constituye aprobacién expresa (atin verbal) del resto de la obra.
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materiales o caucion, «los siniestros que tengan su origen en partes
de la obra sobre las que haya reservas recogidas en el acta de recep-
cién». Dado que el objeto de las reservas lo constituyen los defec-
tos menores —identificables mayoritariamente por lo tanto con los
defectos de terminacién y acabado de las obras garantizados por
espacio de un afio con la modalidad de seguro del articulo 19.1 a),
que tiene como asegurado al propio promotor—, el promotor que
realiza reservas se autoexcluye, hasta el momento de la subsana-
cién de los defectos, del régimen de cobertura de dichas garantias.
Bien es cierto que existe la posibilidad de la sustitucién de dicho
seguro por la retencién por su parte de 5 por 100 del importe de eje-
cucién material de la obra (articulo 19.1 a), de manera que podra
proceder a la reparacion a costa del constructor o responder con
dichas cantidades de las reclamaciones de los adquirentes. Y que su
exclusién como asegurado podra paliarse, ademads, con las corres-
pondientes garantias establecidas en el acta de recepcion (con reser-
vas) para asegurarse de la reparacion de los defectos observados.

Para Carrasco 3%, puesto que el régimen de responsabilidades y
garantias s6lo adquiere eficacia cuando se firme el acta de recep-
cién (al menos por el promotor y constructor) (art. 6.5) y esta recep-
cion tenga lugar sin reservas (art. 17.1), la Ley infiere que mientras
existan tales reservas los siniestros no constituirdn realizacién del
riesgo cubierto por la péliza. Siempre, claro esté, que exista rela-
cién de causalidad entre la causa de la reserva y el vicio o defecto,
no bastando que existan reservas para que ya de cualquier forma
quede excluida la indemnizacion.

El seguro de daifios no es un seguro de responsabilidad civil, y
por ello no es preciso en teoria que la responsabilidad del asegura-
dor se haga depender de que exista posibilidad de imputar el dafio
al asegurado (o tomador, en este caso). Era perfectamente posible
haber construido un seguro de dafios en el que el riesgo cubierto no
se hiciese depender de la recepcion sin reservas, sino de la entrega
de la obra o de su enajenacion a terceros. De esta forma, y con la
decision legal, que tinicamente beneficia a los aseguradores, es el
tomador, obligado frente al adquirente a concertar el seguro, el que
dispone discrecionalmente del tiempo en que tal obligacién pueda
hacerse efectiva, para lo cual le basta con hacer constar reservas a
la recepcidn.

Las reservas se tienen que especificar en el acta de recepcién de
la obra de manera objetiva. De esta manera, la Ley de Ordenacion
de la Edificacion, en el articulo 6.2 d), pretende que las reservas ten-

309 CARRASCO, Comentarios a la Ley de ordenacién de la Edificacién, cit., p. 442.
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gan un sélido fundamento, apoyandose en un criterio objetivo3!°, La
obra ha de presentar realmente defectos que tienen que ser subsana-
dos por el constructor. Se quiere evitar que las reservas sean un mero
pretexto del promotor para rehusar el pago del precio al constructor
o para que las garantias previstas en la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacidén no cubran los siniestros que tengan su origen en partes de la
obra sobre las que haya reservas recogidas en el acta de recepcién
[art. 19.9 1)].

El caracter objetivo de las reservas determina, l6gicamente, que
si existe un desacuerdo entre el promotor y el constructor en torno a
su procedencia, es decir, el constructor no estd de acuerdo con las
reservas formuladas por el promotor, al estimar que la obra no pre-
senta los vicios o defectos denunciados por éste, que deban ser sub-
sanados, serd el juez quien atendiendo al criterio objetivo al que se
refiere la Ley de Ordenacion de la Edificacién decida si las reservas
estan o no justificadas.

En este sentido, Villagémez Rodil 3!! puntualiza que el cons-
tructor puede hacer constar en el acta de recepcién que a su juicio
la obra se encuentra debidamente acabada y se ajusta a las relacio-
nes contractuales convenidas y, al no aceptarla en estas condiciones
el promotor, se produciria un enfrentamiento de las partes que
habra de resolverse en via arbitral si se establecié o mediante el
correspondiente proceso civil.

En el acta de recepcién se hara constar el plazo en que deben
quedar subsanados los defectos observados por el promotor.

Como la recepcidn se configura como un acto contradictorio, en
el que intervienen necesariamente el promotor y el constructor,
habra de atenderse al acuerdo de €stos para determinar la duracién
de dicho plazo. A tal efecto, la importancia de los defectos observa-
dos sera decisiva para establecer el plazo en que tienen que ser sub-
sanados los defectos por el constructor.

Villagémez Rodil 3'? sefiala que los firmantes del acta de recep-
cién son los que fijardn mediante el correspondiente acuerdo el
plazo para llevar a cabo las obras de reparacién de las deficiencias e
irregularidades de las que hace denuncia y poder proceder a la
recepcion en su dia.

La imperatividad de la expresion «deberdn quedar subsanados
los defectos observados», puede conducir, ante el vacio legal, a sos-

310 Como dice VILLAGOMEZ RopIL (Derecho de la edificacién, cit., p. 60), la norma
establece que las reservas deben ser objetivas, con lo que excluye toda interpretacion subje-
tiva o personal.

3 VILLAGOMEZ RoODIL, Derecho de la edificacion, cit., pp. 60-61.

312 VILLAGOMEZ RoDIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 60.
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tener que corresponde fijar el plazo de subsanacién al promotor,
pero, como puntualiza atinadamente Villagémez Rodil 313, resulta-
ria una disposicion del contrato que lo desequilibraria y nadie mejor
que el constructor y los técnicos para conocer el alcance de estas
obras reparadoras y el tiempo necesario para su correcta ejecucion.
Por eso el referido plazo se ha de fijar por acuerdo conjunto, que
autorizaria a demorar el pago del precio de la obra o parte del
mismo.

El constructor se compromete a subsanar los defectos en el
plazo fijado, incurriendo en responsabilidad si no los subsana den-
tro del mismo. La demora del constructor implica que deba indem-
nizar al promotor por los perjuicios que éste sufra a consecuencia
de ello.

Hemos dicho que el plazo ha de ser fijado por el promotor y el
constructor. Se plantea el problema de determinar qué sucede si
estos no se ponen de acuerdo a la hora de fijar el citado plazo. Pare-
ce evidente que serd el juez quien tenga que determinar su duracién.

Concurriendo los requisitos necesarios, el constructor esta obli-
gado a realizar los trabajos precisos para la reparacién o subsana-
ci6én de los defectos dentro del plazo establecido, de comiin acuer-
do, con el promotor. En caso de incumplimiento en el plazo fijado,
los trabajos de reparacion podran ser ejecutados a cargo y riesgo
del constructor incumplidor. La constatacién de que los trabajos de
reparacion han sido debidamente ejecutados puede hacerse amisto-
samente por las partes o en via judicial.

Como subraya Villagémez Rodil 3'4, de aceptar el constructor
llevar a cabo la subsanacién de los defectos que el promotor ha
denunciado, la ejecutara en el plazo fijado, procediendo a una
nueva entrega y levantamiento de acta de recepcién, que resulta ser
complementaria de la primera y originaria.

Puede suceder que el promotor no quede satisfecho con estas
obras ampliadas y como ocurri6 la primera vez haga constar su
reserva. Ante el vacio legal, puede admitirse que cabe fijar un nuevo
plazo para subsanar lo que se presenta como subsanado y asi suce-
sivamente de persistir una ejecucién defectuosa, hasta que el pro-
motor dé su conformidad definitiva y acepte plenamente la obra,
que debera constar en el correspondiente acta, que actuaria como
acta final y de cierre y con efectos juridico-civiles.

El objeto de las reservas son los defectos observados por el pro-
motor.

313 VILLAGOMEZ RoODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 60.
314 ViLLAGOMEZ Ropiv, Derecho de la edificacion, cit., p. 61.
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El articulo 6.2 d) se refiere a cualquie tipo de defecto que pre-
sente la obra. No establece distincién alguna, al aludir simplemente
a los defectos observados.

Este criterio parece que es confirmado por los articulos 17.1
y 19.91).

La interpretacién literal de los preceptos citados conduce a que
puede ser objeto de recepcidn con reservas cualquier tipo de defec-
to que presente la obra, y por tanto, habria que incluir tanto los
defectos de terminacién o acabado como los de habitabilidad y los
estructurales, que comprometan directamente la resistencia meca-
nica y la estabilidad del edificio.

Sin embargo, Gonzélez Carrasco *'> sefiala que la recepcién con
reservas procede cuando los defectos constructivos son menores.
La existencia de defectos menores dard lugar a un acta de recepcidn
con reservas, mientras que los defectos mayores o la falta de termi-
nacion de la obra habré de plasmarse en un acta de rechazo que fije
un nuevo plazo para la recepcion.

El objeto de las reservas lo constituyen los defectos menores,
identificables mayoritariamente con los defectos de terminacién y
acabado de las obras garantizados por espacio de un afio.

En el mismo sentido se pronuncia Gonzalez Tausz 3'¢ al decir
que las reservas sélo deberfan cefiirse a vicios o defectos en la ter-
minacién o acabado, puesto que si se basaran en defectos graves
que pudieran comprometer los requisitos de habitabilidad o estabi-
lidad del edificio, el promotor deberia acogerse al rechazo justifica-
do de la obra fundamentiandose en el articulo 6.3. Por ello, los
defectos que puedan ocasionar dafios materiales encuadrables en
los articulos 17.1 a) y b) de 1a Ley de Ordenacién de la Edificacién
son motivo de rechazo y los defectos de terminacién o acabado que
ocasionen dafios materiales son objeto simplemente de reserva.

Lo correcto para facilitar la mecanica de las recepciones hubie-
se sido determinar ex lege que las reservas s6lo podian basarse en
los vicios o defectos del articulo 17.1 in fine. También habria ayu-
dado determinar cudles eran los motivos del rechazo.

También Martinez Mas 3!” entiende que la declaracién de recep-
cién con reservas queda limitada a defectos constructivos de poca
importancia o trascendencia, esto es, a defectos de terminacién o

315 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
pp. 161-163.

316 GonzALEZ TAUsz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., pp. 2711-2713 y 2725.

317 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacién en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 76.
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acabado, ya que en el caso de que se esté en presencia de graves
defectos de construccion, el promotor podra rechazar la obra en
virtud de lo dispuesto en el articulo 6.3 de la Ley de Ordenacién de
la Edificacién.

Los vicios o defectos observados por el promotor que determi-
nan que la recepcion sea con reservas, han de ser subsanados por el
constructor en ¢l plazo previsto, y una vez que hayan sido subsana-
dos, se hard constar, en un acta independiente de la recepcion de la
obra, que ha tenido lugar la subsanacién de los vicios o defectos.
Este acta serd suscrita por los firmantes de la recepcién. Aunque no
lo diga expresamente el articulo 6.1 d), en la misma se hard constar
que los defectos observados por el promotor han sido subsanados,
lo cual implica una declaracién de todos los firmantes de la recep-
cién, no sélo del promotor, en tal sentido, porque todos han de sus-
cribir el acta de subsanacién de los vicios o defectos. En dicha acta
figurara, l6gicamente, la fecha en que la misma es suscrita por
todos los firmantes de la recepcidn, reconociendo que los vicios o
defectos han sido subsanados.

Cordero Lobato 3'8 denomina a este acta, independiente de la de
recepciodn, acta de subsanacién, que presupone que la recepcién es
con reservas, y que, como dice el articulo 6.2 d), es un acta que se
firma aparte —es, por tanto, distinta— de la de recepcion.

Como observa Gonzilez Tausz 3%, la Ley de Ordenacién de la
Edificacion recoge la figura del acta aparte [art. 6.2 d)] como docu-
mento agregado al acta de recepcion, lo cual conforma la inexisten-
cia de una recepcidn condicionada (no lo es la recepcién con reser-
vas) y se constituye como el documento acreditativo de la
subsanacion.

De igual manera que el acta de recepcion, la suscripcion del
acta de subsanacién implica un requisito de carcter formal exigido
por la Ley de Ordenacién de la Edificacidn, que se concreta en que
la declaracion de subsanacién de los defectos observados conste en
un documento privado, que ha de ser suscrito necesariamente por
todos los firmantes de la recepcion.

La importancia del acta de subsanacién es extraordinaria, lo que
explica que su existencia sea impuesta imperativamente por la Ley
de Ordenacion de la Edificacion, que tenga que ser suscrita necesa-
riamente por todos los firmantes de la recepcién y que sea indepen-
diente del acta de recepcidn.

318 CorDERO LoBATO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 342.

319 GonzALEZ Tausz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., p. 2172.
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En efecto, el articulo 17.1 establece que los plazos de garantia
anual de perfecta terminacién, trienal y decenal por dafios materia-
les causados en el edificio por vicios o defectos de construccion se
computan desde la fecha de la recepcién de la obra sin reservas o
desde la subsanacién de éstas. Como ya sabemos, la subsanacién
de las reservas tiene lugar juridicamente cuando consta en la que
hemos denominado acta de subsanacién, independiente del acta de
recepcion. Por tanto, serd desde la suscripcion del acta de subsana-
cién, siendo la recepcién con reservas, cuando se computen los cita-
dos plazos de garantia de uno, tres y diez afios.

Ademas, las garantias a que se refiere la Ley de Ordenacién de
la Edificacién (seguro de dafios materiales o seguro de caucién),
salvo pacto en contrario, no cubrirdn los siniestros que tengan su
origen en partes de la obra sobre las que haya reservas recogidas en
el acta de recepcion, mientras que tales reservas no hayan sido sub-
sanadas y las subsanaciones queden reflejadas en una nueva acta
suscrita por los firmantes del acta de recepcién [art. 19.9 1)].

Con buen criterio, no prosperd la enmienda nim. 42 del Grupo
Parlamentario Mixto (primer firmante: sefior Chiquillo Barber) al
articulo 6.2 del Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién 329,
en la que no se alude al acta de subsanacion de los defectos obser-
vados.

C) La recepcion provisional y la recepcion definitiva

Como hemos visto, en el sistema del C6digo civil la doctrina y
la jurisprudencia entienden que los contratantes pueden pactar que
la recepcién definitiva vaya precedida de una recepcién provisional
de la obra. Este pacto estd inspirado en la derogada reglamentacion
administrativa del contrato de obra, concretada basicamente en los
articulos 54 y 55 de la Ley de Contratos del Estado de 8 de abril
de 1965. Sin embargo, con la Ley de Contratos de las Administra-
ciones Piblicas de 18 de mayo de 1995 desapareci6 la duplicidad
de recepciones (provisional y definitiva). Ahora, los articulos 110
y 147 del Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Adminis-
traciones Publicas disponen una unica recepcion a la que sigue un
plazo de garantia.

La misma solucién se acoge en el Derecho francés, donde,
como expusimos, la recepcién es tinica a tenor del articulo 1792.6
del Cédigo civil, rechazidndose la antigua férmula de la norma

320 BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyecto de Ley, 21 de mayo
de 1999. nim. 163-9.
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P. 03001 que preveia una recepcién en dos tiempos, una provisio-
nal, otra definitiva.

Igual criterio, y seguramente por influencia de la Ley de Con-
tratos de las Administraciones Pdblicas y del Derecho francés, se
acoge en la Ley de Ordenacién de la Edificacién, que sélo alude a
la recepcidn de la obra con o sin reservas. En el mismo sentido se
pronuncian los antecedentes legislativos de la Ley de Ordenacién
de la Edificacién, que no contemplan la recepcion provisional, aun-
que no excluyen que pueda ser acordada por el promotor y el cons-
tructor: el articulo 11 del Anteproyecto de Ley de Ordenacion de la
Edificacién de 22 de febrero de 1994, el articulo 12 del Proyecto de
Ley de Ordenacién de la Edificacién de 28 de diciembre de 1995,
el articulo 6 del Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la Edifica-
cion de 21 de septiembre de 1998 y el articulo 6 del Proyecto de
Ley de Ordenacién de la Edificacion de 15 de marzo de 1999.

Como observa Seijas 32!, el articulo 6 de la Ley de Ordenacién
de la Edificacion no distingue entre recepcién provisional y defini-
tiva, como era practica habitual, al objeto de facilitar con la primera
la comprobacién de la obra.

En esta linea, Gonzdlez Tausz 322 pone de relieve que en la Ley
de Ordenacién de la Edificacién desaparecen las recepciones pro-
visional y definitiva debido a las siguientes razones: a) Unificar el
nuevo sistema que ya habia instaurado el articulo 147 de la Ley
de Contratos de las Administraciones Publicas. La eliminacién de
la dualidad de recepciones debe entenderse acertada, pues el Con-
sejo de Estado ya habia llamado la atencién sobre el cardcter equi-
voco de las llamadas recepcién y liquidacién provisionales, que
pese a ese calificativo, eran en realidad actos definitivos de con-
clusion de la relacién contractual 323; b) innecesariedad del lapso
entre recepcion provisional y definitiva al existir ya un plazo de
garantia de un afio para vicios o defectos que afecten a elementos
de terminacién o acabado (art. 17.1 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacién). Esta era la tipologia de vicios o defectos por exce-
lencia que en la practica se resefiaban en las actas de recepcion
provisional; c) la dificultad de acordar en debida forma la recep-
cién definitiva. Dificultad, por otro lado, 16gica debido a que,
transcurrido un afio, era dificil discernir qué vicios o defectos se
debian a una mala ejecucién y qué otros se debian a un uso o man-

21 SEnas, «La responsabilidad en la LOE: criterios de imputacién», cit., p. 122.

322 GonNzALEz TAusz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenaci6n de la Edificacién», cit., pp. 2710-2711.

323 LEGUINA VILLA, Comentario a la Ley de Contratos de las Administraciones Publi-
cas, Madrid, 1996, p. 696.
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tenimiento incorrecto. También fomentaba esta dificultad la baja
actividad de los agentes intervinientes respecto a la edificacion
terminada, dando lugar a la frecuente figura de la recepcion defi-
nitiva técita; d) ajustarse al régimen del articulo 1592 del Cédigo
civil de recepcidn unica.

Como sefiala Gonzalez Carrasco 32, no es recepcién provisional
la recepcidn en la que se manifiestan reservas, aunque de la recep-
cién en estas condiciones derive la norma [el art. 6.2 d) de la Ley de
Ordenacion de la Edificacidon] una nueva acta aparte, suscrita por
los firmantes de la recepcion. Porque, para que la recepcidn sea
provisional, es preciso que tras la misma se inicie un periodo de
garantia en el que se pueden detectar y poner de manifiesto incluso
defectos aparentes que no han sido objeto de reservas en la primera
de las recepciones, y respecto de los cuales no ha quedado por lo
tanto extinguida la responsabilidad del constructor. Por lo mismo,
no existe propiamente dualidad de recepciones a este efecto cuando
en el momento en que se procede a la tnica de las existentes se pro-
duce un rechazo a la aprobacién de la obra por incumplimientos
graves del contrato o por su falta de terminacién; rechazo que,
como ordena el articulo 6.3 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, ha de plasmarse de forma motivada en un acta (que no serd de
recepcion), en la que, ademas, se establecera un «nuevo plazo» para
realizar la recepcién. Porque, ni lo que se plasma en ese acta es una
recepcion provisional, ni la recepcién cuyo plazo se sefiala en la
misma es una nueva recepcién ahora definitiva, sino la primera y
tinica existente, que tendrd lugar si se procede al cumplimiento
correcto con la terminacién, reparacién y destruccién, en su caso,
de lo mal hecho.

La circunstancia de que la Ley de Ordenacidn de la Edificacion,
en su articulo 6, no contemple la recepcion provisional, no signfica
que no quepa que las partes, es decir, el promotor y el constructor,
puedan pactarla, de igual manera que, como vimos, pueden hacerlo
el comitente y el contratista en el marco de las obras a las que se
aplica el Cédigo civil 3%,

La posibilidad de un pacto del promotor y el constructor por
cuya virtud acuerden una recepcién provisional es indiscutible,

324 GonNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 150.

325 En este sentido, DEL ArRco y PoNs, Derecho de la construccion, cit., p. 379;
VILLAGOMEZ RopiL, Derecho de la edificacion, cit., p. 58; CASTRO BOBILLO, «Del art. 1591
del CC a la Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., ap. 434; CARRASCO, CORDERO LOBA-
TO y GoNZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y la vivienda, cit., p. 252; GONZA-
LEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién, cit., p. 151.
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segun se infiere del propio articulo 6.4 de la Ley de Ordenacién
de la Edificacion, al admitir el pacto expreso en contrario a la hora
de determinar cuando tendré lugar la recepcién de la obra. Por
consiguiente, de acuerdo con el principio de la autonomia de la
voluntad, reconocido con cardcter general en el articulo 1255 del
Cédigo civil, y que estd presente en el citado articulo 6.4 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacidn, el promotor y el constructor
pueden acordar una dualidad de recepciones, la provisional y la
definitiva. Mds atin, es predecible, segin Gonzdlez Carrasco 3?6,
que el sistema previsto por la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién —recepcién definitiva precedida de certificado de finalizacién
de obra suscrito por la direccién facultativa—, acabe siendo susti-
tuido en la practica por un proceso consistente en una dualidad de
recepciones 327,

Si cabe la recepcidn provisional, cuando lo acuerdan expresa-
mente el promotor y el constructor, en el acta de recepcion provi-
sional se haran constar las garantias que, en su caso, se exijan al
constructor para asegurar sus responsabilidades. Durante el plazo
existente entre ambas recepciones, que no suele exceder de un afio,
son garantias tipicas la retencién de un porcentaje del precio o la
constitucién de avales.

326 GoNzZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 151,

327 En cambio, MARTINEZ MAs (La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en
el contrato de obra de edificios, cit., pp. 121-122) considera que en aquellas edificaciones
sometidas a la Ley de Ordenacion de la Edificacién no es posible, desde el punto de vista
préctico, el establecimiento de dualidad de recepciones a tenor de lo dispuesto en los
articulos 6 y 17 de dicha Ley. En este sentido, si el articulo 6 sélo hace referencia a la
recepcidn total y parcial y a la recepcién expresa y técita, es porque el legislador no ha
querido incluir la dualidad de recepciones, no pudiendo entenderse su omisién como un
olvido legislativo.

Desde el punto de vista prictico no va a ser posible el establecimiento de la dualidad
de recepciones por los siguientes motivos:

1. Se retrasaria el inicio del cémputo de los plazos de prescripcién de las responsabi-
lidades establecidas en el articulo 17.

2. Se retrasarfa el inicio de las garantias exigidas por el articulo 19.

3. Se retrasaria el acceso al Registro de la Propiedad de las escrituras piblicas de
declaraci6n de obra nueva terminada o de la autorizacién del acta notarial acreditativa de su
terminacién de una obra ya inscrita en construccién, ya que el Registrador exigird que se
acredite la constitucién y vigencia de las garantias exigibles y previstas en el articulo 19.

4. Ladualidad de recepciones s6lo beneficia al promotor, en cuanto que se establece
un periodo de garantia convencional para comprobar la correcta ejecucion de la obra, pero
por el contrario, perjudica, no sélo al constructor, sino también a la compaiifa de seguros
que haya suscrito la pdliza de responsabilidad decenal.

5. Los futuros adquirentes de viviendas querdn formalizar la correspondiente escritu-
ra de compraventa teniendo debidamente inscnita la declaracién de obra nueva terminada y
la péliza de seguro que cubre la responsabilidad decenal en los términos previstos en el
articulo 19 en vigor.
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D) La recepcion total y la recepcion parcial

Cuando el promotor aprueba y recibe la totalidad de la obra
construida, se estd en presencia de una recepcidn total; cuando el
promotor aprueba y recibe una o varias partes de la obra construida,
que presentan una propia individualidad y autonomia, la recepcién
es parcial.

En este sentido, es muy clara la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién, que contempla tanto la recepcién total como la recepcién
parcial.

La recepcion es total cuando comprende la totalidad de la obra
construida, mientras que es parcial cuando abarca fases completas y
terminadas de la misma, cuando asi se acuerde por las partes (art. 6.1).

En el mismo sentido se pronuncian los antecedentes legislativos
de la Ley de Ordenacién de la Edificacion: el articulo 11.1 del Ante-
proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 22 de febrero
de 1994, el articulo 12.1 del Proyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacién de 28 de diciembre de 1995, el articulo 6.1 del Ante-
proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacidn de 21 de septiem-
bre de 1998 y el articulo 6.1 del Proyecto de Ley de Ordenacién de
la Edificacién de 15 de marzo de 1999.

Villagémez Rodil 3?8 precisa, con respecto a la recepcion par-
cial, que cabe que la recepcioén se efectiie por fases completas y ter-
minadas, pero debe especificarse y concretarse debidamente su
contenido, a efectos de evitar que el cumplimiento del contrato
quede al arbitrio del constructor, lo que prohibe el articulo 1256 del
Cédigo civil.

Para que proceda la recepcidn parcial es imprescindible que lo
acuerden las partes del contrato de obra. Sin este acuerdo la recep-
ci6n debe ser total. Asi lo subraya Castro Bobillo **° al decir que la
recepcion parcial procede siempre que se haya acordado.

Como observa Martinez Mas 3%, la recepcién parcial de la obra
se produce en los siguientes supuestos: 1) Cuando las partes lo
hayan pactado expresamente en el contrato de obra. 2) Cuando las
partes lo hayan pactado durante la ejecucién material de la obra.
3) Cuando la obra sea por piezas o por medida.

De los tres supuestos mencionados, los dos primeros no plan-
tean problema alguno, puesto que estdn admitidos expresamente

328 VILLAGOMEZ RobiL, Derecho de la edificacion, cit., p. 57.

329 CasTrO BOBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién», cit., ap. 436.

30 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., p. 81; MARTINEZ Mas, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 108.
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por la Ley de Ordenacién de la Edificacidn al establecer que «la
recepcion de la obra debera abarcar la totalidad de la obra o fases
completas y terminadas de la misma, cuando as{ se acuerde por las
partes». Respecto a la recepcidn parcial de la obra en los casos de
que se haya contratado la obra por piezas o por unidad de medida,
también es posible a tenor de lo dispuesto en el articulo 1592 del
Cddigo civil, que establece que «el que se obliga a hacer una obra
por piezas o medida, puede exigir del duefio que la reciba por par-
tes y que la pague en proporcion. Se presume aprobada y recibida
la parte satisfecha».

Villagémez Rodil 33! también considera aplicable el articu-
lo 1592 del Cédigo civil, que autoriza a celebrar contratos en los
que la ejecucién de la obra lo sea por piezas o por medida, quedan-
do en este caso el arrendatario (promotor) obligado a la recepcién
parcial. La STS de 7 de octubre de 1964 (RA 4326) declara perfec-
tamente aplicable dicho articulo 1592 a los contratos de construc-
cién de edificios, ya que, por lo general, pueden dividirse en piezas
independientes.

En esta linea, Carrasco, Cordero Lobato y Gonzélez Carrasco 332
puntualizan que la Ley de Ordenacién de la Edificacién admite la
posibilidad de recepciones parciales (art. 6.1), como se deduce cla-
ramente de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, la recepcion
parcial no es imperativa ni siquiera en aquellos casos en que el con-
trato de obra tiene por objeto unidades divisibles, verificables sepa-
radamente. Tampoco es imperativo conforme al articulo 1592 del
Cadigo civil (STS de 23 de junio de 1964, RA 3290). Es aplicable el
articulo 1592 del Cdédigo civil: en obras por piezas o por medidas en
las que nada se haya pactado, el contratista puede exigir del duefio
que la reciba por partes y que la pague en proporcion.

A pesar de la recepcién parcial, el dies a quo de las acciones de
los articulos 17 y 19 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién es
tinico, el momento de la recepcidn total (o el de la dltima recepcién
parcial), pues uno sélo es el plazo al que se refiere el articulo 6.5 de
la Ley de Ordenacién de la Edificacién.

Por lo demas, dado que si la recepcién parcial es definitiva
extingue, como veremos, las pretensiones por defectos aparentes,
no podra entenderse recibida parcialmente la obra cuando no sea
posible comprobar la correcta incardinacién y coordinacién de lo
terminado con respecto a lo que reste por entregar.

31 VILLAGOMEZ RopIL, Derecho de la edificacion, cit., pp. 57-58.
332 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 253.
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Se aprecia una evidente armonia con lo que acontece en la con-
tratacién de obras publicas, donde, como expusimos, el Texto
Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Puablicas
contempla como regla general la recepcion de la obra completa y
acabada, pues sé6lo asi puede quedar liberado el contratista de su
obligacién principal, estableciéndose que el contrato se entendera
cumplido por el contratista cuando éste haya realizado, de acuerdo
con los términos del mismo y a satisfaccién de la Administracién,
la totalidad de su objeto (art. 110.1). Sin embargo, se contempla
expresamente la recepcidn parcial, ya que podréan ser objeto de
recepcion parcial aquellas partes de obra susceptibles de ser ejecu-
tadas por fases que puedan ser entregadas al uso publico, segun lo
establecido en el contrato (art. 147.5).

Como también expusimos, en el Derecho francés el articu-
lo 1792.6 del Cédigo civil se refiere exclusivamente a la recepcion
de la obra con o sin reservas. Sin embargo, la doctrina sefiala que la
recepcidn parcial de los trabajos, admitida en la prictica anterior a
la Ley de 4 de enero de 1978, no parece condenada por el articu-
lo 1792.6 que contempla la recepcién de la «obra», sin que esta
designacion concierna necesariamente al conjunto de los trabajos.

5. Los efectos de la recepcion definitiva de la obra

La Ley de Ordenacién de la Edificacién atribuye a la recepcidn
de la obra, que es la definitiva, una serie de importantes efectos
juridicos, lo que evidencia la extraordinaria importancia que tiene
la misma en el proceso edificatorio. Estos efectos son civiles, en
cuanto que la recepcidén de la obra supone el cumplimiento del con-
trato por parte del constructor. Las normas reguladoras son de Dere-
cho civil, aunque el certificado final de obra que a ella se ha de
adjuntar tenga relevancia en el dmbito juridico-administrativo 333,
Ademds de los efectos que se desprenden directamente de 1a Ley de
Ordenacién de la Edificacion, existen otros, que tienen que ver con
el contrato de obra que vincula al promotor con el constructor. Tam-
bién hay que mencionar aquellos efectos que algunos autores
conectan a la recepcién de la obra, pero que, en realidad, no derivan
de ésta, sino, mds bien, de la entrega de la obra.

Los principales efectos que derivan de la recepcion definitiva de
la obra son los siguientes:

33 GoNzALEZ PEREZ, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 256.
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1.° Los plazos de garantia anual de perfecta terminacion, trie-
nal y decenal que prevé el articulo 17.1 de la Ley de Ordenacién de
la Edificacién se cuentan desde la fecha de recepcion de la obra, sin
reservas o desde la subsanacidn de éstas.

Como observa Martinez Mas 334, se trata de una de las noveda-
des de la Ley de Ordenacién de la Edificacidn, puesto que con
anterioridad se planteaba el problema en la doctrina cientifica
de cuando comenzaba el plazo de garantia de responsabilidad
decenal.

Seijas 33° pone de relieve que con los articulos 6.5 y 17.1 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién se suprime el punto de parti-
da anterior «desde que concluy6 la construccién», que tanto divi-
di6 a la doctrina a la hora de concretarlo: a) el de la terminacién
material de la obra; b) el de la entrega o puesta a disposicién de la
obra; y c) aquel en que la obra ha sido aprobada y recibida por el
comitente.

Se sigue en este sentido el criterio que habia que adoptar en torno
al articulo 1591 del Cédigo civil para computar el plazo de garantia
decenal, pues la obra inmobiliaria s6lo puede entenderse concluida,
en sentido juridico, que es al que se refiere este precepto, cuando es
aprobada y recibida definitivamente por el comitente 336.

De manera expresa se refieren a la recepcién de la obra los ante-
cedentes legislativos de la Ley de Ordenacién de la Edificacidn: el
Anteproyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 22 de
febrero de 1994 (art. 51), el Proyecto de Ley de Ordenacién de la
Edificacion de 28 de diciembre de 1995 (art. 12.4), el Anteproyec-
to de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 21 de septiembre
de 1998 (art. 19) y el Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién de 15 de marzo de 1999 (art. 17.1).

También se refiere a la recepcidn de la obra para computar el
plazo de garantia decenal por ruina el Proyecto por el que se modi-
fica la regulacion del C6digo civil sobre los contratos de servicios y
de obra de 12 de abril de 1994 (art. 1600).

334 MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcién y liquidacién en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 144.

35 SEwas, «La responsabilidad en la LOE: criterios de imputaci6n», cit., p. 122.

336 Amplia informacién doctrinal por CABANILLAS, «La responsabilidad civil por
vicios en la construccién en la Ley de Ordenacién de la Edificacién», ADC, 2000, p. 472,
nota 18. También RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obligacio-
nes y contratos, cit., p. 882; MARTINEZ DE AGUIRRE, Curso de Derecho civil, 11, cit., p. 605;
MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de
edificios, cit., pp. 144-145.
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En el Derecho francés, la garantia de perfecta terminacion, la
garantia bienal y la garantia decenal se computan desde la recep-
cién de la obra (arts. 1792.6, 1792.3 y 2270 del Cédigo civil) 3%7.

La Ley de Ordenacién de la Edificacién acoge este criterio, des-
pejando, en principio, cualquier tipo de duda al respecto, lo cual es
plausible 3%, Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena 3 sefia-
lan que de la observancia de determinadas formalidades en aras de
la certeza y la seguridad juridica resulta que la recepcién es punto
de conexion 6ptimo para enlazar con el régimen de responsabilida-
des y garantias, pieza angular y verdadera novedad del sistema legal
en su conjunto.

Sin embargo, esta Ley contiene normas que no son totalmente
coincidentes para determinar el inicio del computo de los plazos de
garantia del articulo 17.1. Por un lado, el articulo 6.5 dispone que
los plazos de responsabilidad y garantia se computarén a partir de
la fecha en que se suscriba el acta de recepcion, o cuando la misma
se entienda ticitamente producida conforme al articulo 6.4. Parece,
pues, que en el articulo 6.5 lo determinante no es el momento en
que se suscriba el acta de subsanacién, sino el del acta de recep-
cion. Pero el articulo 17.1 contradice esta conclusién, pues estable-
ce que los plazos de garantia se computardn desde la fecha de
recepcion de la obra, sin reservas o desde la subsanacidn de éstas.
En el articulo 17.1 lo relevante es, por tanto, el momento en que se
firmé6 el acta de recepcion sin reservas, o bien el acta de subsana-
cién de las deficiencias sobre las que versé la reserva 340.

337 Amplia exposicién de la doctrina francesa por CABANILLAS, «La responsabilidad civil
por vicios en la construccién en la Ley de Ordenaci6n de la Edificacién», cit., pp. 473-474.

338 MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacién de la Ley de
Ordenacidn de la Edificacion (LOE), cit., pp. 294 y 297; GONzZALEZ Tausz, «El nuevo ré-
gimen juridico del promotor inmobiliario tras la Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit.,
p. 2709; CaSTRO BOBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenaci6n de la Edifica-
cién», cit., ap. 435.

33% XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAZENA, «El proceso constructivo: su con-
figuraci6n y estructura segtin la LOE», cit., p. 52.

340 CorDERO LoBATO (Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacién, cit.,
pp- 341-343) seiiala que la Ley de Ordenacién de la Edificacién contiene diversas normas
que son contradictorias entre si, para determinar el inicio del cémputo de los plazos de
garantia del articulo 17.1. La importancia de este extremo es fundamental, pues antes de
que se inicie el plazo de garantia no hay responsabilidad conforme al articulo 17, es decir,
los adquirentes sélo tendrfan acciones de responsabilidad contractual (arts. 1124 y 1101 y
siguientes del Cédigo civil) frente al promotor.

Segiin resulta del articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, la secuencia
recepcidén/reservas/inicio de los plazos de garantia, puede relatarse como sigue: 1) En
primer lugar, el promotor puede rechazar la recepcién cuando la obra no est4 terminada o
no se ajusta a las condiciones contractuales, hecho que se haré constar en un acta, que
podemos llamar acta de rechazo de la recepcidn (art. 6.3). 2) En segundo lugar, el promo-
tor puede recibir la obra, con o sin reservas, y en ambos casos se suscribird el acta de
recepcién que regula el articulo 6.2. 3) Si la recepcién fue con reservas, cuando éstas se
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A nuestro juicio, aunque el articulo 6.5 se refiera exclusivamen-
te a la fecha en que se suscriba el acta de recepcidn, o cuando se

subsanen se extender4 otra acta, que podemos llamar acta de subsanacién y que, como
dice el articulo 6.2 a), es un acta que se firma aparte —es, por tanto, distinta— de la de
recepcion.

Ahora bien, dejando aparte el acta de rechazo, ;cuél de los otros dos momentos es el
relevante para determinar el inicio del cé6mputo de los plazos de garantia? La confusién
viene propiciada por la propia Ley de Ordenacién de la Edificacién, que, en diversos
lugares, se pronuncia de forma contradictoria. Por un lado, el articulo 6.5 dispone que los
plazos de responsabilidad y garantia se computardn a partir de la fecha en que se suscriba
el acta de recepcion, o cuando la misma se entienda tdcitamente producida conforme al
articulo 6.4. Parece, pues, que en el articulo 6.5 lo determinante no es el momento en que
se suscriba el acta de subsanacién, sino el del acta de recepcién. Pero el articulo 17.1 de
la Ley de Ordenacion de la Edificacién contradice esta conclusién, pues la norma dispo-
ne que los plazos de garantia se computardn «desde la fecha de recepcion de la obra, sin
reservas o desde la subsanacién de éstas». En el articulo 17.1 lo relevante es, por tanto, el
momento en que se firmé o bien el acta de recepcién sin reservas, o bien el acta de subsa-
nacién de las deficiencias sobre las que versé la reserva. Pero las contradicciones de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién no terminan aqui, pues el articulo 19.9 i) dispone
que las garantias del articulo 19 no cubrirdn «los siniestros que tengan su origen en par-
tes de la obra sobre las que haya reservas recogidas en el acta de recepcién, mientras que
tales reservas no hayan sido subsanadas y las subsanaciones queden reflejadas en una
nueva acta suscrita por los firmantes del acta de recepcién». Es decir, las garantias del
articulo 19 no cubren los siniestros causalizados en las reservas, pero «a contrario» si
cubren los defectos de una obra recibida con reservas que no tengan su origen en las
reservas formuladas.

Las interpretaciones posibles de la discordancia que acaba de sefialarse son dos:

1.* El plazo de garantia se computa a partir de la fecha en que se suscriba el acta de
recepcién, pero no habra responsabilidad conforme a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién por los dafios del articulo 17.1 que tengan su causa en las deficiencias que fueron el
objeto de las reservas que el promotor formul6 en el acta de recepcidn. Estas deficiencias, o
mejor, los dafios que de ellas se deriven s6lo estardn sujetos a responsabilidad ex articu-
lo 17 cuando las mismas se corrijan y se suscriba la correspondiente acta de subsanacién.

2." La segunda forma de interpretar la solucién del problema es entender que, como
dice claramente el articulo 17.1, los plazos de garantia se inician con la recepcién sin reser-
vas o con el acta de subsanaci6n de las mismas.

CORDERO LoBaTO (Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit., p. 343)
estima correcta la primera interpretacién, que, ademds, es congruente con lo que prevé el
artfculo 19.9 i) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién con respecto al seguro. En defini-
tiva: producida la recepci6n, aun con reservas, se inician los plazos de garantia del articulo
17.1, pero no habré lugar a responsabilidad por aquellos defectos constructivos que tengan
una conexioén causal con las reservas formuladas en el acta, hasta que éstas se subsanen.
Naturalmente, a la vista de la jurisprudencia del Tribunal Supremo sobre la responsabilidad
de que el comitente pueda negarse a recibir una obra que sélo tiene defectos menores,
situacién en la que deberd recibirla con reservas, asistiéndole el derecho de que las de-
ficiencias se subsanen (SSTS de 17 de abril de 1976, RA 1811; 30 de enero de 1992,
RA 1518; 8 de junio de 1996, RA 4831 y 8 de junio de 1996, RA 4833, entre otras), ésta es
una regla que hace extremadamente conveniente no formular ninguna reserva en el acta de
recepcion.

En la misma linea, CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de
la construccion y la vivienda, cit., p. 298) sefialan que, aunque se proceda a la recepcién
con reservas [cfr. art. 6.2 d) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién], el plazo de garantia
se computa siempre desde la fecha en que se suscriba el acta de recepcidn, pero no habré
lugar a responsabilidad conforme a la Ley de Ordenacién de la Edificacién por los dafios
del articulo 17.1 que tengan su causa en las deficiencias que fueron el objeto de las reservas
que el promotor formul6 en el acta de recepcidn. Los daiios que se deriven de las deficien-
cias asf sefialadas s6lo estan sujetos a responsabilidad ex articulo 17 de la Ley de Ordena-
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entienda ésta tacitamente producida segiin lo previsto en el aparta-
do anterior, para computar los plazos de responsabilidad y garantia
fijados en la Ley de Ordenacién de la Edificacion, no cabe duda
que los mismos se cuentan, de acuerdo con el articulo 17.1, desde
la fecha de recepcién de la obra, sin reservas o desde la subsana-
cion de éstas. Esto significa que si la recepcién de la obra se ha pro-
ducido sin reservas, a partir de este momento se computan los pla-

cién de la Edificacién cuando las mismas se corrijan y se suscriba la correspondiente acta
de subsanacién [cfr. art. 6.2 d) de la Ley de Ordenacién de la Edificacién].

Para CasTRO BoBILLO («Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cibén», cit., ap. 438), el cémputo de los plazos de garantfa (diez aiios para los vicios estruc-
turales, tres para los defectos de habitabilidad y uno para los defectos de acabado) comien-
za con la recepcién de las obras, segiin dispone el articulo 6.5 de la Ley de Ordenacién de
la Edificacién. La contradiccién de este precepto con el articulo 17.1 de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién, que sefiala que los plazos se cuentan desde la subsanacién de las
reservas, si existieran, debe resolverse haciendo prevalecer el primero. En primer lugar,
porque el articulo 6 estd especificamente destinado a regular la recepcién de la obra y sus
efectos. En segundo término, porque la preferencia de las previsiones del articulo 17.1 con-
ducirfa a una conclusién absurda, al hacer imposible el cémputo del plazo cuando las reser-
vas no lleguen a subsanarse (a pesar de lo cual pueden, naturalmente, ponerse los inmue-
bles en el mercado inmobiliario y entregarse a terceros adquirentes). Y, ademds, porque
entenderlo de otra forma, es decir, posponer el comienzo de los plazos de garantia al
momento de subsanacién de las reservas, desprotege a los terceros adquirentes, frente a los
que hasta entonces sélo responderia el promotor, y desincentiva —como dice GONZALEZ
CARrrAsco- la diligencia del promotor en la manifiestacién de las reservas oportunas (GON-
ZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit., pp. 163-164),
ya que formular reservas prolonga e! perfodo de su responsabilidad, retrasa el inicio de la
responsabilidad del constructor (y de los restantes agentes) frente a los adquirentes, perma-
neciendo €l mientras como responsable en virtud del régimen de saneamiento, y le autoex-
cluye del seguro hasta que se subsanen las reservas.

Segiin ARIzA ARCA [en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion (LOE), cit., pp. 320-321], el articulo 17.1 entra en colisién
con el articulo 6.5 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, al menos en lo que se refiere
al computo de los plazos de responsabilidad.

Se plantea una doble cuestién: a) Si estamos ante dos plazos distintos de inicio de la
responsabilidad, uno para la parte de obra que no es objeto de reserva (que se iniciarfa con
la recepcion) y otro para la parte de obra viciada, objeto de reserva, que comenzarfa con la
subsanacién de la misma; b) si la mera existencia de reservas condiciona el inicio del c6m-
puto de los plazos de responsabilidad en su totalidad.

ARIZA ARCA [en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion (LOE), cit., p. 321] se inclina, por razones pricticas, por el criterio a).

Supongamos que se han realizado reservas sobre un voladizo del edificio al momento
de 1a recepcidn. Parece l6gico que los plazos de responsabilidad se empiecen a contar para
toda la obra desde la recepcién y para el voladizo a partir del afio en que se subsanen las
reservas.

Una cuestién algo mds controvertida es si las garantias deben seguir la misma suerte
que los plazos de responsabilidad y si los aseguradores deberfan mantener las pélizas en
vigor el tiempo que fuera necesario desde que las reservas sean subsanadas. En el ejemplo
anterior implicarfa que las garantias sobre el voladizo cuya subsanacién se lleve a cabo el
afio nueve se deberian extender hasta el afio diecinueve desde la recepcién. Este plantea-
miento, de producirse, no parece razonable, e implicarfa problemas de orden técnico (dura-
bilidad), de gestién y administracidn, ademds de suponer mayores costes.

Este autor se inclina, pues, porque en caso de reservas los plazos de responsabilidad y
garantia no sean coincidentes en el tiempo. De esta forma se castigard al responsable de los
defectos, objeto de reservas, en el caso de no ser diligente en la subsanacién de los mismos.
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zos de garantia anual de perfecta terminacion, trienal y decenal. En
cambio, si la recepcion de la obra ha tenido lugar con reservas, no
se atiende para computar los plazos de garantia a la fecha de recep-
cién de la obra, sino al momento de subsanacién de las reservas, es
decir, al instante en que son subsanados los defectos observados al
tener lugar la recepcién de la obra y cuya existencia determiné que
se hicieran las reservas. No existe incerteza, a la hora de computar
los plazos de garantia, cuando la recepcion de la obra se hace con
reservas, pues el articulo 6.2 d) de la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién dispone que una vez subsanados los defectos observados,
se hard constar en un acta aparte (la denominada acta de subsana-
cién), suscrita por los firmantes de la recepcidn.

No prosperé la enmienda nim. 29 del Grupo Parlamentario
Vasco (EAJ-PNV) al articulo 17, inciso final del apartado 1 del Pro-
yecto de Ley de Ordenaci6n de la Edificacién 3#!, en la que se pro-
ponia el siguiente texto: «1. Sin perjuicio de... dafios materiales
ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados, contados
desde la fecha de conclusién y entrega de la obra o construccion a
la propiedad».

El Grupo Parlamentario Popular ofrecié una transaccién en el
articulo 6 perfeccionando en qué consiste exactamente el documen-
to o el tramite de la recepcidn de la obra y se afiade en el articulo 17
el pormenor de que la recepcion se haga sin reservas o desde la
subsanacidn de éstas en cuanto al momento de iniciar el cémputo.
Esta transaccién fue aceptada por el Grupo Parlamentario Vasco
(EAJ-PNYV), como puso de relieve la sefiora Uria Echeverria en
nombre del mismo 342,

Para darse cuenta de la causa de la contradiccion apuntada es
basico tener en cuenta el citado debate. El Grupo Parlamentario
Popular no tuvo cuidado de armonizar el texto del articulo 17.1,
donde se afiade el pormenor de que la recepcion se haga sin reser-
vas o desde la subsanacién de éstas en cuanto al momento de ini-
ciar el computo de los plazos de responsabilidad y garantia, y el del
artfculo 6.5, que atiende exclusivamente para iniciar este computo a
la fecha en que se suscriba el acta de recepcion, o cuando se entien-
da ésta tdcitamente producida.

Con otras palabras, 1a modificacién del texto del articulo 17.1
no vino acompaiiada de la del articulo 6.5, seguramente por no

341 Enmiendas. BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de
mayo de 1999, nim. 163-9.

342 Dijario de sesiones. Congreso de los Diputados. Pleno, niim. 252, de 1 de julio
de 1999.
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haberse reparado en la conexién existente entre ambos preceptos a
la hora de computar los plazos de responsabilidad y garantia.

Por la razén que acabamos de exponer, parece evidente que este
problema ha de ser resuelto en el sentido anteriormente expuesto.

Teniendo en cuenta la contradiccion que existe en la propia Ley
de Ordenacién de la Edificacién cuando la recepcién se realiza con
reservas (arts 6.5 y 17.1), Martinez Mas 343 considera ademas que
parece mds justo y 16gico que el punto de partida de las responsabi-
lidades de los diversos agentes que intervienen en el proceso de la
edificacién ha de ser desde la fecha de recepcion de la obra, sin
reservas o desde la subsanacién de éstas.

También Cabrera Lépez 34, pues en virtud del articulo 17.1 de
la Ley de Ordenacién de la Edificacion, los plazos de responsabili-
dad civil empiezan a computarse desde el momento de la subsana-
cién de los defectos observados.

Desde otra perspectiva, Ximénez de Sandoval y Santana Aroza-
mena 34> ponen de relieve también que es considerable la confusién
acerca del momento en que empiezan a correr los plazos de respon-
sabilidad y garantia, pues si, por un lado, el articulo 17.1 indica que
dicho co6mputo se iniciard desde la fecha de recepcion de la obra,
sin reservas o desde la subsanacién de éstas, por otro, el articu-
lo 19.9 1) sefiala que, salvo pacto en contrario, las garantias a que se
refiere la Ley de Ordenacién de la Edificacion no cubrirdn «los
siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las que
haya reservas recogidas en el acta de recepcion, mientras que tales
reservas no hayan sido subsanadas». ;Pero no habfamos quedado
en que la totalidad de la obra entraba en responsabilidad y garantia
s6lo cuando no hubiera reservas o €stas estuvieran ya subsanadas?
Parece detectarse aqui una verdadera antinomia nada ficil de resol-
ver, pues: ja qué criterio de interpretacion dar prevalencia?: jal que
atendiendo a la sede de regulacién principal dé preferencia al
articulo 17.1 (y con ello a la necesidad de recepcidn sin reservas) o
al que atendiendo a la norma mds especifica y de mayor detalle
otorgue prioridad al articulo 19.9 i) (y con ello a la posibilidad de
que corran los plazos de responsabilidad y garantia respecto de las
partes de la obra no sujetas a reserva)? La jurisprudencia lo dir4,

343 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., p. 95; MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley
de Ordenacion de la Edificacién (LOE), cit., p. 295; MARTINEZ MAS, La terminacidn, entre-
ga, recepcion y liquidacidn en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 146 y 131.

344 CABRERA LOPEZ, «Los arquitectos en el proceso edificatorio», cit., p. 190.

35 XIMENEZ DE SANDOVAL Y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuracién y estructura segtn la LOE», cit., pp. 54-55.
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aunque es de prever que el dilema se resuelva a favor del primer
criterio: inicio del cémputo de los referidos plazos a partir de la
recepcion sin reservas, por apelacion ultima al principio garantista
0 procines que constituye la columna vertebral de la Ley.

En la medida que las garantias anual de perfecta terminacidn,
trienal y decenal son de orden publico, de igual manera que lo son
en el Derecho francés, en atencidn al texto del articulo 1792.5 del
Cédigo civil, las garantias de perfecta terminacién, bienal y dece-
nal, las partes no podrdn hacer remontar las garantias legales a una
fecha anterior a la recepci6n 34.

Para Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena 3*’, donde el
asunto cobra una especial delicadeza es en punto al tratamiento
legal que se dispensa al despliegue del régimen de responsabilidad
y garantia por lo que hace a un grupo concreto de agentes: los agen-
tes técnicos.

La cuestidn estriba en que también para los agentes técnicos,
cuya misién sustantiva ha concluido ya con la expedicién del certi-
ficado final de obra, el dies a quo del computo del plazo de respon-
sabilidad y garantia se hace coincidir con la fecha en que se pro-
duzca la recepcién de la obra. Ahora bien, puesto que éste es un
tramite a solventar entre constructor y promotor, ello supone tanto
como poner en manos de éstos la eficaz realizacion del régimen de
responsabilidad y garantia que incumbe a quienes a estos efectos
son rigurosamente unos terceros, los agentes técnicos, que, sin
poder hacer nada para remediarlo, habran asi de sufrir las conse-
cuencias de la eventual falta de diligencia de aquellos otros en pro-
piciar la recepcidn; situacién no tan insélita como pudiera pensar-
se, sobre todo si se repara en que la recepcién puede bloquearse por
discrepancias sobre el cumplimiento de las condiciones del contra-
to celebrado entre promotor y constructor (art. 6.3), condiciones
que pueden no guardar relacién directa alguna con la correcta eje-
cucion material de la obra (por tanto con las obligaciones y respon-
sabilidades propias de los agentes técnicos), lo que se torna auténti-
camente preocupante en aquellas situaciones en que coincidan en
un mismo sujeto las cualidades de promotor y constructor.

Como se ve, este estado de cosas puede conducir, bajo tales pre-
misas, a resultados extremadamente injustos para con los agentes
técnicos, cuya posicién en caso de litigio habra, pues, de ser conve-
nientemente ponderada en sede judicial, con aplicacién del criterio,

346 CABANILLAS, «La responsabilidad civil por vicios en la construccion en la Ley de
Ordenacién de la Edificacién», cit., pp. 428 y 474.

347 XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuracién y estructura segin la LOE», cit., pp. 55-56.
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por lo demas el tradicional hasta ahora en la jurisprudencia, de refe-
rir el cémputo temporal de sus concretas responsabilidades y garan-
tfas a la fecha de expedicién del certificado final de obra, para lo
que se encontrard base fundamentadora mds que suficiente trayen-
do al referido juicio de ponderacién los principios de equidad y
buena fe, y en las concretas situaciones de promotor-constructor,
por apreciacion, ademds y en todo caso, de estarse en presencia de
un supuesto de recepcion ticita (en rigor, automatica), al confundir-
se en una misma persona las condiciones de accipiens y tradens, de
quién ha de ofrecer la entrega de la obra y quién ha de aceptarla.

También lo subraya Borrell 348 al decir que la confluencia en
una sola persona de las figuras del promotor y del constructor preo-
cupa a los técnicos, especialmente si la libertad contractual de aque-
llos puede determinar el momento en que empieza a correr el plazo
de la responsabilidad de los agentes que no intervienen en la recep-
cién. En este caso hay que confiar en los tribunales para impedir
que un artilugio contractual pueda alargar indebidamente la respon-
sabilidad del arquitecto.

2.° La cobertura del seguro de dafios materiales o seguro de
caucién que prevé el articulo 19 de la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién entra en vigor con la recepcion de la obra, sin reservas o
desde la subsanacidn de éstas.

Antes del inicio de los plazos de garantia anual de perfecta ter-
minacién, trienal o decenal no cabe accién contra el asegurador,
pues aunque el articulo 19 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién no lo diga expresamente, el seguro de dafios materiales o el
seguro de caucidn garantizan los dafios que contempla el articu-
lo 17.1, computdndose los citados plazos desde la fecha de recepcién
de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas, para lo cual
serd preciso que se firme un acta en este sentido [arts. 6.5y 19.9 1)].
Aunque el articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion no lo
impone en las polizas se exige que el acta esté firmada por la Oficina
de Control designada por el asegurador 34°.

Como observan Carrasco, Cordero Lobato y Gonzélez Carras-
co 39, Jos dafios que se manifiesten antes de la recepcién no que-
dan cubiertos por el seguro, aunque, desde luego, si el asegurador

348 BORRELL, «Los peritos forenses: la LOE y la LEC», cit., p. 418.

349 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 302; ARiZA ARCA, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplica-
cion de la Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE), cit., p. 314; MARTINEZ Mas, El con-
trato de obra analizado para constructores y promotores, cit., p. 95; VILLAGOMEZ RoDIL,
Derecho de la edificacion, cit., p. 62.

330 CaRRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 312.
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no objeta la recepcidn, no podra oponer aquella circunstancia a los
adquirentes posteriores. Tampoco quedan cubiertos los dafios
cuando el asegurador o el promotor no firmen la recepcién o hagan
constar reservas en el acta, mientras no se subsanen, y se emita
nueva acta en este sentido. Con todo, a pesar de las reservas, si el
defecto constructivo no tiene relacién alguna con la circunstancia
que motivé la reserva, el asegurador responde.

Si existe recepcidn técita conforme al articulo 6.4 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacion no pueden el promotor o el asegurador
hacer valer posteriormente reservas a la obra. Pero la Ley de Orde-
nacidn de la Edificacién no impide que el asegurador haya hecho
depender la cobertura de que se haya firmado un acta de recepcién
sin reservas, con intervencién de la Oficina de Control. Obsérvese
que el sistema legal de entrada en vigor de la cobertura conduce a
que el adquirente que compra sobre plano no sabe ni puede saber en
el momento de la compra, por més que se lo afirme el vendedor, que
el edificio estara asegurado contra los dafios decenales.

Una vez que tomen efecto las coberturas, el contrato no podra
rescindirse ni resolverse por mutuo acuerdo antes del transcurso del
plazo de duracion de la cobertura (art. 19.4). Sin duda la norma se
refiere al tomador, pero nada impide que los adquirentes finales
pacten con el asegurador lo que tengan por conveniente sobre la
subsistencia del seguro.

Al analizar los elementos temporales del sistema de seguros de
la Ley de Ordenacién de la Edificacién, Jiménez Clar 35! subraya en
el sentido sefialado que el momento temporal en el que debe quedar
el contrato necesariamente perfeccionado es el de la recepcién de la
obra. Asf se desprende de los articulos 17.1 y 19.2 b) de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién.

La Instruccién de 11 de septiembre de 2000 de la Direccién
General de los Registros y del Notariado (BOE de 21 de septiem-
bre) establece dentro del contenido minimo del documento acredi-
tativo del seguro, el plazo de vigencia, que serd al menos de diez
afios a contar desde la fecha de recepcién de la obra con expresién
de esta fecha.

El articulo 19 sefiala como el punto inicial para la entrada en
vigor de la cobertura de los seguros (la toma de efecto) el momento
de la recepcidn de la obra. Y siempre que la recepcién se haya rea-
lizado sin reservas.

351 JIMENEZ CLAR, «El sistema de seguros en la Ley de Ordenaci6n de la Edificacién»,
cit., pp. 65-67.
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Las entidades aseguradoras hacen constar tanto en la péliza
como en el suplemento de entrada en vigor de la misma que quedan
excluidos de la cobertura del seguro los daiios que tengan su origen
0 sean consecuencia de tales reservas técnicas, hasta que las mis-
mas no sean subsanadas, subsanacion que debera ser suscrita por
los firmantes del acta de recepcion de la obra y recibir la conformi-
dad del organismo de control que debera emitir el informe de can-
celacion de reservas.

4.° Larecepcion libera al constructor de toda responsabilidad
frente al promotor y los sucesivos adquirentes, salvo en el caso de
que la obra presente vicios ocultos.

Aiin en defecto de prevision legal especifica, la recepcion de la
obra que concluye en aprobacidn libera al constructor por los vicios
o defectos aparentes o manifiestos que no sean objeto de reservas
por parte del promotor (comitente) (STS de 12 de julio de 1994,
RA 6731)3%2,

Sin embargo, Cordero Lobato 333 establece algunas matizacio-
nes importantes. Se pregunta si el resarcimiento de los dafios suje-
tos a la Ley de Ordenacién de la Edificacién estd condicionado a
que el vicio o defecto causante de los mismos sea oculto. En rela-
cién con el articulo 1591 del Cédigo civil, la doctrina discute si la
recepcidn definitiva de la obra exonera de responsabilidad por los
defectos ruinégenos aparentes 334, La tesis de la liberacion se funda
en un argumento consistente: la aplicacién del articulo 1484 del
Cédigo civil. En nuestra opinién, la recepcion definitiva sélo tiene
efectos liberatorios frente al comitente, pero no frente a ulteriores
propietarios, pues entendemos que la responsabilidad del articulo
17 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién es una garantia de
origen legal que no esta establecida s6lo en beneficio del comiten-
te, sino también de los sucesivos adquirentes del inmueble (cree-
mos que la misma solucién debia mantenerse sobre el articulo 1591
del Cédigo civil, a la vista de la jurisprudencia sobre este precepto).

352 Con amplitud, CABANILLAS, «La responsabilidad civil por vicios en la construc-
cién en la Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., pp. 435-441. También GONZALEZ
PEREZ, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit., p. 259, y VILLAGOMEZ
RobIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 61, que tienen en cuenta que la doctrina de los
propios actos (DIEz-Picazo, La doctrina de los propios actos, Barcelona, 1963) opera en
las relaciones promotor-constructor.

353 CoRDERO LOBATO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
pp- 306-307.

354 El problema también se ha planteado en la jurisprudencia, ya que alguna sentencia
del Tribunal Supremo afirma que la recepci6n de la obra no exime de responsabilidad al
contratista por vicios o defectos ruinégenos. Con suma claridad la STS de 17 de diciembre
de 1964 (RA 5929) seiiala que cuando las obras se reciben y aceptan sin protesta el contra-
tista queda exento de responsabilidad, salvo el caso del articulo 1591.
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Es maés, dado que la recepcién que estamos contemplando entrafia-
ria una renuncia a exigir responsabilidad por ruina, y dado también
que el Tribunal Supremo ha entendido que son nulas las cldusulas
por las que el comprador de inmuebles renuncia a exigir responsa-
bilidad por defectos ruinégenos (SSTS de 13 de abril de 1984,
RA 3236; 12 de febrero de 1988, RA 941 y 2 de octubre de 1992,
RA 7516), no es congruente estimar que, sin embargo, al compra-
dor si le afectara la renuncia que hizo el comitente. Esta conclusién
es mucho mds clara en la Ley de Ordenacién de la Edificacion,
donde la legitimacidn de los propietarios actuales del inmueble
no resulta de una subrogacién en los derechos del comitente, sino
que aquéllos estdn directa y expresamente legitimados en el articu-
lo 17.1.

En la misma linea, Carrasco, Cordero Lobato y Gonzilez
Carrasco % afirman que la recepci6n definitiva sélo tiene efectos
liberatorios frente al comitente, pero no frente a los ulteriores pro-
pietarios, ya que la responsabilidad del articulo 17 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién constituye una garantia de origen
legal que no estd establecida s6lo en beneficio del comitente de
obra, sino también de los sucesivos adquirentes del inmueble, a
quienes se reconoce legitimacién directa para reclamar.

Si mantuviesemos la doctrina del Tribunal Supremo en torno al
articulo 1591 del Cédigo civil, que afirma en la citada sentencia
de 17 de diciembre de 1964 (RA 5929) que la recepcién de la obra
no exime de responsabilidad al contratista por los vicios o defectos
ruindgenos, de tal manera que cuando las obras se reciben y acep-
tan sin protesta el contratista queda exento de responsabilidad,
salvo el caso del articulo 1591, habriamos de llegar a la conclusién
de que no cabe la liberacién de responsabilidad de los agentes de la
edificacion, a pesar de que los vicios o defectos de construccién
fuesen aparentes en el momento de la recepcion de la obra y el pro-
pietario (promotor) no formulase reservas y, por tanto, la aceptase y
recibiera, en los supuestos de vicios o defectos que comprometen
directamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio
e incluso cuando afectan a la habitabilidad del mismo [arts 17.1 a)
y b)], de acuerdo con la doctrina del Tribunal Supremo en torno al
significado de ruina ex art. 1591 del Cédigo civil 3.

33 CARRASCO, CORDERO L0OBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., pp. 282-283.

3% Sobre el significado extraordinariamente amplio que nuestro Tribunal Supremo ha
dado a la ruina, a efectos de la aplicacién del articulo 1591 del Cédigo civil, CABANILLAS,
«La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién», cit., pp. 494-495.
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En este sentido se pronuncia Ragel 3%’ al considerar, en relacién
con las obras inmobiliarias, que los vicios ocultos que aparezcan
después de la recepcidn inmobiliaria han de ser imperfecciones
corrientes o defectos que no sean importantes, ya que, en caso con-
trario, estarfamos hablando de la responsabilidad por vicios ruiné-
genos.

Para Martinez Mas 358, inicamente los vicios de terminacién o
acabado, pueden entrar dentro del concepto de vicios aparentes.

Si bien es cierto, y asi lo proclama el articulo 17 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacidn, que el constructor responde de los
dafios materiales ocasionados por vicios o defectos de ejecucién
que afecten a elementos de terminacién o acabado de las obras den-
tro de un ano, contados desde la recepcién de la obra, aplicando la
teoria de los vicios aparentes, si recibe la obra sin hacer ningun tipo
de reservas, no podré posteriormente reclamar los defectos de eje-
cucidn existentes en el momento de la recepcion. Solamente podrd
reclamar aquellos defectos de ejecucién que afecten a elementos de
terminacidn o acabado que surjan con posterioridad a la recepcion.

En este sentido, no se incluirian los que este autor denomina
vicios funcionales o de habitabilidad y los vicios estructurales,
donde se enmarcan los que nuestra jurisprudencia situa dentro de la
categoria de los vicios ruinégenos, a efectos de aplicacién del
articulo 1591 del Cédigo civil.

No tendria relevancia la apariencia del vicio, a efectos de liberar
de responsabilidad al constructor, respecto a los vicios funcionales
o de habitabilidad y los vicios estructurales, lo cual tendria apoyo
en la jurisprudencia en torno al articulo 1591 del Cdédigo civil y, en
concreto, en la citada STS de 17 de diciembre de 1964 (RA 5929).

Ademds, si existen vicios o defectos de terminacién o acabado y
el promotor recibe la obra sin hacer ningun tipo de reservas, no
podré posteriormente reclamar por tales defectos. Por el contrario,
los adquirentes de viviendas si podrdn reclamar la subsanacion
de tales defectos de terminacién o acabado al constructor (art. 17.1
de la Ley de Ordenacion de la Edificacién) y al promotor (art. 17.9 de
la Ley de Ordenacién de la Edificacion).

En definitiva, el constructor se libera de la responsabilidad por
vicios o defectos aparentes de terminacién o acabado con respecto

357 RAGEL, Estudio legislativo y jurisprudencial de Derecho civil: obligaciones y con-
tratos, cit., p. 875.

358 MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., p. 93; MARTINEZ MAs, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la Ley
de Ordenacion de la Edificacion (LOE), cit., pp. 293-294; MARTINEZ MAs, La terminacion,
entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 138-140.
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al promotor, pero no con respecto a los futuros adquirentes de
viviendas. '

Ximénez de Sandoval y Arozamena 3%° consideran igualmente
que la recepcidn de la obra produce la liberacién de la responsabili-
dad del constructor frente al promotor por vicios o defectos de ter-
minacién y acabado, no asi frente a los futuros adquirentes, hasta
transcurrido un afio.

No compartimos la tesis de Cordero Lobato y Martinez Mas, en
el sentido de que la recepcién de la obra sélo tiene efectos liberato-
rios frente al promotor, pero no frente a ulteriores propietarios, ni la
que se infiere de la doctrina de la citada STS de 17 de diciembre de
1964 (RA 5929) en torno al articulo 1591 del Cédigo civil, y que se
infiere del planteamiento de Martinez Mas, Ragel y Ximénez de
Sandoval y Santana Arozamena, en la medida en que pueda consi-
derase aplicable en los supuestos que contempla el articulo 17.1 a)
y b) de la Ley de Ordenacion de la Edificacién (vicios de habitabi-
lidad y vicios estructurales).

Cuando el vicio o defecto constructivo fuera aparente en el
momento de la recepcion de la obra, ésta tiene efectos liberatorios
frente al promotor y los sucesivos adquirentes, los cuales sélo podran
dirigirse contra el promotor-vendedor en virtud de lo dispuesto en el
articulo 17.9 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién 36°, Ademas,
tiene relevancia la apariencia del vicio, a efectos de liberar de respon-
sabilidad al constructor, no sélo respecto a los vicios de terminacién
o0 acabado, como se sostiene con apoyo en la STS de 17 de diciembre
de 1964 (RA 5929), sino también en relacién con los vicios de habi-
tabilidad y los estructurales, contemplados por el articulo 17.1 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién. No parece 16gico afirmar la
relevancia de la apariencia de los vicios en relacién con algunos de
ellos (los menos graves) y no, en cambio, con otros (los mas graves).

Es importante sefialar que atin aprobada la parte de la obra eje-
cutada (recepcion parcial), si después aparecen vicios o defectos de
coordinacién entre las diferentes partes o se manifiestan cuando la
totalidad de la obra se ha ejecutado y se contemple en su integri-
dad, el promotor podra exigir que se reparen o subsanen tales vicios
o defectos después de su terminacién, puesto que la obra en su con-
junto es algo mds que la suma de las partes. En este sentido, tales

3% XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo: su con-
figuracién y estructura segin la LOE», cit., p. 52.

360 Sobre el articulo 17.9 de 1a Ley de Ordenacién de la Edificacién, y el posible ejer-
cicio de las acciones de saneamiento por vicios ocultos en la compraventa, CABANILLAS,
«La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la Ley de Ordernacién de la Edi-
ficacién», cit., pp. 496 ss.
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defectos de coordinacién, aunque aprobada la parte de la obra eje-
cutada, aparecen luego defectos de coordinacion con el resto de la
obra permanece la responsabilidad del constructor 36!

5.° Como expusimos al sefialar los efectos de la recepcioén
definitiva de la obra en el marco del Cédigo civil, es discutible si la
recepcidn de la obra sin protesta alguna al respecto, es decir, sin
reservas, extingue las pretensiones derivadas de la aplicabilidad de
las clausulas penales. Hay que defender la extincion si el supuesto
material de incumplimiento para el que se previé la cldusula es apa-
rente. Por ello seria inexigible la cldusula penal por retraso en la
entrega, ya que el retraso es, evidentemente, siempre manifiesto 2.

6.° La conformidad del promotor en el momento de la recep-
cion de la obra equivale también a la autorizacién exigida por el
articulo 1593 del Cédigo civil para los aumentos de obra, pero
siempre que los mismos sean aparentes (STS de 8 de abril de 1987,
RA 2542), como, por ejemplo, mayor volumen de construccion,
pues, igual que sucede con los vicios ocultos, no podrian entender-
se autorizados aumentos de obra (incrementos de coste) no cognos-
cibles, como, por ejemplo, uso de materiales de calidad superior
que estdn ocultos 393, como dijimos al exponer los efectos de la
recepcidn definitiva de la obra en el marco del contrato de obra, a
donde nos remitimos.

7.° Como pusimos de relieve al establecer los efectos de la
recepcidn definitiva de la obra en el marco del Cédigo civil, a donde
nos remitimos, la recepcion de la obra construida determina que el
promotor debe abonar al constructor el precio convenido.

Aunque la Ley de Ordenacién de la Edificacion guarda silencio,
la recepcion de la obra determina el momento en que el promotor
debe abonar al constructor el precio convenido, por las razones que
se infieren del Cédigo civil 364.

361 MARTINEZ MAS, La terminacidn, entrega, recepcion y liguidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 108.

362 GonNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacidn, cit.,
p- 145; CarrAsco, CORDERO LoBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y
la vivienda, cit., p. 253.

363 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
p. 146; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y
la vivienda, cit., p. 254.

364 GoNzZALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacidn, cit.,
p. 146; CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion y
la vivienda, cit., p. 254; MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores
y promotores, cit., p. 95; MARTINEZ Mas, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplica-
cion de la Ley de Ordenacién de la Edificacion (LOE), cit., pp. 295-296; MARTINEZ MaAs,
La terminacion, entrega, recepcion y liquidacidn en el contrato de obra de edificios, cit.,
pp. 146 y 181; XIMENEZ DE SANDOVAL Y SANTANA AROZAMENA, «El proceso constructivo:
su configuracién y estructura segtin la LOE», cit., p. 52.
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Como observan Carrasco, Cordero Lobato y Gonzélez Carras-
c0 365, cuando los defectos de la obra son menores, ante el requeri-
miento de pago del contratista, el comitente no puede evitar el
pago del precio oponiendo la excepcién de incumplimiento o
defectuoso cumplimiento del contrato, pues ello seria contrario a
la buena fe exigida por el articulo 1258 del Cédigo civil (cfr. STS
de 17 de abril de 1976, RA 1811).

8.° Como sefialamos al mencionar los efectos de la recepcién
definitiva de la obra en el marco del Codigo civil, a donde nos remi-
timos, la facultad del promotor de desistir a la construccién de la
obra, prevista por el articulo 1594 del Cédigo civil, no cabe, por
pura légica, una vez que ha tenido lugar la recepcion de la obra,
pues su objeto material es una obra todavia no realizada o realizada
s6lo en parte.

La recepcidn definitiva de la obra s6lo produce los efectos sefia-
lados. Como expusimos al establecer los efectos de la recepcién
definitiva de la obra en el marco del Cédigo civil, a donde nos remi-
timos de nuevo, la misma no determina la transferencia del riesgo y
de la propiedad de la obra construida al promotor.

Por las razones sefialadas en el lugar a donde nos remitimos, no
podemos compartir la tesis defendida por algin comentarista de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion, que atribuye algunos de estos
efectos a la recepcidn definitiva de la obra, disciplinada basicamente
en el articulo 6 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion. En con-
creto, Martinez Mas 3% afirma que la recepcién produce la transmi-
sién de los riesgos al promotor, puesto que los mismos se imputan al
constructor por ser deudor de una obligacién de resultado, y cumpli-
da la obligacién, los riesgos han de ser soportados por el promotor.
La transmisién de los riesgos al promotor tiene su fundamentacion
juridica en los articulos 1589 y 1590 del Cé6digo Civil 367

En cambio, con toda razén, Martinez Mas 68 plantea exclusiva-
mente la cuestion de si la entrega de la obra equivale a la transmi-
sion de la propiedad, sefialando que intimamente relacionado con

365 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., p. 229.

366 MARTINEZ MAS, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., pp. 95-96; MARTINEZ MAS, en MERCHAN GABALDON, Manual para la aplicacion de la
Ley de Ordenacion de la Edificacién (LOE), cit., pp. 295-296; MARTINEZ MAS, La termina-
cion, entrega, recepcion y liquidacion en el contrato de obra de edificios, cit., p. 155.

367 También, CASTRO BOBILLO, «Del art. 1591 a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién», cit., ap. 435: XIMENEZ DE SANDOVAL y SANTANA AROZAMENA, «EI proceso construc-
tivo: su configuracién y estructura segin la LOE», cit., p. 52.

368 MARTINEZ MAS, El contrato de obra analizado para constructores y promotores,
cit., pp. 60-61; MARTINEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion en el con-
trato de obra de edificios, cit., pp. 58-61.
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el tema de la entrega de la obra se encuentra el problema del
momento de la adquisici6n de la obra por parte del promotor.

Aunque se acoja la tesis de la adquisicién derivativa de la pro-
piedad de la obra por el promotor (comitente), que no es la domi-
nante en la doctrina, el constructor adquiere la propiedad de la obra
a titulo originario y, posteriormente, a consecuencia del contrato de
obra, la obra es adquirida a titulo derivativo por el promotor con la
entrega de la obra. Esta tesis sigue la teoria del titulo y el modo, en
cuanto que el contrato de obra es «titulo» traslativo de la propiedad
y la entrega es el «modo» de adquisicion 3%,

En este sentido se pronuncian casi todos los autores que perfilan
los efectos de la recepcidn definitiva de la obra, como expusimos
anteriormente. Entre estos efectos no se suele mencionar el de la
transmisién de la propiedad de la obra construida al promotor 370,
Por consiguiente, tanto se defienda la tesis de la adquisicion origi-
naria, que consideramos la mds acertada, como la de la adquisicién
derivativa de la propiedad de la obra por el promotor, la recepcién
definitiva de la obra no determina dicho efecto juridico.

6. Los efectos de la recepcién provisional de la obra

Como expusimos anteriormente, la Ley de Ordenacién de la
Edificacién no regula la recepcion provisional de la obra, tal como,
seguramente, deberia haber hecho, estableciendo sus efectos. Cabe
un pacto del promotor y el constructor por cuya virtud acuerden
una recepcidn provisional que preceda a la definitiva, por las razo-
nes sefialadas.

La recepcidn provisional de la obra, en el marco de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién, no produce ninguno de los efectos
que derivan de la recepcion definitiva, que es la inica que contem-
pla la Ley de Ordenacién de la Edificacién, por lo que producira
efectos andlogos a los que derivan de la recepcién provisional en el
marco del Cédigo civil, anteriormente expuestos. Logicamente,
como dijimos, no se pueden atribuir a la recepcion provisional efec-

39 En el mismo sentido CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Dere-
cho de la construccion y la vivienda, cit., p. 254) afirman que la propiedad del edificio
construido o de la mejora incorporada no se transmite al comitente hasta el momento de su
entrega (cfr. arts. 609, 1095 del Cédigo civil). Que el comitente no adquiera el dominio del
edificio hasta su entrega es trascendente, pues significa que en el interin el edificio en cons-
truccién puede ser embargado por los acreedores del contratista.

370 Asi, CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO (Derecho de la cons-
truccién y la vivienda, cit., pp. 253-254), a pesar de que examinan el problema de la pro-
piedad del edificio y embargo en el epigrafe relativo a la verificaci6n, aprobacién y recep-
ci6n de la obra, no plantean que la transmisién de la propiedad del edificio sea un posible
efecto de la recepcion de la obra.
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tos juridicos que son propios de la entrega y de la recepcién defini-
tiva de la obra, que ya hemos mostrado.

Gonzalez Carrasco3”! se ha preocupado de precisar la repercu-
sién de la recepcidn provisional en cuanto a las responsabilidades
del articulo 17 y a las garantias exigidas en el articulo 19 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacion.

Puesto que la recepcidn provisional suspende los efectos de la
recepcion propiamente dicha, los plazos para el inicio del cémputo
de los periodos de las responsabilidades y garantias legales (distin-
tos de los fijados, en su caso, para la reparacién de los defectos
detectados en el periodo de garantia convencional que conlleva la
recepcion provisional) se iniciardn en este caso, segun lo dispuesto
en el articulo 6.5 de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, en el
momento en que, transcurrido el periodo de garantia convencional
provisional, se suscribe el acta de recepcidn (definitiva). Y también,
tdcitamente, si, una vez transcurrido dicho periodo sin poner de
manifiesto los defectos observados, no se procede por el promotor
a la recepcidn definitiva. En este caso, la finalizacién del plazo de
garantia hace coincidir el momento de la recepcién tacita con el de
la obligatoriedad de proceder a la recepcion expresa. Esto es, que a
falta de pacto en contrario, que habré de ser expreso, hay que reco-
nocer que ¢l plazo de garantia absorbe el periodo de verificacién de
treinta dias sefialado por la Ley de Ordenacién de la Edificacién
para la recepcion ticita.

Por lo demés, no es posible entender que el plazo de garantia
subsiguiente a la recepcién provisional absorbe el plazo de respon-
sabilidad de un afio por defectos de terminacién y acabado de las
obras (art. 17.1). En primer lugar, porque el articulo 6.5, en relacién
con el 19.1 a), determina claramente que el inicio de dicho plazo no
es el de la entrega, sino el de la recepcion, y mds en concreto, el de
la recepcidn definitiva, que es la tinica de la que la Ley de Ordena-
cion de la Edificacion se ocupa. Pero, ademas, es que la importan-
cia de la regulacién de la recepcién estriba en dotar de la debida
seguridad juridica al computo de los plazos de responsabilidad y
garantia establecidos en la Ley de Ordenacién de la Edificacion,
pero ello es asi, fundamentalmente, en beneficio de los adquirentes
finales de la edificacion, a quienes se quiere proteger «sin perjuicio
de las responsabilidades contractuales» a que haya lugar. Por dlti-
mo, el plazo de la responsabilidad regulada en el articulo 17 empie-
za a contar desde la fecha de la recepcion de obras sin reservas o

3 GonzALEz CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, cit.,
pp. 151-152.
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desde la subsanacidn de éstas, por lo que no puede entenderse sub-
sumido en un periodo en el que estas reservas pueden todavia
ponerse de manifiesto por el promotor.

La recepcién provisional suspende los efectos propios de la
recepcion, lo que significa que, por ejemplo, no es aquélla sino esta
dltima la relevante para determinar el dies a quo del cémputo de los
plazos de los articulos 17.1 y 19.1 de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion. Obsérvese que el plazo anual de garantia por defectos
de terminacidn [art. 17.1 b) in fine)] no estd absorbido por el plazo
de garantia anual que, en su caso, siga a la recepcién provisional,
pues aquel plazo —y los restantes del articulo 17.1- sélo comienzan
a computarse cuando tiene lugar la recepcién definitiva.

Transcurrido el plazo de garantia, procede la recepcién definiti-
va, con los efectos que hemos expuesto 372,

7. Elrechazo de la recepcién de la obra

El promotor podra rechazar la recepcién de la obra por conside-
rar que la misma no estd terminada o que no se adecua a las condi-
ciones contractuales.

En todo caso, el rechazo debera ser motivado por escrito en el
acta, en la que se fijard el nuevo plazo para efectuar la recepcién
(art. 6.3 de la Ley de Ordenacién de la Edificacidn).

En el mismo sentido se pronuncian los antecedentes legislativos
de la Ley de Ordenacién de la Edificacién: el Anteproyecto de Ley de
Ordenacién de la Edificacion de 22 de febrero de 1994 (art. 11.3);
el Proyecto de Ley de Ordenacion de la Edificacion de 28 de di-
ciembre de 1995 (art. 12); el Anteproyecto de Ley de Ordenacién
de la Edificacién de 21 de septiembre de 1998 (art. 6.3) y el Pro-
yecto de Ley de Ordenacién de la Edificacién de 15 de marzo
de 1999 (art. 6.3).

En el Derecho francés, como expusimos en el epigrafe referente
al Derecho comparado, también se admite que el duefio pueda
rechazar la recepcion de la obra por estimar que ésta no es satisfac-
toria.

No prosperd la enmienda nim. 100 del Grupo Parlamentario
Socialista en el Congreso al articulo 6 de Proyecto de Ley de Orde-
naci6n de la Edificacién 373, como tampoco la enmienda nim. 45
del Grupo Parlamentario Socialista en el Senado al articulo 6 del

32 CARRASCO, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, Derecho de la construccion
y la vivienda, cit., pp. 252-253.

373 BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999. nim. 163-9.
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Proyecto de Ley de Ordenacién de la Edificacion 374, en la que se
afirma que «el promotor podra rechazar la recepcién de la obra por
considerar que la misma no est4 terminada o que no se adecua a las
condiciones contractuales. También podré rechazar la obra por falta
o inadecuacidn de los sistemas técnicos instalados y/o planteados
para efectuar en las debidas condiciones de seguridad los trabajos
de reparacién, conservacion, mantenimiento y en su caso demoli-
cién del edificio. En todo caso, el rechazo debera ser motivado por
escrito en el acta, en la que se fijara el nuevo plazo para efectuar la
recepcion».

El sujeto legitimado para rechazar la recepcién de la obra es
exclusivamente el promotor.

El rechazo implica que no tiene lugar la recepcién de la obra, ni
siquiera con reservas. La recepcidn con reservas es incompatible
con el rechazo de la recepcién de la obra.

Las causas que justifican el rechazo de la recepcién son dos:
que la obra no esté terminada y que no se adecue a las condiciones
contractuales.

El constructor ha de haber incumplido el contrato, no alcanzan-
do el resultado prometido, esto es, la edificacion realizada confor-
me a lo estipulado, carente de vicios o defectos constructivos y ter-
minada en el tiempo pactado.

Como observa Martinez Mas 37, dentro de la expresién «no se
adecue a las condiciones contractuales», se incluyen las siguientes
circunstancias: que la obra padezca de graves defectos de construc-
cién, haciéndola impropia para la finalidad perseguida; que la obra
realizada sea distinta a la pactada (aliud pro alio), existiendo, por
tanto, inhabilidad del objeto; que la obra realizada sea cualitativa o
cuantitativamente diferente a la pactada.

Aunque no lo precise el articulo 6.3 de la Ley de Ordenacién de
la Edificacion, para que proceda el rechazo es necesario que exista
un incumplimiento que objetivamente tenga importancia, es decir,
revista una cierta gravedad 3¢, ya que si no la tiene, s6lo procede la
recepcion con reservas. Por tanto, no cabe el rechazo de la recep-
cion de la obra cuando los vicios o defectos de ejecucién sélo afec-
ten a elementos de terminacién o acabado de las obras, cubiertos

374 BOCG. Senado. Serie II: Proyectos de Ley, 21 de septiembre de 1999, ntim. 148 (d).

375 MARTINEZ Mas, La terminacion, entrega, recepcidon y liquidacion en el contrato
de obra de edificios, cit., p. 132.

376 GoNzALEZ CARRASCO, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacién, cit.,
p. 150; GonzALEZ Tausz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la Ley
de Ordenaci6n de la Edificacién», cit., pp. 1711-1713; MARTINEZ MAs, La terminacion,
entrega, recepcion y liquidacion de la obra de edificios, cit., pp. 99 y 131.
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por la garantia anual de perfecta terminacién (art. 17.1 in fine de la
Ley de Ordenacién de la Edificacién) 3”7. Como hemos expuesto
anteriormente, teniendo en cuenta nuestra jurisprudencia, el recha-
zo de la recepcion de la obra, por un incumplimiento de carezca de
importancia, estd en contra de la buena fe contractual (art. 1258 del
Cadigo civil), maxime cuando la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién admite expresamente la recepcion con reservas.

Como sefiala Gonzélez Tausz '3, un defecto de terminacién no
puede legitimar el rechazo de la recepcién, puesto que dada la esca-
sa magnitud del dafio se sobreentiende que podra subsanarse en el
periodo de garantia anual (art. 17.1 in fine de la Ley de Ordenacién
de la Edificacion).

El promotor sélo podra rechazar la recepcidn de la obra por una
causa que lo justifique, esto es, que obedezca a una causa objetiva y
no al mero capricho del promotor, ya que el rechazo debe ser moti-
vado por escrito en un acta, que no serd l6gicamente la de recep-
cién, ni la de subsanacién de los defectos, que es propia de la recep-
ci6én con reservas 37.

Resulta imperativa la exigencia legal de que el rechazo deberé
ser motivado, lo que implica, como dice Villagémez Rodil 38, que
no basta con manifestar una discrepancia general o una discrepan-
cia imprecisa, sino que se han de detallar las causas que pueden
justificar el rehise, y deben hacerse constar en el acta.

El acta de rechazo de la recepcién de la obra, que necesaria-
mente ha de constar por escrito, y que, como hemos dicho, es dife-
rente del acta de recepcién y del acta de subsanacién de los defec-
tos observados, s6lo debe ser suscrita por el promotor, ya que es el
tnico que puede rechazar la recepcion de la obra. Hay que tener en
cuenta que no tiene lugar la recepcion de la obra, y por lo tanto, es
16gico que sélo el promotor suscriba el acta de rechazo, exponiendo
los motivos por los que objetivamente no aprueba y recibe la obra,
aunque sea con reservas.

En el acta de rechazo se ha de fijar el plazo para efectuar la
recepcidn, que habré de ser suficiente para que el constructor pueda
entregar una obra terminada y adecuada a las condiciones contrac-

377 Sobre el significado de la garantia anual de perfecta terminacién, CABANILLAS,
«La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién», cit., pp. 491-493.

378 GoNzALEZ TAusz, «El nuevo régimen juridico del promotor inmobiliario tras la
Ley de Ordenaci6n de la Edificacién», cit., p. 2712, nota 53.

379 Sin embargo, VILLAGOMEZ RoDIL (Derecho de la edificacion, cit., pp. 58 y 62)
considera que el rechazo de la obra (art. 6.3 de la Ley de Ordenacién de la Edificaci6n)
figura en el acta de recepcion de la obra.

330 ViLLAGOMEZ RODIL, Derecho de la edificacion, cit., p. 62.
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tuales. Como sefiala Villagémez Rodil *8!, se concede oportunidad
cumplidora al constructor, y en este punto la Ley de Ordenacion de
la Edificacién resalta la confianza en la profesionalidad de este
agente de la construccién, ya que autoriza fijar un nuevo plazo para
la correccion de las causas que motivaron el rechazo y llevar a cabo
la recepcidn definitiva.

Sin embargo, desde la perspectiva juridico-civil, Villagémez
Rodil 32 considera que el promotor est4 autorizado a no recibir la
obra, bien porque la misma no esté debidamente acabada, de con-
formidad a las previsiones contractuales acordadas, o bien porque
la realizada no se adapta ni cumple las condiciones estipuladas,
habiendo incurrido el constructor en incumplimiento que autoriza a
pedir su resolucién, conforme al articulo 1124 del Cédigo civil, con
el resarcimiento de dafios y perjuicios, o exigir su cumplimiento.

Aunque no lo contemple especificamente el articulo 6.3 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion, nada se opone a que si se
cumplen las condiciones del articulo 1124 del Cédigo civil, el pro-
motor pueda ejercitar la accién resolutoria, ya que estamos en pre-
sencia de una relacién obligatoria sinalagmatica, que deriva del
contrato de obra, existiendo un incumplimiento grave de su obliga-
cién principal por el constructor.

Légicamente, el constructor podrd oponerse a la decisién del
promotor rechazando la recepcién de la obra, al considerar que no
es justificada. En tal caso, como observa Gonzélez Pérez 3%, si el
constructor insistiese en que la obra estd terminada y se ajusta a las
condiciones contractuales, se hara constar asi en el acta. L.a obra no
habr4 sido aceptada, por lo que tendrd que decidirse en litigio en el
proceso civil correspondiente 384,

En el Derecho francés, como expusimos, el articulo 1792.6 del
Cédigo civil admite que la recepcidn, si no es amistosa, puede obte-
nerse judicialmente. El juez se pronuncia a instancia de parte cuan-
do la otra se opone a la recepcion.

Cuando el constructor, dentro del nuevo plazo para efectuar la
recepcion, entregue la obra terminada y adecuada a las condiciones

381 ViLLAGOMEZ RobiL, Derecho de la edificacion, cit., p. 62.

382 VILLAGOMEZ RoDIL, Derecho de la edificacién, cit., p. 62.

383 GonzALEz PEREZ, Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacidn, cit.,
p. 258.

384 Como observa MARTINEZ MAs (La terminacion, entrega, recepcion y liquidacion
en el contrato de obra de edificios, cit., pp. 99-100), si el resultado de la verificacién de la
obra es negativo, porque el promotor considera que la obra no estd terminada, adolece de
defectos o vicios de construccién de caricter grave o no corresponde a lo pactado, no la
aprobard. Pero en este caso la declaracién del promotor no serd vinculante para el construc-
tor, si €ste considera que la obra si estd bien ejecutada, y corresponderd al promotor la prue-
ba del incumplimiento o cumplimiento defectuoso.
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contractuales, el promotor procedera a la recepcién de la obra de
acuerdo con los requisitos que establece el articulo 6 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacién.

Con buen criterio, no prosper6 la enmienda nim. 43 del Grupo
Parlamentario Mixto (primer firmante: sefior Chiquillo Barber) al
articulo 6, apartado 3 del Proyecto de Ley de Ordenacidn de la Edi-
ficacién 3% en la que no se alude al acta de rechazo de la recepcién
de la obra.

El texto del articulo 6.3 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién ha sido criticado por algunos autores.

Del Arco y Pons 3% ponen de relieve que no tiene ninguna 16gi-
ca que se diga que el promotor pueda rechazar en el acta la recep-
cién de una obra por no estar terminada, cuando el propio precepto
exige que, al acta, se adjunte el certificado final de la obra y éste no
se puede extender si la obra no estd terminada o no esta de acuerdo
con el proyecto y lo estipulado.

Al mismo tiempo la certificacién garantiza que la obra esta ter-
minada y que el constructor hizo la obra conforme al proyecto y las
especificaciones técnicas exigidas por la direccién facultativa.

En la misma linea, a Porto Rey 3¥7 le sorprende que el promotor
pueda rechazar en el acta la recepcién de una obra por no estar termi-
nada, cuando el punto 2 del mismo articulo 6 exige que, al acta, se
adjunte el certificado final de obra y éste no se puede extender si la
obra no est4 terminada o no esta de acuerdo con el proyecto, la docu-
mentacién técnica que lo define y las normas de la buena construc-
cién, estableciendo ademads el articulo 17.7 que el director de la obra y
el director de la ejecucion de la obra que suscriban el certificado final
de obra serdn responsables de la veracidad y exactitud de dicho docu-
mento. También llama la atencién que la Ley de Ordenacioén de la
Edificacién no exija la intervencién de la direccién facultativa para
motivar el supuesto de rechazo de la recepcion por parte del promotor.

Parece como si la Ley de Ordenacién de la Edificacién hubiera
querido traspasar la enorme importancia que hasta ahora tenia el
certificado final de obra al acta de recepcion, con lo cual se traslada
el protagonismo de la direccién facultativa para decir cuando se ha
terminado la obra al promotor y constructor. Ahora el certificado
final de obra es un acto sin apenas consecuencias practicas, pues
todas ellas se centran en el acto de recepcidn de la obra.

35 BOCG. Congreso de los diputados. Serie A: Proyectos de Ley, 21 de mayo
de 1999, niim. 163-9.

38 DEL ArRCO y PONS, Derecho de la construccion, cit., p. 376.

387 PorTO REY, Aspectos técnicos de la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edifica-
cion, cit., pp. 70-71.
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Ximénez de Sandoval y Santana Arozamena *? observan igual-
mente que el promotor puede rechazar la recepcion, no sélo cuando
la obra no se adecue a las condiciones contractuales convenidas
(coste, plazos, penalizaciones, clausulas particulares...), sino tam-
bién cuando la misma «no esté terminada», lo cual constituye un
contrasentido que rompe la 16gica del sistema legal, pues si el certi-
ficado final de la obra es presupuesto de la recepcion y su finalidad
primera y mas elemental —por no decir tinica- es dar fe de la efecti-
va terminacidn de la edificacién, ;cémo puede desconocerse esta
constatacién?, siendo asf que que es emitida por quien tiene atribui-
da la pertinente funcién certificante por decisién de la propia Ley,
que es la direccién facultativa, en garantia de lo cual la misma Ley
impone a sus autores un especifico deber y consiguiente responsa-
bilidad de veracidad y exactitud (art. 17.7).

Con ser chocante que la Ley no exija la intevencién de la direc-
cién facultativa en el acto de recepcion de la obra (como constituye
regla en el contrato de obra publica que a nadie se le ocurriria cues-
tionar), esta posibilidad de desautorizacién frontal de una actuacién
facultativa bésica, expresada en su forma mds exigente, que es la
certificacion, y que ademds se hace conectar con el régimen legal
de responsabilidades, resulta sencillamente inexplicable.

Segin Muiioz Castillo, Cosme de Mazarredo y Martinez Vaz-
quez de Castro 3%, no es facil comprender los motivos del promotor
para «oponerse» a una certificacién final de obra expedida por la
direccién facultativa contratada por el mismo, maxime cuando
actua sin otra asistencia técnica.

Es muy conveniente la presencia de la direccion facultativa en
el acto de recepcidn, ya que asistirfa al promotor para que, en su
caso, no deje de reflejar en el acta la falta de adecuacién a las con-
diciones contractuales que, en caso contrario, podrian operar en
perjuicio del promotor al no haberlos hecho constar debidamente
en el acta. Por ello la intervencién facultativa podra evitar rechazos
injustificados o por motivos irrelevantes, por parte del promotor.

En opinién de Castro Bobillo 3, en buena légica el rechazo de las
obras sélo podria producirse cuando la edificacién no se ajuste al con-
trato, pues el certificado final de obra expedido por los técnicos que la

388 XIMENEZ DE SANDOVAL Yy SANTANA AROZAZENA, «El proceso constructivo: su confi-
guracién y estructura segiin la LOE», cit., p. 54.
389 MuRNoz CASTILLO, COSME DE MAZARREDO y MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO,
Comentarios a la Ley de Ordenacién de la Edificacidn: régimen juridico y técnico, cit.,
p. 52-53.
PP i CasTro BoBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién», cit., ap. 437.
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hayan dirigido asegura que, al menos aparentemente, el edificio ha
sido correctamente construido, pero nada afirma en relacién con el
cumplimiento de las condiciones contractuales, condiciones que los
técnicos frecuentemente desconocen y no tienen por qué enjuiciar.

A nuestro juicio, no comprendemos por qué es criticable que las
consecuencias juridicas del cumplimiento del contrato de obra se
centren en la recepcién de la obra, en linea con el criterio comtin-
mente adoptado por-los textos legales, la doctrina y la jurispruden-
cia en nuestro Derecho y, en general, en el panorama del Derecho
comparado, segiin expusimos anteriormente. Esto no significa que
la Ley de Ordenacidn de la Edificacién desconozca la trascenden-
cia juridica del certificado final de la obra, pues el articulo 6.2 b)
establece precisamente que en el acta de recepcidn se haré constar
la fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase
completa y terminada de la misma.

8. La trascendencia de la recepcion definitiva para
configurar las diversas responsabilidades del constructor
por la ejecucion viciosa de la obra

El andlisis de la responsabilidad civil del constructor frente al
promotor y frente a los terceros perjudicados por presentar vicios la
obra inmobiliaria construida, ha de efectuarse en funcién de la
recepcién definitiva. Como expusimos anteriormente, el cémputo
de los plazos de responsabilidad previstos en la Ley de Ordenacién
de la Edificacién es el de la recepcién de la obra, sin reservas o
desde la subsanacién de €stas, segin se infiere de los articulos 6.5
y 17.1 de la citada Ley *°!. Con caricter general, podemos sefialar
que la recepcion definitiva de la obra constituye la linea divisoria
del diferente régimen juridico aplicable a los vicios o defectos de
construccion. En este sentido Cadarso 32 se refiere a la recepcién
como momento divisorio de la disciplina de la responsabilidad 3%°.

391 Con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la Edificacién,
también la recepcidn definitiva de la obra se consideraba el punto de partida del plazo de
garantia decenal, y determinaba la aplicacién de los articulos 1591 y 1909 del Cédigo civil,
si la ruina se producia durante el mismo.

32 CADARSO, «Riesgo y responsabilidad en el contrato de obra», cit., p. 89.

393 También CABANILLAS, «La recepci6n de la obra», cit., pp. 312 ss; CABANILLAS, «La
evolucién de las responsabilidades en la construccién», en Centenario del Codigo civil, cit.,
pp- 351-352; MARTINEZ Mas, El contrato de obra analizado para constructores y promoto-
res, cit., p. 92; MARTINEZ Mas, La recepcion en el contrato de obra, cit., pp. 99-100; MARTi-
NEZ MAS, La terminacion, entrega, recepcion y liguidacion en el contrato de obra de edifi-
cios, cit., p. 137, CABRERA L6PEZ y otros, «Los arquitectos en el proceso edificatorio», cit.,
p- 189. Igual criterio es expuesto por las doctrinas francesa y alemana, como mostramos en el
epigrafe relativo al Derecho comparado.
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La justificacién de esta conclusién reside en que nuestro orde-
namiento juridico no dispensa un idéntico régimen a los vicios que
se manifiestan antes y después de la recepcion definitiva.

Con anterioridad a la misma, se aplica el régimen general de la
responsabilidad contractual (arts. 1096, 1098, 1101 y 1124 del
Cédigo civil), si el perjudicado es el promotor, y el régimen de la
responsabilidad extracontractual (art. 1902 del Cédigo civil), si el
perjudicado es un tercero.

Con posterioridad a la recepcion definitiva, se aplican las dispo-
siciones de la Ley de Ordenacidn de la Edificacidn (art. 17) si el
perjudicado es el promotor, y el régimen de la responsabilidad
extracontractual si el perjudicado es un tercero.

Se aplicard el articulo 1909 del Cédigo civil si los vicios de
construccion son determinantes de ruina, con dafio para tercero,
produciéndose dentro del tiempo legal al que alude este precepto.
No hay razones para entender derogado el articulo 1909 del Cédigo
civil por la Ley de Ordenacién de la Edificacién, pero ha de ser
interpretado en conexién con el articulo 17.1 de la Ley de Ordena-
cién de la Edificacién. Con anterioridad a la promulgacién de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion, el articulo 1909 se remitia al
articulo 1591 del Cédigo civil. La expresion «dentro del tiempo
legal», que aparece en el articulo 1909, alude al plazo de garantia
decenal, establecido por el derogado articulo 1591 3. As{ se dedu-
ce del Proyecto de Cédigo civil de 1851, cuyo articulo 1903 (prece-
dente inmediato del actual articulo 1909) se remite expresamente al
tiempo legal que fija el articulo 1532 (precedente inmediato del
derogado articulo 1591).

En la actualidad, dicha remisién debe considerarse entendida
respecto del articulo 17.1 de la Ley de Ordenacidn de la Edifica-
cidn, y en concreto, del apartado a) de este precepto, que alude a la
responsabilidad de las personas fisicas o juridicas que intervienen
en el proceso de la edificaciéon durante diez afios por los dafios
materiales causados en el edificio por vicios o defectos que com-
prometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del
edificio, ya que el articulo 1909 del Cédigo civil se refiere a la ruina
por defecto de construccién 3.

394 Sobre la derogacién del articulo 1591 del Cédigo civil por la Ley de Ordenacién
de la Edificacién, CABANILLAS, «La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la
Ley de Ordenacién de la Edificacién», cit., pp. 406 ss., y Diez-Picazo y GULLON, Sistema
de Derecho civil, 11, Madrid, 2001, pp. 380 ss.

395 FEMENIA, Responsabilidad extracontractual por ruina de edificios, Valencia, 2000,
p. 152.
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~ Se aplicard la norma general que aparece en el articulo 1902 del
Cédigo civil si los vicios de construccion no son determinantes de
ruina, siendo perjudicado un tercero.

Hay que tener en cuenta que en la Ley de Ordenacién de la Edi-
ficacién no aparece referencia alguna a la responsabilidad extra-
contractual, conteniendo el articulo 17 de la misma un sistema de
responsabilidad contractual objetiva, con suscripcién obligatoria de
un seguro de daflos materiales o seguro de caucién 3%.

También debemos precisar que durante los plazos de garantia
previstos en el articulo 17.1 de la Ley de Ordenacién de la Edifica-
cién, cabe que el promotor pueda ejercitar las acciones tipicas del
régimen de la responsabilidad contractual, como, por ejemplo, la
accién resolutoria del articulo 1124 del Cédigo civil, si se cumplen
los requisitos necesarios para ello, por los dafios ocasionados en el
edificio por vicios o defectos de construccion, en la medida en que
existe un incumplimiento contractual.

Si el vicio o defecto de construccidn produce un daiio en el edi-
ficio que encaja en el supuesto de hecho del articulo 17.1 de la Ley
de Ordenacién de la Edificacién, manifestindose después de trans-
currido el pertinente plazo de garantia previsto en este precepto, el
promotor perjudicado no podra exigir resarcimiento con arreglo a
las normas generales de la responsabilidad contractual.

El articulo 17.1, en cuanto establece los plazos de prueba o
garantia, dentro de los cuales ha de producirse el evento determi-
nante de la responsabilidad civil de los agentes que intervienen en
el proceso de la edificacién, excluye Ia aplicabilidad de las reglas
generales de la responsabilidad contractual de los articulos 1096,
1098, 1101 y 1124 del Cédigo civil, si el vicio o defecto de cons-
truccién productor del dafio se muestra después del correspondien-
te plazo de garantia.

Cuando el vicio o defecto de construccion ocasiona dafios mate-
riales en el edificio no contemplados por las garantias previstas por
el articulo 17.1 de la Ley de Ordenacién de la Edificacién, los deno-
minados por la doctrina francesa «dafios intermedios», se aplicard
el régimen general de la responsabilidad contractual 37

39 Cfr. CABANILLAS, «La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la Ley
de Ordenacién de la Edificaci6n», cit., pp. 444 ss.

397 CABANILLAS, «La responsabilidad por vicios en la construccién en la Ley de Orde-
nacién de la Edificacién», cit., pp. 449 ss.






