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RESUMEN

En este trabajo se analiza la coordinacion de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, con otras normas del orde-
namiento juridico privado que potencialmente resultan aplicables a los
diversos incumplimientos derivados del fenémeno de la promocion
inmobiliaria. Para lo anterior es obligado determinar previamente el
dmbito de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, los vicios constructi-
vos y los daiios materiales que ampara. Tras ello se analiza el alcance
de otras acciones que otorga el ordenamiento juridico frente a incumpli-
mientos surgidos del referido fenémeno, y se concreta su operativa en el
dmbito cubierto por la Ley de Ordenacion de la Edificacion asi como en
su dmbito negativo. Lo anterior se estudia en relacion con el incumpli-
miento contractual general, las acciones surgidas de los contratos de
compraventa y de obra, asi como con la disciplina de responsabilidad
extracontractual y con la legislacion de proteccion de los consumidores
Y usuarios.
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Law 38/1999, of November 5, on Building
Management and other rules of the private law

ABSTRACT

This paper analyzes the coordination between Law 38/1999, of Novem-
ber 5, on Building Management and other rules of the private law which that
potentially affect to the various breaches derived from the phenomenon of
property development. After that, it is necessary determine in advance the
scope of the Law on Building Management, the constructive vices and the
material damages covered. Moreover, the scope of other actions granted by
the legal system in the face of non-compliances arising from this phenome-
non is analyzed, and its operation is concretized in the area covered by the
Law on Building Management as well as in its negative scope. The foregoing
is studied in relation to the general contractual breach, the actions arising
from contracts of sale and construction, as well as the discipline of non-
contractual liability and the legislation of protection of consumers and users.
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I. INTRODUCCION

Bastante extendida ha sido la critica realizada a la Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion por la insegu-
ridad juridica que genera la descodificaciéon del ordenamiento juri-
dico privado, y los consecuentes problemas de coordinacién y de
determinacion de la norma aplicable!.

Asi, la coordinacion de la LOE con el resto del ordenamiento se
ha considerado especialmente problemadtica?2, y es que hubiera
resultado mds conveniente la modificacién del Cédigo Civil por los
problemas que plantea la gran variedad de acciones que pueden
derivarse de un mismo hecho?

I Vid. CADARSO PALAU, J., «La responsabilidad de los constructores en la Ley de
Ordenacioén de la Edificacion. Una aproximacién a la nueva disciplina», ECI, 2000,
ndm. 7, p. 4, quien pone de manifiesto que «resultan sacrificados los valores y las exigen-
cias de sistema, de claridad y de certeza del Derecho»; DiEZ-PicAZO Y PONCE DE LEON,
L., «Ley de Edificacién y Cédigo civil», ADC, 2000, nim. 1, p. 11, sefiala que si se hubie-
ra seguido el camino de la reforma del Cédigo Civil «Es muy probable que una gran parte
de los problemas que ahora van a surgir, hubieran quedado desvanecidos...», y CABANI-
LLAS SANCHEZ, A., «La responsabilidad civil por vicios en la construccién en la Ley de
Ordenacién de la Edificacién», ADC, 2000, nim. 2, p. 416, habla de un grave problema
de coordinacién.

2 Cfr. SANCHEZ Ru1z DE VALDIVIA, 1., «Responsabilidad por dafios en la construc-
cién y venta de viviendas con defectos», Estudios juridicos en Homenaje al Profesor Luis
Diez-Picazo, Tomo 11, Derecho civil. Derecho de obligaciones, (Coordinador: A. Cabani-
llas Sanchez), Madrid, 2003, p. 1202; Diez-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 5, y MORENO-
TorrREs HERRERA, M. L., «Panorama general de las acciones utilizables por los sujetos
afectados por vicios o defectos constructivos», La responsabilidad civil en la Ley de Orde-
nacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz y M. L. Moreno-Torres
Herrera), Granada, 2002, p. 303.

3 Vid. SEUAS QUINTANA, J. A. y SACRISTAN REPRESA, G., «Responsabilidad civil.
Construccién y proceso», Responsabilidad Civil. Aspectos fundamentales, (Coordinador:
J. A. Seijas Quintana), Madrid, 2007, pp. 193-194, y MARIN GARciA DE LEONARDO, M. T.,
La Figura del Promotor en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Navarra, 2002, p. 783.
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Ademads, como veremos seguidamente la LOE no cubre toda
construccién ni toda intervencion sobre edificios preexistentes;
tampoco ampara de todo defecto constructivo a los edificios e
intervenciones que regula, sino que es necesario que se incluya
en alguna de las categorias de su articulo 17.1; no cubre todo
dafio derivado de los defectos constructivos, sino solo los dafios
materiales causados al edificio; y tampoco da cobertura a los
dafios manifestados durante la ejecucién de la obra, porque con
anterioridad a la recepcion de esta habra otra responsabilidad
diferente a la prevista en la LOE.

Asi pues, pueden darse supuestos a los que no alcance la LOE,
que plantean la duda de qué régimen aplicar, lo que resulta confuso
por ser distintos los regimenes juridicos en cuanto a legitimacion,
criterios de imputacion y plazos para la reclamacién®.

Ahora bien, no solo se trata de determinar el régimen aplicable
a las obras, defectos constructivos y dafios excluidos de la LOE,
sino también de decidir si en el ambito de esta norma pueden ope-
rar otros regimenes>. Esto adquiere singular importancia por la
limitacion que conllevan los plazos de garantia y de prescripcion
de la LOE que son inferiores a los de las acciones contractuales, y
que se computan desde la recepcion de la obra, es decir, en un
momento anterior al de la adquisicién del inmueble.

II. EL AMBITO DE APLICACION DE LA LEY DE ORDE-
NACION DE LA EDIFICACION

1. IDEAS PREVIAS

El 4mbito material de la LOE es fijado por su articulo 2, autoti-
tulado «dmbito de aplicacién». Este precepto, después de sefialar
en su primer apartado que la ley es de aplicacion al proceso de la
edificacion, entendido como la accién y el resultado de construir
un edificio de caricter permanente, publico o privado, cuyo uso
esté comprendido en los que sefiala, define en su apartado segundo
qué se considerara edificacion. Concretamente se refiere tanto a
obras de edificacion de nueva construccién, como a intervenciones
en edificios y en inmuebles protegidos, al paso que sefiala algunas

4 Cfr. STS de 15 de julio de 2011 (RJ 2011/5123).

5 Vid. CADARsO PaLAu, J., «El sistema de responsabilidad civil en la construccion»,
Cuestiones prdcticas sobre la aplicacion del art. 1591 CC y la LOE de 1999. Especial
referencia a los articulos 13y 14 LEC en relacion con el articulo 17 de la LOE, (Director:
A. Merino Gutiérrez), Madrid, 2008, p. 54.

ADC, tomo LXXII, 2019, fasc. IL, pp. 355-418



La coordinacion entre la LOE y otras normas del ordenamiento juridico... 359

exclusiones expresas de dicha nocién de edificacién, para en su
apartado tercero incluir a sus instalaciones fijas y equipamiento
propio, asi como a los elementos de urbanizacién adscritos a ella.

La LOE no nos ofrece un concepto técnico de edificio. En cam-
bio, si lo hay en el Anejo III del Cédigo Técnico de la Edificacion,
aprobado mediante RD 314/2006, de 17 de mayo, que lo define
como «construccion fija con materiales resistentes, para habitacion
humana o para albergar otros usos».

Resulta intrascendente el uso del edificio de cara a su inclusién
en el &mbito de la norma, puesto que la enumeracion de usos que
realiza el articulo 2 LOE es simplemente ejemplificativa®, salvo,
como veremos, en el caso de obras de sencillez técnica y escasa
entidad constructiva.

2. LOS REQUISITOS DE PERMANENCIA 'Y DE LA ENTI-
DAD CONSTRUCTIVA'Y COMPLEJIDAD TECNICA DEL
EDIFICIO

La LOE exige que el edificio posea la nota de permanencia, en
tanto que su articulo 2.1 dispone que resulta aplicable al proceso de
edificacion, «entendiendo por tal la accién y el resultado de cons-
truir un edificio de cardcter permanente...». El concepto de perma-
nencia es incompatible con las construcciones que se proyecten
con una duracidén determinada de antemano, las llamadas obras
provisionales, que se excluyen de la LOE, como también del
articulo 1591 CC’.

Con todo, el requisito de permanencia no es incompatible
con que las obras tengan el cardcter provisional segin la legisla-
cién urbanistica, porque para esta son provisionales por el hecho

6 Vid. por todos ESTRUCH ESTRUCH, J., Las Responsabilidades en la construccion:
Regimenes juridicos y jurisprudencia, 4.* ed., Navarra, 2011, p. 501.

7 Sobre la exclusion de la LOE, vid. por todos GONZALEZ POVEDA, P., «Responsa-
bilidades y garantias», Derecho de la Edificacion, (Coordinador: R. Garcia Varela), 4.% ed.,
Barcelona, 2008, p. 338; SEAS QUINTANA, J. A., «Aplicacién de la Ley de Ordenacién de
la Edificacion y jurisprudencia», Obligaciones y responsabilidades en el dmbito de la edi-
ficacion, (Director: C. Herndndez Pezzi), Madrid, 2007, p. 26, y CARRASCO PERERA, A.,
CORDERO LOBATO, E., y GONZALEZ CARRASCO, M. C., Derecho de la Construccion y la
Vivienda, 6.* ed., Madrid, 2008, p. 425.

En cuanto a la exclusién del art. 1591 CC, cfr. SSTS de 12 de mayo de 1979
(RJ 1979/2839) y 17 de diciembre de 1997 (RJ 1997/9099). En la doctrina, vid. SALOM
ANTEQUERA, S., «La responsabilidad aquiliana de los propietarios de edificios y de los
arquitectos y contratistas segun el Cédigo Civil espafiol». Anales de la Universidad de
Valencia, 1940, pp. 45-46, quien se referia a postes de madera, kioskos desmontables, cir-
cos o teatros ambulantes, y CADARSO PALAU, J., La responsabilidad decenal de arquitectos
y constructores, Madrid, 1976, p. 119.
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de que la Administracién pueda revocar su autorizacion y decre-
tar su demoliciénS.

En cuanto al requisito de entidad constructiva y complejidad
técnica, se formula en sentido negativo en el apartado segundo del
articulo 2 LOE, que en la lectura integrada de su encabezamiento
con su letra a) establece que tendran la consideracion de edifica-
cién a los efectos de la ley, y requerirdan un proyecto de acuerdo
con lo establecido en el articulo 4 LOE, «las obras de edificacion
de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa
entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma
eventual o permanente, caricter residencial ni publico y se desarro-
llen en una sola plantax.

Este requisito y el de permanencia son las claves que maneja la
norma para incluir las obras de nueva construccion porque del pre-
cepto se deriva que las obras de escasa entidad constructiva y senci-
llez técnica, aunque tengan vocacion de permanencia, se excluirdn
de la LOE?, con las salvedades que veremos. Con dicha exclusion se
ha reducido el concepto de edificio que manejaba el Tribunal Supre-
mo en aplicacién del articulo 1591 CC, y que abarcaba muros, tapias
y otras construcciones sencillas y de escasa entidad 1°.

A pesar de tal exclusién, debe mantenerse la aplicaciéon de
la LOE a estas obras porque resulta ilégico que a unas obras de
menor entidad se les procure la dualidad de plazos de garantia y
prescripcion amplios que conlleva el articulo 1591 CC1.

8 Vid. CorDERO LOBATO, E., «Responsabilidad civil de los agentes que intervienen
en el proceso de la edificacién», Régimen Juridico de la Edificacion. Ley de Ordenacion de
la Edificacion y Cddigo Técnico de la Edificacion, (Directores: A. Carrasco Perera, E.
Cordero Lobato, y M. C. Gonzilez Carrasco), Navarra, 2007, p. 372; CASTRO BOBILLO, J.
C., «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edificacion», Act. Civil, 2001,
ndm. 12, p. 422, y MARTINEZ ESCRIBANO, C., Responsabilidades y garantias de los agen-
tes de la edificacion, 3.* ed., Valladolid, 2007, p. 97.

9 Vid. EsTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, p. 503.

10 Vid. SSTS de 13 de mayo de 1996 (RJ 1996/3876) sobre muro de contencién, y 5
de noviembre de 2001 (RJ 2002/235) sobre tapia de cerramiento de una parcela. Se ha
hecho eco de tal restriccion la STS de 22 de marzo de 2010 (RJ 2010/2410) al sefialar en
cuanto a las diferencias entre el art. 1591 CC y la LOE: «no solo de unos distintos de
garantia y de prescripcion, sino de una distincion, hasta ahora inexistente, entre obras
mayores y menores». A su vez, lo anterior conlleva una ampliacién del concepto de obra
menor puesto que a partir de la LOE comparten tal cualidad incluso las obras de nueva
construccion en las que concurran los requisitos de exclusién de su art. 2 (vid. GONZALEZ
CARRASCO, M. C., «<Ambito material de aplicacién», Régimen Juridico de la Edificacion.
Ley de Ordenacién de la Edificacion y Codigo Técnico de la Edificacion, (Directores: A.
Carrasco Perera, E. Cordero Lobato, y M. C. Gonzalez Carrasco), Navarra, 2007, pp. 60-61,
y CASTRO BOBILLO, op. cit. nota 8, p. 423).

I Vid. CARRASCO PERERA, A., «La insistente recurrencia de un falso problema: ;esta
derogado el art. 1591 del Cédigo Civil?», AJA, 2000, nim. 454, p. 5; CASTRO BOBILLO, op.
cit. nota 8, p. 442; HERBOSA MARTINEZ, 1., La responsabilidad extracontractual por ruina
de los edificios (después de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, sobre Ordenacion de la
Edificacion), Madrid, 2002, p. 178, y OrRTI VALLEJO, A., «La responsabilidad civil en la
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En cualquier caso, ademads de exigirse simultineamente la escasa
entidad constructiva y la sencillez técnica de la obra, del aparta-
do 2 a) del articulo 2 LOE se deduce que resulta necesario que no
concurra ninguna de las salvedades contenidas en él. Esto es, se
exige acumulativamente que la edificacién no tenga caracter residen-
cial o publico y que el nimero de plantas no sea superior a una, dado
que las salvedades a la exclusién pueden operar de forma indepen-
diente, de modo que una obra de escasa entidad constructiva y senci-
llez técnica caerd en el dmbito de la norma si tiene cardcter residen-
cial o ptblico, o se desarrolla en més de una planta. Por ello serdn
residuales las obras de nueva construccion que escapen a la LOE 2.

Ademads, si una obra que no pueda considerarse edificio confor-
me a la LOE se construye conjuntamente con una vivienda u otra
edificacion incluida en su dmbito caerd dentro de €l conforme al
articulo 2.3 LOE.

3. INTERVENCIONES SOBRE EDIFICIOS EXISTENTES Y
LOS CAMBIOS DE USO

El articulo 2.2 b) LOE, tras la modificacién operada por la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y reno-
vacién urbanas, sefiala que también tendrdn la consideracion de
edificacion a los efectos de la misma: «Todas las intervenciones
sobre los edificios existentes, siempre y cuando alteren su configu-
racion arquitectdnica, entendiendo por tales las que tengan caricter
de intervencion total o las parciales que produzcan una variacién
esencial de la composicién general exterior, la volumetria, o el
conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los
usos caracteristicos del edificio».

Dicha reforma en este punto se ha limitado a incluir el primer
inciso del precepto («Todas las intervenciones sobre los edificios

edificacion», Tratado de Responsabilidad civil, Tomo II, (Coordinador: F. Reglero Cam-
pos), 4.7 ed. Navarra, 2008, p. 1151.

12 Vid. por todos GONZALEZ PEREZ, J., Comentarios a la Ley de ordenacion de la
edificacion, Madrid, 2000, p. 89; CARRASCO BARRANCO, C. y Ruiz-Rico Ruiz, J. M,
«Los presupuestos de la responsabilidad regulada en la LOE», La responsabilidad civil
en la Ley de Ordenacidn de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz, y M.
L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, p. 45; ALVAREZ OLALLA, P., La Responsa-
bilidad por Defectos en la Edificacion. El Cédigo Civil y la Ley 38/99, de 5 de noviem-
bre, de Ordenacion de la Edificacion, Navarra, 2002, p. 26, y VILLAGOMEZ RobpIL, A.,
«La edificacion en el s. XXI», Derecho de la Edificacion, (Coordinador: R. Garcia
Varela), 4.% ed., Barcelona, 2008, p. 99. Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 5,
quien sefiala a la vista del art. 2.2 a) LOE en cuanto a las construcciones excluidas:
«que el tipo de construccidn al que nos queremos referir se reduce a la caseta del perro
y poco mas»; ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, p. 504, y ORTI VALLEJO, op. cit.
nota 11, p. 1151.
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existentes, siempre y cuando alteren su configuracion arquitectoni-
ca») puesto que con anterioridad se contemplaban como obras que
podian alterar la configuracion arquitecténica las «obras de amplia-
ci6n, modificacion, reforma o rehabilitacion». En resumidas cuen-
tas, alin se requiere la alteracion de la configuracion arquitectdnica,
tal como veremos la entiende la LOE.

En lo referente a este requisito clave de alteracién de la confi-
guracidn arquitecténica, la LOE incluye como obras que la provo-
can tanto a las que tengan el caricter de intervencion total en el
edificio, como a determinadas intervenciones parciales.

En primer lugar, las obras de intervencion total en el edificio,
aunque la ley no ofrece un concepto, es evidente que serdn las que
afecten al edificio en su integridad. En segundo lugar, se incluyen
las intervenciones parciales que produzcan una variacion esencial
de la composicidn general exterior, la volumetria, o el conjunto del
sistema estructural, puesto que el articulo 2.2 ) LOE considera que
alteran la configuracién arquitectonica del edificio. No obstante, la
ley es bastante restrictiva en su literalidad porque exige acumulati-
vamente que la variacion sea esencial, y ademads en lo referente a su
objeto, la composicién exterior del edificio debe afectarse en gene-
ral, o el sistema estructural en su conjunto. Ello dejard fuera de
la LOE obras de gran envergadura que pueden afectar a la seguridad
o habitabilidad de la edificaciéon o muchas obras de rehabilitacion,
por lo que el concepto de edificio de la norma resulta m4s restringi-
do que el que maneja del Tribunal Supremo 3.

Con todo, un notable nimero de autores estd a favor de la inclu-
sién de las obras de reforma en la LOE, aunque sea por analogia
para evitar la aplicacion del articulo 1591 CC a estas obras menos
importantes 14,

Por nuestra parte, somos partidarios de aplicar la LOE a las
obras de reforma o reparacién de los edificios siempre que ocasio-
nen alguno de los dafios previstos en su articulo 17, con lo que se
trataria del mismo argumento que se ve en la sentencia del Tribunal
Supremo de 17 de diciembre de 1997, que sefnald que la inclusién

13 Vid. MARTI FERRER, M., «La Ley de Ordenacion de la Edificacion: El punto de
vista del promotor», RDUMA, 2000, nim. 177, p. 470, y CASTRO BOBILLO, op. cit. nota 8,
p- 423. El Alto Tribunal incluy6 en el art. 1591 CC las reparaciones de cubiertas o terrazas
de un inmueble [cfr. STS de 21 de marzo de 2002 (RJ 2002/2853)] y las obras de imper-
meabilizacion de terrazas de hoteles [cfr. STS de 7 de junio de 1966 (RJ 1966/4482)].
Destacan esta restriccion, HERBOSA MARTINEZ, op. cit. nota 11, p. 194; CARRASCO PERE-
RA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, p. 424, y ORTI VALLEJO,
op. cit. nota 11, p. 1152.

14 Cfr. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 99, y CASTRO BOBILLO, op. cit.
nota 8, p. 442.
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de las obras de reparacion en el articulo 1591 CC es una solucién
adecuada porque la reparacion defectuosa puede causar ruinals.

La letra b) del articulo 2.2 LOE incluye los cambios de los
usos caracteristicos del edificio sin requerir que supongan la
variacién esencial de la composicion general exterior, la volu-
metria, o el conjunto del sistema estructural, por motivo de su
redaccion y porque los cambios de uso per se no suponen nada
de lo anterior !6.

Por otro lado, la letra c¢) del articulo 2.2 LOE somete a las
obras que tengan el caricter de intervencion total en edificacio-
nes catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccion de
caricter ambiental o histérico-artistico, regulada a través de
norma legal o documento urbanistico, y a las obras de interven-
cion parcial que afecten a los elementos o partes objeto de pro-
teccion de dichas edificaciones. Légicamente, a estas edificacio-
nes se aplican las previsiones del articulo 2.2 b) LOE por lo que
se someten a la norma las intervenciones totales o parciales que
cumplan con sus requisitos, de ahi que no fuera necesaria la pre-
vision normativa de que la intervencion total en ellas se sujeta a
la LOE, pero si el sometimiento de cualquier intervencion que
afecte a los elementos o partes protegidas del edificio, dado que
no tiene porqué alterar la configuracion arquitecténica en el sen-
tido de aquel precepto!’.

4. LOS ELEMENTOS ACCESORIOS DE LA EDIFICACION:
INSTALACIONES FIJAS, EQUIPAMIENTO PROPIO Y
ELEMENTOS DE URBANIZACION ADSCRITOS

El articulo 2 LOE en su apartado tercero y tltimo dispone que:
«Se consideran comprendidas en la edificacidn sus instalaciones
fijas y el equipamiento propio, asi como los elementos de urbani-
zacion que permanezcan adscritos al edificio». Ello significa que

15 (RJ 1997/9099). Vid. CABANILLAS SANCHEZ, op. cit. nota 1, p. 432, y MARTINEZ
ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 99-100.

16 V.g. un cambio de uso que se limite a demoler la tabiqueria de un edificio de
viviendas para convertirlo en locales. Ello no quita que un cambio de uso, en funcién de su
escasa intervencion, pueda no generar todos los dafios tutelados por la LOE, como por
ejemplo los estructurales, lo que aconteceria en el caso de un cambio de uso de unas
viviendas a una oficina o despacho en el que no se modifica la distribucion interna preexis-
tente ni las instalaciones conservando los bafios y la cocina para uso del personal de dicho
despacho.

17" Vid. pEL ARco TORRES, M. A. y PONs GONZALEZ, M., Derecho de la construc-
cion (Aspectos administrativos y civiles), 8.* ed., Granada, 2010, p. 29, y ESTRUCH
ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 510-512. Por ello, se someterdn a la LOE las obras sobre las
partes o elementos objeto de proteccién, con independencia de que sea una obra sencilla la
que les afecte (GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 10, p. 62).
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los defectos y vicios que afecten a las instalaciones, equipamiento
y elementos de urbanizacién adscritos al edificio serdn resarcibles
conforme a la LOE.

En cuanto al concepto de instalacion fija que contempla la LOE, al
exigirse tal caricter, debe estar integrada en la propia estructura edifi-
cativa de modo permanente 8. Sin embargo, para calificar una instala-
cién como fija no resultara necesaria su inseparabilidad del edificio sin
detrimento, esto es, la exigencia prevista en el articulo 334.3.° CC19,
que ademads no contempla expresamente la LOE.

En esta linea, no siempre serd totalmente aplicable el
articulo 334.3.° CC porque dependerd de lo que se considere fijo,
y se propone entender como tal instalacioén aquella en la que exista
un anclaje permanente, frente a las instalaciones mdviles, que son
las que no se encuentran adheridas a las paredes, suelo y techo,
mediante obras de albaifiileriaZ20,

Dicho esto, como ejemplos de instalaciones podemos poner las
de agua, calefaccion, electricidad, gas, proteccion contra incendios
o telecomunicaciones. En cuanto al equipamiento propio del edifi-
cio, podemos incluir como tal a los ascensores o montacargas?!.

En lo que se refiere a los elementos de la urbanizacién que per-
manezcan adscritos al edificio, a los efectos de la LOE dejaran de
formar parte de €l cuando las dotaciones e instalaciones de los ser-

18 VILLAGOMEZ RoDIL, op. cit. nota 12, p. 100.

19 En contra, vid. CASTRO BOBILLO, J. C., «Comentario al art. 2», Comentarios a la
Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Director: L. Parejo Afonso, y Coordinadores: M. 1.
Feliti Rey y M. N. De la Serna Bilbao), Madrid, 2001, p. 64, y CoLINA GAREA, R., «La
determinacion del dafio resarcible en la Ley de ordenacion de la edificacion. Delimitacion
de su dambito objetivo de aplicacion», RDP, 2003, nim. 5, p. 576.

Vemos posible instalaciones fijas del edificio que puedan separarse sin detrimento, al
menos en sentido fisico no funcional, tan importantes como un ascensor o mas claramente
una bomba de agua o un termo eléctrico. Ello enlaza con la nocién de bienes inmuebles por
destino que contempla el CC en los apartados 4 a 7 del art. 334, que son bienes que a pesar
de que pueden trasladarse sin menoscabo, se destinan al servicio de un inmueble [vid.
L6PEZ SUAREZ, M. A., «Comentario a los arts. 333 a 347 CC», Comentarios al Cddigo
Civil, (Director: A. Dominguez Luelmo) Valladolid, 2010, p. 463].

20 Vid. GARcia MACHO, R. y BLasco Diaz, J. L., «Disposiciones generales»,
Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion: Régimen juridico y técnico, (Coor-
dinador: por R. Garcia Macho), Madrid, 2000, pp. 31-32, quienes se refieren a la STS
(Sala 3.%) de 19 de diciembre de 1997 (RJ 1997/8858) que considerd facilmente traslada-
bles a los silos de cemento, una caseta de dimensiones muy reducidas o cuarto de bombas,
y depdsitos de agua y de aditivos.

21 Vid., en cuanto a las instalaciones fijas, CASTRO BOBILLO, op. cit. nota 19,
p- 64; MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 111, y SANTOS MORON, M. J., «Res-
ponsabilidad civil de los agentes que intervienen en el proceso de la edificacion»,
Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Director: L. Parejo Afonso, y
coordinadores M. 1. Felit Rey y M. N. De la Serna Bilbao), Madrid, 2001, p. 338. En
cuanto al equipamiento propio, GARCIA MAcHO y BLAsco DiAz, op. cit. nota 20, p. 32,
y MARTINEZ VAZQUEZ DE CASTRO, L., «Responsabilidad civil de los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacion», Comentarios a la Ley de Ordenacion de
la Edificacion: Régimen juridico y técnico, (Coordinador: R. Garcia Macho),
Madrid, 2000, pp. 97-98.
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vicios publicos se cedan al Municipio?2, lo cual es coherente con
que los legitimados activamente para reclamar de los agentes de la
edificacion la reparacion de los defectos constructivos sean los pro-
pietarios del edificio (articulo 17.1 LOE).

Como ejemplos de estos elementos accesorios del edificio
podemos sefialar sus anexos, como garajes, trasteros o incluso ele-
mentos no adheridos fisicamente al edificio en sentido estricto,
como instalaciones deportivas?23.

5. OBRAS EXCLUIDAS: ESTUDIO DE LAS OBRAS DIFE-
RENTES A LOS EDIFICIOS

Con remision previa a los epigrafes precedentes, en primer
lugar, al utilizar la LOE el término edificio, nos hallamos ante un
bien inmueble lo que excluye las obras mobiliarias2.

Ademads, de acuerdo con su articulo 2 LOE no se aplicard a
otras construcciones que no sean edificios en el sentido que con-
templa tal precepto. A favor de ello milita que no se pueden predi-
car de estas construcciones diferentes a edificios los requisitos
basicos establecidos en el articulo 3 LOE, en particular los de habi-
tabilidad, y su tramitacion parlamentaria?.

Asi, se excluyen construcciones que no son consideradas edifi-
cios, como embalses, pantanos, autopistas, puertos, presas, muros,
etc. Esto conlleva una restriccion en cuanto al dmbito dado al

22 GoNzALEZ CARRASCO, op. cit. nota 10, p. 70, y DEL ARcO TORRES y PONS GON-
ZALEZ, op. cit. nota 17, p. 29. Se requiere por tanto su adscripcion [cfr. STS de 10 de
febrero de 2010 (RJ 2010/528)].

2 Vid. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 96, y SANTOsS MORON, op. cit.
nota 21, p. 329. La LOE sigue la jurisprudencia recaida en aplicacion del art. 1591 CC [cfr.
STS de 8 de junio de 1998 (RJ 1998/4125) que incluy6 inundaciones producidas al estar
incompleto el sistema de la red general de saneamiento de la urbanizacién y el nimero de
imbornales; 28 de diciembre de 2001 (RJ 2002/2874) sobre incompleta y defectuosa ejecu-
ci6n de la urbanizacion privada, comentada por ESTRUCH ESTRUCH, J., «Comentario a la
STS de 28 de diciembre de 2001», CCJC, 2002, nim. 59, pp. 671-692; SSTS de 22 de
marzo de 1993 (RJ 1993/2527) sobre grietas en piscina; 9 de diciembre de 1985
(RJ 1985/6426) sobre defectos de impermeabilizacién y ventilacion de aparcamiento subte-
rraneo, y 3 de marzo de 1995 (RJ 1995/1777) sobre defectos de desagiies de zonas verdes].

24 V.g. un buque, como ha resuelto la STS de 21 de febrero de 1994 (RJ 1994/1107)
al aplicar el art. 1591 CC.

25 Cfr. CASTRO BOBILLO, op. cit. nota 8, p. 421, y SALINERO ROMAN, F,, «La inci-
dencia de la LOE en los criterios jurisprudenciales interpretativos del art. 1591 del Cédigo
civil», Aplicacion de la Ley de enjuiciamiento civil y de la Ley de ordenacion de la edifica-
cion, (Coordinador: A. Vifias), Madrid, 2004, p. 184.

Se intenté modificar el art. 2, apartado primero, con el fin de considerar al proceso de
la edificacién como «la accién y resultado de construir una obra inmobiliaria, entendida
como obra o construccién de arquitectura o ingenieria...» (cfr. enmienda nim. 18 del
Grupo Parlamentario Vasco. BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A, nim. 163-9,
de 21 de mayo de 1999).
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articulo 1591 CC por el Tribunal Supremo que llegé a aplicarlo a
infraestructuras y otras construcciones diferentes a edificios?26.

Sin embargo, algunos autores rechazan esta concepcion estricta
de edificio, y sostienen que ha de interpretarse tal término en senti-
do amplio como equivalente a obra inmobiliaria permanente. Se
apoyan en el articulo 2.1 b) LOE que se refiere a usos del transpor-
te terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, y en que los usos no se limi-
tan por la letra c) de tal precepto?’.

Otros, que parten de la exclusion de obras diferentes a edificios,
defienden una aplicacion analdgica del articulo 17 LOE por los
inconvenientes que conlleva derivarlas al articulo 1591 CC, que le
otorga mucha mayor proteccidn por su plazo de garantia decenal y
quinquenal de prescripcion?8.

La Sala 3.* del Tribunal Supremo ha mantenido un concepto
estricto de edificio al reconocer que la LOE no se aplicard a las
obras que no sean edificios, y sefialar que no se podran considerar
como tales las que no puedan cumplir los requisitos basicos previs-
tos en el articulo 3 LOE 2.

III. LOS VICIOS O DEFECTOS CONSTRUCTIVOS COMO
CAUSA DE LA RESPONSABILIDAD REGULADA EN
LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

El origen o causa de la responsabilidad prevista en la LOE, de
acuerdo con el propio tenor de su articulo 17, se encuentra limita-
do a los vicios o defectos constructivos, de ahi que la ley no regule
todas las responsabilidades que se pueden derivar del proceso
constructivo30.

26 Cfr. SSTS de 9 de febrero de 2006 (RJ 2006/673) sobre defectos en embalse que
provocaban fugas de agua; 24 de diciembre de 1982 (RJ 1982/7981) sobre un campo de fiit-
bol; 13 de mayo de 1996 (RJ 1996/3876) sobre muro de contencién, y 5 de noviembre
de 2001 (RJ 2002\235) sobre tapia de cerramiento de una parcela. Destacan tal restriccion
SANCHEZ GONZALEZ, M. P., «Ley de ordenaci6n de la edificacién versus art. 1591 Cédigo
Civil», RGD, 2001, niims. 678-679, p. 1783, y RAYON BALLESTEROS, M. C., «Las responsa-
bilidades por defectos en la construccién de las obras: La nueva Ley de Ordenacién de la
Edificacion y el articulo 1591 del Cédigo Civil», AJEE, 2002, nim. 35, pp. 185 y 186.

27 Vid. CABANILLAS SANCHEZ, op. cit. nota 1, pp. 431 y 432; SANTOS MORON, op.
cit. nota 21, p. 329, y MEZQUITA GARCIA-GRANERO, M. D., «El articulo 1591 CC ante la
Ley de Ordenacién de la Edificacién», AC, 1999, nim. 3, p. 2304.

28 CoRDERO LOBATO, op. cit. nota 8, p. 348; CASTRO BOBILLO, op. cit. nota §, p. 441,
y TaPIA GUTIERREZ, P., «La proteccién de los consumidores y la Ley de Ordenacion de la
Edificacion», ECI, 2000, nim. 8, p. 40.

29 Cfr. SSTS de 28 de marzo 2003 (RJ 2003/3431), y de 20 febrero de 2012
(RJ 2012/4126).

30 Entre otros muchos, DIEz-PicAzo L., op. cit. nota 1, p. 14; CADARSO PALAU, op. cit.
nota 5, p. 46, y FERNANDEZ GREGORACI, B., «La disciplina normativa de la responsabilidad
de los agentes de la edificacion: un intento de articulacion», RdP, 2009, nim. 23, p. 257.
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Estamos ante un cumplimiento defectuoso de contrato, por lo
que no se cubre un incumplimiento total, y ademds suele tratarse
de un incumplimiento de la lex artis con lo que no alcanza a otros
cumplimientos defectuosos del contrato de obra que no derivan
de la construccién propiamente dicha ni merecen el calificativo
de dafiosos 3.

Se excluyen por ello las faltas de conformidad entre lo ejecuta-
do y lo acordado en el contrato suscrito entre el promotor y el
resto de agentes de la edificacidn, el incumplimiento de las condi-
ciones pactadas en el contrato de compraventa entre aquel y el
adquirente, como son calidades convenidas, y los retrasos en la
entrega de la obra32. En esta misma linea, el Tribunal Supremo ha
excluido de la responsabilidad prevista en el articulo 1591 CC la
falta de instalacion de los elementos contratados, que deriva a la
responsabilidad contractual, y ha advertido que tal planteamiento
se encuentra en la LOE3.

En relacion con lo anterior, surge la cuestion de qué régimen
aplicar a los incumplimientos de lo especificamente pactado que
pueden afectar a los requisitos basicos de la edificacion que cubre
la LOE34. Por ejemplo, la falta del sistema de calefaccion pactado
imprescindible para la habitabilidad de la vivienda por el clima

31 Cfr. DiEz-PicAZ0O Y PONCE DE LEON, 1. y GULLON BALLESTEROS, A., Sistema de
Derecho civil, Tomo II-Volumen 1, 10.* ed., Madrid, 2012, p. 199. Vid. SSTS de 13 de
mayo de 2008 (RJ 2008/3060) y 27 de junio de 2012 (RJ 2012/8014). Destacan su origen
en el incumplimiento de la lex artis, ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11, pp. 1165-1166; DIEz-
Picazo Y PONCE DE LEON, L., Fundamentos del Derecho civil patrimonial, Tomo IV, 6.
ed., Navarra, 2010, p. 391, y SEUAS QUINTANA y SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3,
pp. 186,218 y 221.

32 Cfr. Ruiz-Rico Ruiz, J. M., «Panorama general de las acciones utilizables por
los sujetos afectados por vicios o defectos constructivos», La responsabilidad civil en la
Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz y M. L.
MORENO-TORRES HERRERA), Granada, 2002, p. 335; MARIN GARCIA DE LEONARDO, op.
cit. nota 3, pp. 87 y 88, y ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11, p. 1164.

33 Cfr. STS de 27 de junio de 2012 (RJ 2012/8014), [Comentada por SANCINENA
ASURMENDI, C., CCJC, 2013, nim. 91, pp. 405 y ss.] que versaba sobre una demanda
interpuesta por varios propietarios de viviendas contra la promotora-vendedora, el arqui-
tecto superior y el técnico, concretamente, por falta de autorizacion del depésito para siste-
ma de calefaccién. E1 TS declara la falta de responsabilidad del técnico por no haber parti-
cipado en tales unidades de obra, sefialando: «Una cosa es el dafio o vicio constructivo y
otra la falta a las condiciones del contrato». Sobre la continuidad del anterior planteamien-
to, cfr. STS de 13 de mayo de 2008 (RJ 2008/3060). La sentencia sefiala que el compromi-
so de ejecutar la piscina afecta a quien la oferta y no la construye, es decir, al promotor,
pero no al resto de los agentes, aunque figurase en proyecto, porque no se esta ante una
incorrecta ejecucion de aquella. En cuanto a la supresion de las escaleras también conside-
ra que es un incumplimiento contractual del promotor, pero no ruina funcional porque no
concurre ningtin defecto constructivo o posible imperfeccién que pudiera afectar a la segu-
ridad o eficacia en el uso del sétano, o que le hiciera initil para su finalidad dado que el
acceso se realiza por una entrada independiente.

34 Cfr. art. 17. 1 b) que se remite al art. 3.1 c), dentro del cual, ademas de otros requi-
sitos basicos de habitabilidad como los relativos a la higiene y salud, proteccién contra el
ruido, y aislamiento actstico y térmico, se encuentran otros aspectos funcionales de los
elementos constructivos o de las instalaciones que permitan el uso satisfactorio del edificio.
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del lugar. Algunos comentaristas destacaron que la ruina podia
deberse a incumplimientos contractuales a la vez que a un incum-
plimiento de la lex artis, lo que suponia la aplicacién del primer
parrafo del articulo 1591 CC 35. Estos supuestos entendemos que
deberian ampararse por la LOE al afectar, independientemente del
origen del dafio en lo pactado, a los requisitos basicos que ella
tutela, planteamiento que observamos implicito en algtin pronun-
ciamiento del Tribunal Supremo sobre el articulo 1591 CC?3¢. El
incumplimiento de los requisitos basicos de la edificaciéon con
causa en un incumplimiento de lo especificamente pactado des-
borda el marco del incumplimiento especifico, para constituir a la
vez un incumplimiento de la lex artis, de las reglas elementales de
la profesion. En caso contrario, como veremos, los adquirentes no
tendrian otro via que la responsabilidad extracontractual para
reclamar al resto de agentes no vinculados contractualmente con
él, con el flaco favor que haria a la calidad perseguida por la LOE
el breve plazo de prescripcion anual de dicha accién, porque la
accion contractual requiere tal vinculo y los articulos 148 y 149
del TRLGDCU tudnicamente amparan a los consumidores de los
dafios excluidos de la LOE.

La LOE prescinde del concepto de ruina como presupuesto de
la responsabilidad de los agentes de la edificacion, dado que se
funda en los dafios materiales producidos en el edificio por vicios o
defectos, como sefiala su articulo 17.1. Ello debe valorarse positi-
vamente porque la ampliacién de la nocidn de ruina que ha realiza-
do el Tribunal Supremo conlleva que pierda sentido seguir utilizan-
do dicho término, y al fijarse la atencién en los defectos
constructivos se distingue esta responsabilidad por defectos de los
incumplimientos de lo pactado?’.

No obstante, la responsabilidad que establece la LOE es la cau-
sada por los vicios o defectos constructivos que especifica su

35 HERRERA CATENA, J., Responsabilidades en la construccion, Tomo I-Volumen 1,
Granada, 1974, pp. 220-221, y GARciA CONESA, A., Derecho de la Construccion, Barcelo-
na, 1996, pp. 429 y 430.

36 Cfr. STS de 13 de mayo de 2008 (RJ 2008/3060). En dicha sentencia, en cuanto a
la falta de instalacién de una escalera de acceso al sGtano, se considera exclusivamente
incumplimiento contractual, porque el s6tano tiene otro acceso. Por tanto, si tal incumpli-
miento contractual hubiera afectado a la vez a la seguridad del edificio, seria resarcible por
la via del art. 1591 CC.

37 Vid. GONZALEZ POVEDA, op. cit. nota 7, pp. 330 y 343; COrRDERO LOBATO,
op. cit. nota 8, p. 374, y ALVAREZ OLALLA, op. cit. nota 12, pp. 66-67. Sobre la valo-
racion apuntada, vid. SALINERO ROMAN, op. cit. nota 25, p. 187, y LOPEZ RICHART,
J., Responsabilidad personal e individualizada y responsabilidad solidaria en la Ley
de ordenacion de la edificacion. Madrid, 2003, p. 20. Sobre la distincion de los
incumplimientos contractuales, vid. SEIJAS QUINTANA y SACRISTAN REPRESA, op.
cit. nota 3, p. 208
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articulo 17, por lo que pueden darse defectos constructivos que no
encuentren cobijo en los supuestos del precepto 3.

Concretamente, para el nacimiento de la responsabilidad dece-
nal y trienal se exige que se incumplan los requisitos bésicos de la
edificacion, porque, a pesar de que el articulo 17.1 @) LOE cuando
se refiere a la responsabilidad decenal no menciona el relativo a la
seguridad estructural del primer apartado del articulo 3.1 b) LOE,
el supuesto de hecho de la responsabilidad decenal es practicamen-
te coincidente con el requisito; y porque el articulo 17.1 b) LOE
que establece la responsabilidad trienal exige el incumplimiento de
los concernientes a la habitabilidad del articulo 3.1 ¢) LOE3. Sin
embargo, la necesidad de que se vean afectadas tales exigencias
tiene una excepcion, la de los vicios de terminacién o acabado que
no se vinculan por el legislador a ninguna de aquellas.

Pero ademads, no todos los requisitos basicos previstos en el
articulo 3 LOE daran lugar a la responsabilidad establecida en su
articulo 17, porque este precepto no contempla el incumplimiento
de todos ellos#?, 1o que planteard problemas de coordinacion.

Conjugando estas dos afirmaciones se obtiene la siguiente con-
clusién: no todos los daiios contemplados en el articulo 17 LOE
estdn relacionados con los requisitos bdsicos de la edificacion, ni
tampoco el incumplimiento de todos estos constituye dafio resarci-
ble conforme a dicho precepto*!.

Pues bien, debemos determinar los incumplimientos de requisi-
tos basicos del articulo 3 LOE que estin excluidos de las responsa-
bilidades previstas en el articulo 17 LOE. En cuanto a los relativos a
la seguridad regulados en el articulo 3.1 ») LOE, el articulo 17.1 en
su apartado a) dedicado a la responsabilidad decenal, solo cubre la
seguridad estructural pero no la seguridad de utilizacién y en caso
de incendio de los apartados segundo y tercero del primer precepto,

3 Vid. CORDERO LOBATO, op. cit. nota 8, pp. 370 y 373; HERNANDEZ DiAaZ-AMBRO-
NA, M. D., «La nueva Ley de ordenacién de la edificacion, 38/1999, de 5 de noviembre, y su
incidencia en el articulo 1591 del Cédigo civil», RDP, 2001, nim. 5, p. 376, y O’'CALLAGHAN
MuRoz, X., «(Clausura) La responsabilidad de los agentes de la construccién (Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion)», Aplicacion de la Ley de enjuiciamien-
to civil y de la Ley de ordenacion de la edificacion, (Coordinador: A. Vifias), Madrid, 2004,
p- 497. Se refieren a posibles defectos no amparados por el art. 17 LOE, CABANILLAS SAN-
CHEZ, op. cit. nota 1, p. 500, y CADARSO PALAU, op. cit. nota 5, p. 48.

39 CastrO BOBILLO, J. C., «Aspectos juridicos del Cédigo Técnico de la Edifica-
cién», Cuestiones prdcticas sobre la aplicacion del art. 1591 CC'y la LOE de 1999. Espe-
cial referencia a los articulos 13y 14 LEC en relacion con el articulo 17 de la LOE,
(Director: A. Merino Gutiérrez), Madrid, 2008, p. 16, y la SAP de Asturias de 28 mayo
de 2013 (JUR 2013/196741).

40 Vid. por todos MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, y CORDERO LoBATO, E., El
Cédigo Técnico de Edificacion como Norma Juridica. A Propdsito de la Eficacia Juridica
y los Limites del RD 314/2006, Navarra, 2008, p. 92.

41 GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 10, p. 143.
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como ha llegado a sefialar la sentencia del Tribunal Supremo de 27
de diciembre de 2013 en referencia a los ultimos42. No obstante, la
sentencia de 5 de mayo de 2014 ha incluido los defectos de seguri-
dad en caso de incendio porque entendié que la falta de ignifuga-
cion de las vigas y de compartimentacion antiincendios comprome-
tia la estabilidad del edificio y constituia un dafio patrimonial3.

Tampoco da lugar a la responsabilidad prevista en el
articulo 17 LOE el incumplimiento de los requisitos de funcionali-
dad regulados en su articulo 3.1 a), porque el primer precepto no lo
contempla*.

Algunos autores son contrarios a las exclusiones expresadas y dan
cabida a los incumplimientos del requisito de seguridad en caso de
incendio, o ademds de estos a los defectos relativos a los requisitos de
funcionalidad y de seguridad de utilizacién que se consideran aspec-
tos funcionales contemplados en el apartado 4 del articulo 3.1 ¢) LOE.
En este sentido han recaido algunos pronunciamientos en la llamada
jurisprudencia menor, aunque deberan ceder en el supuesto particular
del requisito bésico de seguridad en caso de incendio ante la sentencia
del Tribunal Supremo de 27 de diciembre de 201345.

IV. LOS DANOS CUBIERTOS POR LA LEY DE ORDENA-
CION DE LA EDIFICACION

La LOE a lo largo de su articulo 17 utiliza constantemente la
expresion «danos materiales causados en el edificio por vicios o

42 (RJ 2014/1021). Sostienen que no estan contemplados los requisitos de seguridad
en caso de incendio y de utilizacion, CORDERO LOBATO, op. cit. nota 8, p. 373; GARCIA
CONESA, A., «Comentarios a la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacién de la edi-
ficacién», RJC, 2001, ndim. 2, p. 360; GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 10, p. 143,y
MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 104.

43 (RJ 2014/3293). A esta sentencia formul6 voto particular el Excmo. Sr. don José
Antonio Seijas Quintana al que se adhirié el Excmo. Sr. don Antonio Salas Carceller, con
fundamento en que la LOE no cubre la seguridad en caso de incendio, sino solo la seguri-
dad estructural, y que la vulneracién de esta requiere que en caso de incendio quede com-
prometida la estabilidad y resistencia del inmueble.

4 Entre otros, CORDERO LOBATO, op. cit. nota 8, p. 373; GONZALEZ CARRASCO, 0p.
cit. nota 10, p. 143, y ALVAREZ SANCHEZ, J. I. y MURIEL FERNANDEZ-PACHECO, M. P.,
«Articulo 1591 del Cédigo Civil y Ley de Ordenacién de la Edificacion: especial referen-
cia a la prescripcion, la solidaridad y la llamada en garantia», Revista juridica de Astu-
rias, 2004, nim. 28, p. 98.

45 Vid. GONZALEZ PEREZ, op. cit. nota 12, p. 109, y ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11,
p. 1156. Cfr. SAP de Girona de 4 de marzo de 2009 (JUR 2009/396358) que incluye la
seguridad de utilizacién y condena al director de obra por defectuosa ejecucion de escalera
de edificio que pone en riesgo la seguridad de los propietarios. También incluye los defectos
que afecten a la seguridad en la utilizacion, la SAP de Castellén de 1 de julio de 2010
(JUR 2010/345719) en referencia a barandilla y piedra de remate de balcén, y la SAP de
Asturias de 28 mayo de 2013 (JUR 2013/196741), ampara por la via del art. 3.1 c.4) los
incumplimientos de los requisitos basicos de seguridad de utilizacién y en caso de incendio.
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defectos», de lo que se deriva que los dafios reparables han de pro-
ducirse en el inmueble.

Se prescinde de la expresion «dafios y perjuicios» manejada por
el articulo 1591 CC que servia de apoyo para sostener una repara-
cion integral de los perjuicios causados por la ruina“.

La LOE se limita a un tipo de dafio patrimonial, al dafio mate-
rial causado al edificio, por lo que no cubre todo el dafio patrimo-
nial derivado del vicio o defecto constructivo porque, ademés de no
incluir el lucro cesante, se circunscribe al dafio que sufre la cons-
truccién. Por tanto, no ampara todo el dafio emergente causado por
el vicio o defecto constructivo, dado que dentro del dafio emergen-
te no solo se encuentran los gastos de reparacion del bien.

No se duda de la limitacion de la responsabilidad a los dafnos
materiales causados en el edificio, lo que representa una patente
restriccion del alcance que habia tenido el régimen de responsabili-
dad por ruinadel articulo 1591 CC, y que ha sido refrendada por el
Tribunal Supremo+’.

No obstante lo anterior, el alcance de la expresion daiio mate-
rial no puede limitarse a su significado ordinario de dafio fisico y
excluir todo el que no sea de tal clase, puesto que algunos incum-
plimientos de requisitos basicos de la edificacion no generan dafios
materiales en el edificio adicionales al vicio constructivo, como es
la omision de aislamiento acustico que el Tribunal Supremo consi-
dera resarcible en aplicacion de la LOE, o la falta de dimensiones
adecuadas de plazas de garaje*s.

46 Cfr. Garcia CANTERO, G., «La responsabilidad por ruina de edificios ex art. 1591
del Cédigo Civil», ADC, 1963, nim. 4, p. 1104; FERNANDEZ COSTALES, J., El contrato del
arquitecto en la edificacion, Madrid, 1977, pp. 342-344, y GOMEZ DE LA EscALERA, C. R.,
La responsabilidad civil de los promotores, constructores y técnicos por los defectos de
construccion. (Estudio del articulo 1591 del Cédigo Civil y su problemdtica actual), 2.?
ed., Barcelona, p. 273.

47 Cfr. SSTS de 29 de mayo de 2008 (RJ 2008/3182) y 15 de julio de 2011
(RJ 2011/5123) que se refieren obiter dicta a la limitacién de la LOE a los dafios mate-
riales; y 13 abril de 2012 (RJ 2012/5902) dictada sobre un supuesto en que la accién
ejercitada frente a los agentes de la edificacién se basaba en los arts. 17 LOE y 1101
CC, y se reclamaban unas cantidades por vicios o defectos de la edificacion, por dafios
morales y otros dafios y perjuicios. Se recurre en casacién tnicamente por los dafios
morales a los que habia sido condenada la promotora. Tal motivo fue desestimado por-
que, aunque la LOE se limita a los dafios materiales, el resto pueden reclamarse por
otras vias.

Vid. por todos EsTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 35-36; DiEz-Picazo L., op.
cit. nota 1, p. 14; Ruiz-Rico Ruiz, J. M., «Los principios basicos de la nueva ley y la
responsabilidad por vicios o defectos constructivos», La responsabilidad civil en la Ley
de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz y M. L. More-
no-Torres Herrera), Granada, 2002, p. 18; LACRUZ BERDEJO, J. L., Elementos de Dere-
cho civil, Tomo II-Volumen 2, 5.% ed., Madrid, 2013, p. 190, y ORTI VALLEJO, op. cit.
nota 11, p. 1163.

48 Cfr. sentencia de 19 de marzo de 2013 (RJ 2013/3153) que desestimé un recur-
so de casacioén interpuesto por dos promotoras y la constructora de varios edificios que
habian sido condenadas desde la primera instancia a la realizacion de las obras necesa-
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Dicho esto, la LOE a la hora de regular la responsabilidad en su
articulo 17 no realiza exclusiones expresas, sino que las hace su
articulo 19.9 en sede de las garantias, que es tomado como referen-
te. Dicho precepto, aunque realiza una exclusién general en su
apartado a) de los dafios corporales u otros perjuicios econdmicos
distintos de los dafios materiales que garantiza la LOE, a continua-
cion excluye algunos dafios en particular. Obviamente, nada impi-
de que entre los agentes de la edificacidn y el propietario se pacte
que queden cubiertos estos dafios excluidos#9.

Sentado lo anterior, de la propia delimitacién como dafios mate-
riales resarcibles causados en el edificio, derivan las siguientes
exclusiones: en primer lugar, no son reclamables los dafios causa-
dos a inmuebles contiguos o adyacentes al edificio que sufre el
defecto constructivo, los cuales se excluyen de la cobertura del
seguro por el articulo 19.9 b) LOE>%. También se descartan el resto
de dafios patrimoniales diferentes a los dafios materiales causados
en el edificio como sefiala el articulo 19.9 a) LOE. Asi, aunque
tengan causa en el defecto, no se cubren los dafios causados a bie-
nes muebles situados en el edificio en virtud del articulo 19.9
c) LOE; en general los llamados dafios indirectos como son los
gastos derivados de desocupar los inmuebles, gastos de vigilancia
del edificio, gastos de dictdmenes periciales, sin perjuicio de las
costas judiciales, y el lucro cesante>!.

rias para evitar los ruidos y vibraciones que, con origen en el metro que circulaba cerca
de ellos, sufrian sus propietarios por encima de los limites maximos previstos en la nor-
mativa. No obstante, no se llegd a discutir que dicho dafio encontrara amparo en la LOE,
sino que se alegaba la falta de responsabilidad de los demandados con fundamento en el
art. 17.8 LOE, esgrimiendo que el ruido y las vibraciones se debian a un acto de tercero,
al paso de los trenes.

El TS en aplicacion del art. 1591 CC sefiala en sentencia de 28 septiembre de 2010
(RJ 2010/7143) que ha «ampliado el concepto de ruina funcional incluso a supuestos en
que se trataba de plazas de garaje impracticables (por todas, sentencia de 2 de octubre
de 2003 (RJ 2003, 6451)». Aplicando la LOE, la SAP de Burgos de 22 de febrero de 2011
(JUR 2011/158534) engloba dentro del dafio material los problemas de dimensién de pla-
zas de garaje.

49 Diez-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 14.

50 Entre otros, vid. DIEz-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 14; SEJAS QUINTANA y
SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 207; ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, p. 538;
ALVAREZ MORENO, M. T., «La proteccién del consumidor en el mercado inmobiliario:
compraventa y arrendamiento de vivienda», RDP, 2009, ndm. 6, pp. 34 y 35, y FERNAN-
DEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, p. 258.

51 Vid. sobre la primera exclusion, DiEz-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 14; SEUAS
QUINTANA, J. A., «Acciones, solidaridad y prescripcion en la nueva Ley de Ordenacién de
la Edificacién», Jueces para la democracia, 2003, nim. 47, p. 68, y RODRIGUEZ MORA-
TA, F., «Comentario al art. 1591 CC», Comentarios al Cédigo Civil, (Coordinador: R.
Bercovitz Rodriguez-Cano), 4.* ed., Navarra, 2013, p. 2118. Sobre el resto, vid. BRENES
CORTES, J., Garantias por defectos en la construccion en la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion. Especial referencia al seguro de dafios decenal, Valencia, 2005, p. 155; MARTI-
NEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 93, y ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 552-560.
Sobre los gastos de vigilancia, por contraste, la STS de 21 de junio de 1999 (RJ 1999/4390)
accedio a ellos en aplicacion del art. 1591 CC.
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De conformidad con el articulo 19.9 a) LOE, resultan excluidos
los dafios personales que pueda ocasionar el defecto constructivo,
esto es, los dafios corporales y morales>2. Por tltimo, tampoco serdn
resarcibles los dafios materiales manifestados con anterioridad a la
recepcidn porque, al igual que ocurre con el articulo 1591 CC, habra
otra responsabilidad diferente a la prevista en la LOE53. Las exclu-
siones vistas no suponen que los dafios descritos queden huérfanos
de toda proteccion sino que, como veremos, deberan ser reclamados
por otras vias.

V. LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION Y
LAS ACCIONES DERIVADAS DEL CONTRATO DE
COMPRAVENTA

1. LA ACUMULACION DE LAS ACCIONES DERIVADAS
DEL CONTRATO DE COMPRAVENTA A LAS ACCIONES
RECONOCIDAS EN EL ART. 17 LOE, Y EL AMBITO DE
LA PRIMERAS

1.1 La acumulacion de las acciones derivadas del contrato de
compraventa

El articulo 17 LOE salva en varias ocasiones la vigencia de las
acciones contractuales. Su primer parrafo antes de detallar las res-
ponsabilidades de los agentes de la edificacién por los dafios que
constituyen el objeto de las responsabilidades decenal, trienal y
anual, sefiala que ello es «Sin perjuicio de sus responsabilidades
contractuales...». A lo anterior se une que su apartado noveno y
ultimo dispone para el caso particular del vendedor que «Las res-
ponsabilidades a que se refiere este articulo se entienden sin perjui-

52 Cfr. STS de 15 de julio de 2011 (RJ 2011/5123) que sefial6, en un supuesto en el
que era de aplicacion el art. 1591 en referencia a la cobertura por este de los dafios morales,
que «No sucede lo mismo en la Ley de Ordenacion de la Edificacion cuyo articulo 17 se
refiere exclusivamente a los daflos materiales, sobre los cuales instrumenta la responsabili-
dad civil de los que intervienen en la ejecucion».

Entre otros, excluyen los dafios personales, DiEz-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 14;
Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 47, p. 18; LACRUZ BERDEJO, op. cit. nota 47, p. 192; SEuAs
QUINTANA, op. cit. nota 51, p. 68, y ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11, p. 1164.

53 Cfr. SSTS de 5 de junio de 1985 (RJ 1985/3094), 7 de febrero de 1996
(RJ 1996/951), 7 de mayo de 2001 (RJ 2001/6897) y 11 de octubre de 2006 (RJ 2006/6444).
Esta dltima dispuso: «estamos ante una obra en construccién paralizada por la promotora
en razén de las deficiencias observadas para la que se habilitan las acciones apoyadas en el
cumplimiento defectuoso de contrato que posibilit6 la construccion entre los distintos
Agentes y la promotora». En aplicacién de la LOE, vid. SSTS de 11 de febrero de 2016
(RJ2016/561) y 3 de junio de 2016 (RJ 2016/2301).
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cio de las que alcanzan al vendedor de los edificios o partes edifica-
das frente al comprador conforme al contrato de compraventa
suscrito entre ellos, a los articulos 1484 y siguientes del Codigo
Civil y demas legislacion aplicable a la compraventa». Y por ulti-
mo, el articulo 8 LOE también se refiere a la responsabilidad con-
tractual al sefialar que las obligaciones de los agentes «vendrin
determinadas por lo dispuesto en esta Ley y demds disposiciones
que sean de aplicacion y por el contrato que origina su interven-
cion».

A la vista de lo anterior los adquirentes del edificio podran ejer-
citar las acciones derivadas del contrato de compraventa frente al
promotor-vendedor, y no solo las acciones otorgadas por la LOE.
Asi, el Tribunal Supremo ha reconocido que la limitacion del
articulo 17 LOE a los dafios materiales no impide que el resto de
dafios sea resarcible conforme a las reglas generales sobre incum-
plimiento contractual >4,

Existe una continuidad de la jurisprudencia que permiti6 acu-
mular a la accién derivada del articulo 1591.1.° CC las contractua-
les del comprador y las del régimen general por incumplimiento
contractual. No obstante, en algunos pronunciamientos claramente
minoritarios se vetd la aplicacion del articulo 1101 CC cuando los
defectos fueran constitutivos de ruina.

34 Cfr. STS de 15 de julio de 2011 (RJ 2011/5123), aunque se trataba de un obiter
dicta porque se aplic6 el art. 1591 CC por razones temporales; y STS de 13 de abril
de 2012 (RJ 2012/5902), que versaba sobre una demanda interpuesta por una comunidad
de propietarios mediante la que reclama de varios agentes de la edificacion (en base a la
LOEy al art. 1101 CC), ademads del coste de reparacion de los defectos, dafios morales. Se
desestimo el recurso interpuesto por uno de los agentes, porque la limitacién del art. 17
LOE a los dafos materiales no impide que los morales puedan reclamarse con base en la
responsabilidad contractual.

55 Sobre tal continuidad, cfr. SSTS de 8 de octubre de 1990 (RJ 1990/7585), 28 de
enero de 1994 (RJ 1994/575), 27 de junio de 1994 (RJ 1994/6505), 21 de marzo de 1996
(RJ 1996/2233), y 10 de noviembre de 1999 (RJ 1999/8862). Particularmente esclarecedo-
ras son la STS de 28 de enero de 1994 (RJ 1994/575), que sefiala en cuanto a la responsa-
bilidad del promotor que: «viene derivada de los contratos de compraventa por los que
transmiti6 las viviendas y locales radicantes en el edificio, por lo que, al margen de la res-
ponsabilidad decenal que el art. 1591 del Cédigo Civil sanciona, corresponde a la deman-
dada aquella otra que por el incumplimiento de sus obligaciones como vendedora le
corresponden»; y la STS de 21 de marzo de 1996 (RJ 1996/2233) cuando sienta: «Al
margen de la responsabilidad decenal del articulo 1591 del Cédigo Civil, puede producirse
responsabilidad por incumplimiento contractual... Afecta exclusivamente al vendedor y
que puede resultar compatible con el art. 1591, por referirse a que la cosa enajenada debe
ser apta para la finalidad con que es adquirida». La continuidad apuntada se ha reconocido
en SSTS de 21 de octubre de 2011 (RJ 2012/1122), 10 de octubre de 2012 (RJ 2013/1537),
y 22 de octubre de 2012 (RJ 2012/11064).

En contra, SSTS de 25 de octubre de 1988 (RJ 1988/7640), 29 de enero de 1991 (RJ
1991/345) y 27 de enero de 1999 (RJ 1999/7). No obstante, la primera sentencia resolvié
la pretension de los agentes de la edificacién no vinculados contractualmente con el
demandante de la aplicacién excluyente del art. 1101 CC para evitar su condena por medio
del art. 1591 CC. En la segunda también se pretendia por un agente recurrente evitar la
aplicacion del art. 1591 CC y conseguir la anulacion del contrato de obra al considerar un
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1.2 El ambito de las acciones derivadas del contrato de com-
praventa

1.2.1 INTRODUCCION

Se ha discutido si las acciones contractuales pueden ejercitarse
para el &mbito propio de la LOE o, por el contrario, solo en los
supuestos excluidos de ella, esto es, las obras, defectos constructi-
vos y dafios no regulados por aquella. Cuestion de gran importan-
cia debido a la limitacidén que conllevan los plazos de garantia y de
prescripcién de la LOE, lo que no ocurria en aplicacion del
articulo 1591.1.° CC. Efectivamente, su plazo decenal con la exten-
sion de la ruina funcional, el plazo quincenal de prescripcién que
se le aplicaba (en virtud de la redaccion original del
articulo 1964 CC) y el principio de reparacion integral que se veia
en €l, no hacian necesarias las acciones contractuales, salvo para el
caso en que no se hubiera podido demostrar la produccién de la
ruina en el amplio plazo decenal.

1.2.2 LA TESIS LIMITADORA DE LAS ACCIONES CONTRACTUALES
AL AMBITO NEGATIVO DE LA LEY DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION

Un grupo de autores ha limitado la responsabilidad contractual
al &mbito negativo de la LOE. Asi, remiten a esta responsabilidad
contractual los dafios diferentes a los materiales, los defectos cons-
tructivos no incluidos en el articulo 17.1 LOE, y los incluidos pero
que afecten a obras no sujetas a ella de acuerdo con su articulo 2.256,

Se niega que las acciones contractuales permitan reclamar los
dafios materiales propios de la LOE después de transcurrir el plazo
de prescripcion de su articulo 18, a pesar de que este sefiale que tal
plazo se entiende sin perjuicio de las acciones contractuales, por-
que de lo contrario no tendria sentido su fijacién>’. Sin embargo,
opinamos que si se salva de un plazo de prescripcién de una norma

error del comitente en la recepcion de la obra, cuya accién habia caducado. Sobre la terce-
ra de las sentencias vid. nota 67.

36 Cfr. CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit.
nota 7, pp. 408-409, y ALVAREZ OLALLA, op. cit. nota 12, pp. 141 y 147.

57 DiEz-Picazo L., op. cit. nota 1, pp. 20-21, quien reserva estas acciones a los
dafios no materiales que resulten de un incumplimiento contractual o a cualquiera de los
dafios derivados de un incumplimiento contractual diferente a los que regula la LOE. Ade-
mas argumenta que la expresion «sin perjuicio» de la parte final del art. 18.1 seria redun-
dante respecto de su inciso inicial en el que ya se habia hecho una delimitacion al hablar de
«acciones para exigir la responsabilidad prevista en el articulo anterior por los dafios mate-
riales dimanantes de vicios o defectos». En idéntico sentido, SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA,
op. cit. nota 2, p. 1204.
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la subsistencia de una accién prevista en otra con plazo de pres-
cripcién mayor es porque ambas tienen, al menos, una coinciden-
cia parcial en cuanto a su 4mbito. Si no la tuvieran seria innecesa-
ria la salvedad porque el plazo de prescripcion del otro régimen no
se veria afectado.

Por otro lado, se han vetado las acciones contractuales para
reclamar defectos manifestados mads alld de los plazos de garan-
tia de la LOE. Ello se ha sostenido en la suficiencia de los plazos
anuales y trienal 38, con lo que no coincidimos por la insuficien-
cia del dltimo y porque se computan desde la recepcion de la
obra por lo que pueden haber transcurrido en el momento de la
compra.

También se ha argumentado que los defectos exteriorizados
tras dichos plazos, o son fortuitos o imputables a los adquirentes.
Esta opinidn ya era mantenida por algunos comentaristas de la
jurisprudencia dictada sobre el articulo 1591.1.° CC, los cuales
sostenian que tras el plazo de garantia no podia solicitarse la res-
ponsabilidad porque de lo contrario se alargaria excesivamente, y
ello no se compadecia con la probabilidad real y efectiva de que
después del plazo decenal el edificio presentare defectos imputa-
bles a los agentes>°. Sin embargo, debemos tener en cuenta que el
articulo 17.1 LOE ha limitado el plazo decenal a la ruina fisica y
ahora los defectos constitutivos de la ruina funcional se sujetan a
un plazo trienal.

Por tdltimo, no cabe desconocer la gran contradiccién que
provoca que los dafios excluidos de la LOE, que pueden ser
menos importantes que los dafios materiales causados al edifi-
cio, dispongan de un plazo de prescripcién mayor en virtud del
articulo 1964 CC.

58 Ruiz-Rico Ruiz, J. M. y Casapo Casapo, B., «Defectos constructivos: sobre la
plena vigencia de la Ley de Ordenacién de la Edificacion respecto de todo tipo de obras,
sea cual sea la fecha de solicitud de licencia de obra», La Ley, 2006, nim. 4, p. 1478,
notas 3y 4.

59 Sostiene que los defectos manifestados tras los plazos de garantia son for-
tuitos o imputables a los adquirentes, SANCHEZ RuUIZ DE VALDIVIA, 1., «La falsa
identificacion entre el régimen de responsabilidad civil por vicios o defectos de
construccion y la versidn legal y jurisprudencial del régimen de responsabilidad por
ruina del edificio», Libro Homenaje al profesor Manuel Albaladejo Garcia, Tomo 11,
(Coordinadores: J. M. Gonzélez Porras, y F. P. Méndez Gonzdlez), Murcia, 2004,
p- 4616. Comentando el art. 1591 CC, vid. GOMEZ DE LA ESCALERA, op. cit. nota 46,
pp- 180-181.

En contra, salvador CopeERcH, P., «Comentario al art. 1591 CC», Comentario del
Cédigo Civil, Tomo II, (Directores: C. Paz-Ares Rodriguez, L. Diez-Picazo, R. Berco-
vitz, y P. Salvador Coderch), 2.* ed., Madrid, 1993, pp. 1192-1193, para quien «la garan-
tia legal no desplaza a la contractual sino que se superpone a ella reforzandola»; y
CADARSO PALAU, op. cit. nota 7, p. 108, quien sostenia que el plazo decenal «no puede
significar una presuncién absoluta de caso fortuito si la ruina se produce después». Tras
la LOE, MARIN GARciA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, p. 85.
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1.2.3 LA TESIS EXTENSIVA DE LAS ACCIONES CONTRACTUALES AL
AMBITO CUBIERTO POR LA LEY DE ORDENACION DE LA EDI-
FICACION, Y SU ADMISION POR EL TRIBUNAL SUPREMO

Estos autores sostienen que el adquirente puede ejercitar las
acciones derivadas del contrato de compraventa frente al promotor-
vendedor también en lo referente al ambito de la LOE, esto es, no
solo para las obras, defectos constructivos y dafios excluidos de
ella. Por tanto, se podran utilizar estas acciones contractuales para
defectos manifestados ya transcurrido el plazo de prescripcion del
articulo 18 LOE o los plazos de garantia de su articulo 1790. Estos
supuestos obviamente son los mas problematicos por la crisis que
ha provocado un gran nimero de viviendas en stock.

Esta posicion se sustenta en que seria absurdo que no se pudiera
exigir responsabilidad al vendedor por obras sujetas a la LOE pasa-
dos los plazos de garantia, y si por obras excluidas de esta que
pueden ser de mera reparacién®!. Igualmente limitar las acciones
contractuales a los dafios excluidos de la LOE colisiona con el pro-
posito del legislador de proteger los dafios cubiertos por ella de
manera reforzada, o con la pretension de defensa de los consumi-
dores y usuarios declarada en la Exposicién de Motivos. Pensemos
en la adquisicion de una vivienda al cuarto afio de su construccion,
lo que conllevaria de no admitirse esta compatibilidad que el adqui-
rente no pudiera reclamar por el régimen general los defectos de
acabado y los objeto de la responsabilidad trienal, pero si dafios no
cubiertos por la LOE®2,

También apoya esta tesis la literalidad de la LOE, puesto que en
los apartados primero y noveno de su articulo 17, cuando se refiere
a las responsabilidades contractuales o a las acciones derivadas de
la compraventa, sefiala «sin perjuicio». Por tanto, no las limita, y si

%0 Sobre su virtualidad tras el plazo de prescripcién, vid. entre otros, LASARTE
ALVAREZ, C., Principios de Derecho civil, Tomo III, 18.% ed., Madrid, 2016, p. 270;
MEZQUITA GARCIA-GRANERO, op. cit. nota 27, pp. 2309-2310, y NIETO ALONSO, A.,
«La responsabilidad por vicios o defectos ocultos en las ventas. La superacién de la
rigida normativa del Cédigo civil como medio de defensa de los consumidores y usua-
rios», Estudios juridicos en Homenaje al Profesor Luis Diez-Picazo, Tomo 11, Derecho
Civil. Derecho de obligaciones, (Coordinador: A. Cabanillas Sanchez), Madrid, 2003,
pp. 2709-2710.

Sobre su utilidad tras el plazo de garantia, vid. entre otros, SIERRA PEREZ, 1., «La
responsabilidad en la construccion y la Ley de Ordenacién de la Edificacién», RdP, 1999,
ndm. 3, p. 121; HERNANDEZ DfAZ-AMBRONA, op. cit. nota 38, p. 405, y GONZALEZ POVE-
DA, op. cit. nota 7, p. 335.

6l ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 941-942.

62 Vid. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 365, y FERNANDEZ GREGORACI, 0p.
cit. nota 30, pp. 265 y 267. No obstante, advertimos la posibilidad de que el adquirente
demuestre a través de la pericial correspondiente que el defecto en cuestion, a la vista de su
evolucion, se ha manifestado dentro del plazo de garantia.
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lo hubiera querido hacer deberia haberlo indicado de forma expre-
sa%. En este sentido, debemos recalcar que si se excluye de la res-
ponsabilidad derivada del contrato de compraventa los dafios
cubiertos por la LOE se estaria reformando la responsabilidad con-
tractual al limitarse su alcance.

A lo anterior hay que afiadir que el articulo 18.1 LOE, al fijar el
plazo de prescripcion bienal, sefiala que es sin perjuicio de las
acciones que pudieran subsistir para exigir responsabilidades por
incumplimiento contractual. Ello supone la admision de la respon-
sabilidad contractual en el mismo campo de la LOE m4s allé del
plazo de prescripcion bienal, porque si no coincidieran en nada los
ambitos de ambas acciones no tendria sentido declarar la subsis-
tencia de aquella.

Ademads, el apartado noveno del articulo 17 LOE fue intro-
ducido con la intencion de proteger al comprador que adquiere
pasado un tiempo desde la finalizacién de la construccion. Es
mas, se insisti6 en la posibilidad de una época de crisis en que
existirian gran nimero de viviendas en stock, 1o que luego se
ha confirmado%+.

Por tanto, la LOE establece un régimen particular que se super-
pone a la responsabilidad contractual a los efectos de reforzar la
posicion del comprador que puede dirigirse frente a otros sujetos
no vinculados contractualmente y ademads en forma solidaria y con
disposicidn de unos seguros, pero sin que le reste posibilidades al
régimen contractual®. Con ello no se deja sin efecto la LOE por-
que en sus plazos de garantia se ofrece una proteccion reforzada
por el cardcter objetivo de la responsabilidad, su solidaridad por
indeterminacién y los supuestos de responsabilidad por hecho
ajeno®, y ademads las acciones contractuales requerirdn un vinculo
de tal clase.

También fundamenta esta tesis la jurisprudencia que en aplica-
cion del articulo 1591.1.° CC ha permitido acumular las acciones

63 ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 936-937. También se fundamentan en tal
precepto, SIERRA PEREZ, op. cit. nota 60, pp. 121-122; MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit.
nota 8, p. 371, y SEAS QUINTANA y SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 195.

64 Cfr. enmienda nim. 156 del Grupo Parlamentario Cataldn (Convergencia y
Unidén) (BOCG. Congreso de los Diputados. Serie A, nim. 163-9, de 21 de mayo
de 1999). En la defensa de esta enmienda por el representante de este Grupo (Diario
de Sesiones del Congreso de los Diputados. Comision de Infraestructuras, nim. 709,
de 15 de junio de 1999, p. 20359) se decia que la venta tardia de inmuebles conlleva
que parte de los plazos de garantia puedan transcurrir sin aprovechar al adquirente.
Cfr. intervencién del Grupo Parlamentario Cataldn (Diario de Sesiones del Congreso
de los Diputados. Comisién de Infraestructuras, nim. 709, de 15 de junio de 1999,
p. 20366).

65 Vid. ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 931-932; MARIN GARCIA DE LEONAR-
DO, op. cit. nota 3, p. 84, y FERNANDEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, p. 266.

66 MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 376.
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contractuales del comprador y las del régimen general por incum-
plimiento contractual ¢7.

Pero lo mas importante es que el tiempo ha dado la razén a
estos autores porque ademads de que en tales sentencias se ha decla-
rado que es compatible el articulo 17 LOE con las acciones con-
tractuales, el Tribunal Supremo ha admitido la reclamacién por
medio de estas tltimas de los dafios cubiertos por la LOE mas alld
de la pervivencia de la accidon que otorga®s.

2. LAS CONCRETAS ACCIONES DERIVADAS DEL CON-
TRATO DE COMPRAVENTA

A pesar de que el articulo 17.9 LOE solo se refiere expresamente
a las acciones edilicias de los articulos 1484 y ss. CC, también se
consideran aplicables las derivadas de sus articulos 1098, 1101 y
concordantes CC, y la accién de resolucion del contrato prevista en
el articulo 1124 CC®.

En virtud de las acciones edilicias, si el inmueble posee vicios
ocultos que lo hagan impropio para su destino o disminuyan de tal
modo su uso que, de haberlos conocido el comprador, no lo habria
adquirido o hubiera pagado menos, de acuerdo con el
articulo 1486 CC podra desistir del contrato y reclamar ademds los
gastos que pagd (accion redhibitoria) o exigir una rebaja propor-
cional del precio (accion estimatoria o quanti minoris).

67 Vid. SSTS en nota 55. No obstante, la STS de 27 de enero de 1999 (RJ 1999/7)
seflalé que cuando se ejercita la accién de cumplimiento defectuoso junto con la derivada
del art. 1591 CC, esta inutiliza necesariamente a la accién contractual. Sin embargo, dicha
sentencia ademds de sentar que «En principio las dos acciones (arts. 1101 y 1591) son
compatibles y por tanto acumulables en su ejercicio», ponia la atencién en que si no hay
ruina no se puede condenar por incumplimiento contractual al agente.

% Vid. en nota 55, SSTS que en aplicacién del art. 1591 CC sefialaban que es com-
patible con las acciones contractuales, como también el art. 17 LOE. En aplicacion de la
LOE, cfr. STS de 27 de diciembre de 2013 (RJ 2014/1021) que resolvié un recurso inter-
puesto por agentes condenados a reparar unos defectos de insonorizacién de un hotel.
Seria desestimado el recurso de algunos porque, a pesar de haber prescrito la accion de la
LOE, estaban unidos por medio de contrato con el actor, lo que les hacia responsables de
los defectos. Igualmente vid. STS de 15 de junio de 2016 (RJ 2016/2766) que casa la
sentencia de la Audiencia que habia mantenido la de instancia que absolvia al promotor
de la demanda interpuesta por una comunidad de propietarios por transcurso del plazo de
prescripcién de la accién del art. 18 LOE. El Tribunal Supremo se fundamenta en que el
promotor vendedor viene obligado a entregar la cosa en condiciones de servir para el uso
a que se destina.

09 Cfr. CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, 0p. cit.
nota 7, p. 409; MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, pp. 86, y 89-90; Ruiz-Rico
Ruiz, J. M., «La responsabilidad por vicios o defectos constructivos en la LOE: sus carac-
teres basicos», La responsabilidad civil en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coor-
dinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz y M. L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, p. 93, y
O’CALLAGHAN MURNOZ, op. cit. nota 38, pp. 495-496. A ello apoya la coletilla del art. 17.9
«y demas legislacion aplicable a la compraventa».
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Por medio de las acciones generales derivadas del incumpli-
miento contractual, el comprador podra reclamar el cumplimiento
exacto del contrato, entendido como la reparacion de los defectos
constructivos, y los demds dafios derivados del incumplimiento
contractual 70.

Si el incumplimiento del vendedor es lo suficientemente grave,
el comprador podr4 solicitar la resolucién del contrato junto con el
resarcimiento de los dafios y perjuicios causados, de acuerdo con el
articulo 1124 CC. Se trata de incumplimientos que provocan que la
edificacion sea impropia para el uso pactado’!.

Loégicamente las acciones derivadas de los articulos 1484 y
ss. CC serdn poco aplicadas por la brevedad de su plazo, razén
por la que fueron descartadas por el Tribunal Supremo ante su
frecuente invocacién por los agentes, y porque los defectos cons-
tructivos no encajaban en los supuestos de hecho de tales precep-
tos, que se han limitado en bastantes ocasiones a defectos menos
graves que la ruina’2.

Sin embargo, pueden ser utiles para adquisiciones transcurrido
el plazo de garantia trienal (frecuentes en los momentos actuales)
dado que los defectos objeto de esta responsabilidad suelen ser
ocultos al momento de la compra’3. No obstante, ello dependera
de que el Tribunal Supremo comience a aplicarlas a los defectos
constructivos.

Mayor utilidad poseen las acciones generales derivadas del
incumplimiento contractual y la resolutoria, porque permitiran

70 ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, p. 944.

71 Cfr. SSTS de 28 de julio de 1994 (RJ 1994/6930) sobre unas fisuras en forjados
de garaje y salas de juntas que conllevé que se considerara que se habia entregado algo
inhébil para la finalidad que le es propia, generando la insatisfaccién del comprador; 19 de
febrero de 1970 (RJ 1970/881), y 15 de marzo de 1979 (RJ 1979/871) referidas a la frus-
tracion del interés del comitente.

72 Cfr. STS de 27 de junio de 1994 (RJ 1994/6505) que resolvid: «declarada en la
instancia la naturaleza ruinogena de los defectos denunciados, que exceden, por tanto, del
concepto de vicios ocultos de la cosa vendida, son inaplicables los articulos que se invocan
en el motivo y si las normas especiales del art. 1591 del Cédigo Civil». Vid. CABANILLAS
SANCHEZ, op. cit. nota 1, pp. 497-498, quien advierte que en las SSTS de 20 de junio
de 1986 (RJ 1986/3786), 12 de febrero de 1988 (RJ 1988/941) y 17 de mayo de 1988
(RJ 1988/4312), en contra de los arts. 1484 y ss. que aluden a que los vicios sean graves, se
han limitado estos preceptos a vicios de menor entidad que los ruinosos. En el mismo sen-
tido, vid. las SSTS de 29 de enero de 1991 (RJ 1991/345) y 10 de octubre de 1994
(RJ 1994/7474) con abundante cita de otras.

73 SIERRA PEREZ, L., «La responsabilidad de los agentes de la construccién», Tra-
tado técnico-juridico de la edificacion y del urbanismo, Tomo 111, (Director: A. E.
Humero Martin, y coordinadora: I. Sierra Pérez), Navarra, 2010, p. 150, y SANCHEZ
Ru1z DE VALDIVIA, L., «<Mosaico de acciones de que dispone el comprador de una vivien-
da, de primera y segunda mano, con defectos», Prdctica Derecho de daifios, 2012,
ndm. 105, p. 9.

Se plantea la utilidad de estas acciones para reclamar los defectos de acabado ORTI
VALLEJO, op. cit. nota 11, p. 1178, con lo que no coincidimos por su caracter normalmente
aparente al momento de la recepcion.
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reclamar todo tipo de dafos derivados de los defectos constructivos
y no solo los dafos materiales causados al edificio; y ademads dis-
pondran de un plazo de prescripcién quinquenal de acuerdo con el
articulo 1964 CC. Debe alabarse la subsistencia de estas acciones
por ser insuficientes los plazos de garantia de la LOE, particular-
mente el plazo trienal y su computo desde la recepcion de la obra.
Estas acciones no eran tan decisivas en aplicacién del
articulo 1591 CC por el plazo de garantia decenal que se aplicaba a
la amplia nocién de la ruina funcional con un plazo de prescripcion
quincenal (antes de la reforma del articulo 1964 CC).

Pues bien, el Tribunal Supremo ha tutelado a través de las
acciones contractuales los dafios cubiertos por la LOE mas all4 de
los plazos de garantia y de prescripcion de esta’.

Ademds, estas acciones permitirdn reclamar los incumplimien-
tos de lo especificamente pactado y los retrasos en la entrega de la
obra que vimos se excluian de la LOE75. También ampararén los
defectos constructivos que no puedan incluirse en alguno de los
supuestos del articulo 17 LOE, los incumplimientos de requisitos
basicos de la edificacién de su articulo 3 a los que aquel precepto
no anuda responsabilidad, y los defectos que hayan sido objeto de
reservas porque estas de acuerdo con el articulo 19.9 i) LOE pos-
ponen el inicio de los plazos de garantia de la parte de la obra afec-
tada hasta su subsanacion’®.

Al integrase tales requisitos bésicos en el contrato de confor-
midad con el articulo 1258 CC, se ha visto que se colma la caren-
cia de nuestro CC, que al regular la compraventa dificultaba la
reparacion del vendedor fabricante del inmueble en caso de no
ajustarse a la lex artis y exigencias legales de higiene y seguri-
dad’’. No obstante, aunque el CTE posee carécter obligatorio y
se integra en los contratos, resulta dificultoso que su incumpli-

74 Cfr. SSTS de 27 de diciembre de 2013 (RJ 2014/1021) y de 15 de junio de 2016
(RJ 2016/2766) que aplicaron el art. 1101 CC y concordantes.

75 Cfr. MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, pp. 90-91, y MARTINEZ ESCRI-
BANO, op. cit. nota 8, p. 366. Vid. epigrafe III.

76 MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 136. Sobre tal cémputo del plazo,
vid. CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7,
pp- 378 y 455; BRENES CORTES, op. cit. nota 51, p. 206; DEL ARCO TORRES y PoNs
GONZALEZ, op. cit. nota 17, pp. 437-438, y SIERRA GIL DE LA CUESTA, L., «El tiempo
en la responsabilidad por vicios o defectos en la edificacion», Derecho de la Edifica-
cion, (Coordinador: R. Garcia Varela), 4.* ed., Barcelona, 2008, p. 405. Coincidimos
con esta tesis por motivos de proteccion de los adquirentes que de otra manera no
tendria accién ex LOE hasta la subsanacién de reservas aunque se estuviera ante partes
de la obra no reservadas.

77 Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 47, p. 22, nota 9, quien se refiere a MORALES
MORENO, A. M., «El dolo como criterio de imputacion de responsabilidad al vendedor por
los defectos de la cosa», ADC, 1982, nim. 3, p. 679, quien apuntaba tal carencia.
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miento genere responsabilidad contractual si no estamos ante los
supuestos previstos en la LOE7S.

En cuanto al régimen de estas acciones, el adquirente solo
podré ejercitarlas frente a su vendedor, y no frente al resto de agen-
tes con los que no haya contratado. El comprador no se beneficiard
de las presunciones que conllevan los plazos de garantia, esto es,
no se presumira que el dafo es debido a defectos o vicios de la
construccion, por lo que habra de acreditar el incumplimiento del
vendedor y su relacion causal con el dafio”. Sin embargo, si estas
acciones contractuales son ejercitadas dentro de los correspondien-
tes plazos de garantia regiran las referidas presunciones. Cosa dis-
tinta es que se reclamen otros dafios no causados al edificio en
cuyo caso habrd de demostrarse su relacion causal con el defecto
constructivo.

VI. LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION Y
LA RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL

1. LAS ACCIONES EXTRACONTRACTUALES EN GENERAL

A diferencia de lo que ocurre con la responsabilidad contrac-
tual (a la que se refieren los apartados primero y noveno del
articulo 17 LOE para dejar claro que la responsabilidad que instau-
ra no afecta a aquella), la de tipo extracontractual regulada en los
articulos 1902 y ss. CC no es nombrada por la LOE.

A pesar de ello no se duda de la subsistencia de esta responsa-
bilidad, aunque se le da un diferente alcance. Se discute si el pro-
pietario del edificio que se encuentra legitimado por el
articulo 17 LOE puede utilizar ademds estas acciones extracontrac-
tuales, y si lo puede hacer para los dafios materiales causados al
edificio cubiertos por aquel precepto.

78 Vid. CARRASCO PERERA, A. y GONZALEZ CARRASCO, M. C., «Introduccién juridi-
ca al Cédigo Técnico de la Edificacion», Régimen Juridico de la Edificacion. Ley de Orde-
nacion de la Edificacion y Codigo Técnico de la Edificacion (Directores: A. Carrasco Pere-
ra, E. Cordero Lobato, y M. C. Gonzalez Carrasco) Navarra, 2007, pp. 91-92.

79 Sobre la legitimacion pasiva apuntada, vid. GONZALEZ POVEDA, op. cit. nota 7,
p- 333; CARRASCO PERERA, A., «(Conferencia inaugural) La jurisprudencia post-LOE. ;Ha
cambiado algo en el régimen de la responsabilidad por ruina?», Aplicacion de la Ley de
enjuiciamiento civil y de la Ley de ordenacion de la edificacion, (Coordinador: A. Vifias),
Madrid, 2004, p. 41, y FERNANDEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, p. 266. Sobre la falta de
presuncion referida, vid. ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, p. 939; SANCHEZ Ru1z DE
VALDIVIA, op. cit. nota 2, p. 1209, y Ruiz-Rico Ruiz, J. M., «Los dafios materiales cubier-
tos por la LOE: el concepto de dafios materiales en el edificio y su posible justificacién»,
La responsabilidad civil en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M.
Ruiz-Rico Ruiz y M. L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, pp. 72-73.
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Obviamente, los terceros diferentes al propietario del edificio
pueden reclamar los dafios que les produzcan los defectos cons-
tructivos conforme a los articulos 1902 y ss. CC80,

En cuanto al adquirente, en ocasiones se negd la compatibilidad
del articulo 1591 CC con las acciones extracontractuales, mientras
que en otras se admitio8!. Esta cuestion no presentaba tanto interés
por la amplitud de los plazos de garantia y de prescripcién que con-
llevaba aquel precepto y la amplia nocién de la ruina funcional,
salvo precisamente que se tratara de sujetos no legitimados pasiva-
mente para la accion por ruina. Sin embargo, con la LOE el reco-
nocimiento de las acciones extracontractuales reporta a los adqui-
rentes la ventaja de poder reclamar los dafos transcurridos los
plazos de garantia y de prescripcién de aquella, porque poseen un
plazo de prescripcion anual que se computa desde el conocimiento
del dafio (articulo 1968.2.° CC)82,

Particularmente estas acciones serdn bastante ttiles al propieta-
rio del inmueble que no puede ejercitar las de tipo contractual fren-
te a los agentes con los que no tenga vinculo de tal clase, puesto
que permitirdn reclamarles dafios no cubiertos por la LOE. De lo
contrario, el adquirente que no dispusiera de las previstas en
la LOE se encontraria en peor situacion que el tercero, quien puede
reclamar todos los dafios causados por el vicio constructivo frente
a los agentes®3.

No obstante, para estos dafios también caben las acciones pre-
vistas en los articulos 148 y 149 TRLGDCU en el caso de que este-
mos ante un consumidor, a su vez compatibles con las derivadas
del régimen extracontractual, como veremos.

80 Cfr. CABANILLAS SANCHEZ, op. cit. nota 1, p. 444; DIEZ-PICAZO Y PONCE DE
LEON, L. y GULLON BALLESTEROS, A., Sistema de Derecho civil, Tomo II-Volumen 2, 11.2
ed., Madrid, 2012, p. 154; CADARSO PALAU, op. cit. nota 5, pp. 48-49; PASTOR VITA, F. J.,
«Los sujetos dafiados: legitimacidn activa para reclamar la reparacion», La responsabili-
dad civil en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz
y M. L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, p. 85; Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32,
p- 358, y ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11, p. 1183.

81 Dentro de las primeras, cfr. SSTS de 14 de abril de 1983 (RJ 1983/2112), 22 de
febrero de 1988 (RJ 1988/1271) y 3 de diciembre de 1993 (RJ 1993/9490); y dentro de las
segundas, cfr. SSTS de 14 de noviembre de 1984 (RJ 1984/5552), 1 de junio de 1985
(RJ 1985/3620) y 22 de junio de 1990 (RJ 1990/4861). Esta disparidad de criterios se debe,
como observa MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 388, a la falta de acuerdo sobre la
naturaleza de la responsabilidad decenal.

82 Cfr. STS de 21 de julio de 2008 (RJ 2008/4487) sobre tal computo, y Ruiz-Rico
Ruiz, op. cit. nota 32, p. 358, quien ademas destaca la ventaja referida. No obstante, debe
presumirse un conocimiento instanténeo del dafio (DfEz-Picazo Y PONCE DE LEON, L., La
Prescripcion extintiva. En el Codigo Civil y en la jurisprudencia del Tribunal Supremo, 2.
ed., Navarra, 2007, p. 248).

83 ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 949-951. También contemplan estas accio-
nes para dafos no cubiertos por la LOE, FERNANDEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, pp. 263-
267, y RODRIGUEZ MORATA, op. cit. nota 51, p. 2479.
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Por otro lado, de no conferirse al adquirente las acciones extra-
contractuales para reclamar la reparacién de defectos constructivos,
solo el tercero podria hacerlo de acuerdo con el articulo 1902 CC,
transcurrido el plazo al que alude el articulo 1909 CC que tradicional-
mente se ha conectado con el plazo decenal del articulo 1591 CC3+
(hoy a los plazos de garantia de la LOE como veremos). La admisién
de estas acciones mds alld de los plazos de garantia de la LOE serd
especialmente 1til en caso de insolvencia del promotor-vendedor,
puesto que los dafios cubiertos por ella no tendrdn cobijo en los
articulos 148 y 149 TRLGDCU como tendremos ocasion de analizar.

Pero es mds, este régimen extracontractual aprovecharia al pro-
pietario del edificio a la hora de dirigirse al subcontratista al que
finalmente el Tribunal Supremo no le reconoce legitimacion pasiva
de la accién derivada de la LOE®>.

A pesar de todos los beneficios anteriores, algunos autores
parecen descartar la operativa de las acciones extracontractuales
del adquirente en el &mbito de la LOE, porque cuando se refieren a
ellas contemplan dafios materiales y personales sufridos por perso-
nas diferentes a los propietarios de la obra3¢.

A la opinién anterior oponemos, de la misma forma que hici-
mos al describir cémo opera la LOE sobre la responsabilidad con-
tractual, que aquella establece un régimen particular que se super-
pone a la responsabilidad extracontractual al reforzar la posicion
del adquirente que puede dirigirse frente a los agentes en forma
solidaria y con disposicion de unos seguros, pero sin que le reste
posibilidades. Y como vimos al tratar la responsabilidad contrac-
tual, lo contrario conllevaria un mejor trato para los dafios exclui-
dos de la LOE, porque no estarian sujetos a sus plazos de garantia
y, por tanto, podrian resarcirse con tal de que no haya transcurrido
el plazo de prescripcion anual desde su produccién?®’.

84 Vid. Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 358-359. Sobre la posibilidad de recla-
mar el tercero més alld de los plazos del art. 1909 CC, antes de entrar en vigor la LOE, vid.
CADARSO PALAU, op. cit. nota 7, pp. 108-109, quien advertia que simplemente no se presu-
mird la culpabilidad, y andlogamente MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 389.

85 Cfr. GONZALEZ POVEDA, P., «La jurisprudencia sobre responsabilidad decenal
del art. 1591 CC y la Ley de Ordenacion de la Edificacién», Jurisprudencia civil (2005-
2007): Andlisis critico, (Director: J. A. Xiol Rios), Madrid, 2008, p. 261, y SEnAs QUIN-
TANA y SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 203.

Vid. STS de 3 de julio de 2008 (RJ 2008/4365) que en aplicacion del art. 1591 enlaza
la responsabilidad por hecho ajeno del constructor (art. 17.6 LOE) con la falta de legitima-
cion del subcontratista. En aplicacion de la LOE excluyen su legitimacion pasiva las SSTS
de 14 de marzo de 2018 (RJ 2018/980) y de 9 de octubre de 2018 (RJ 2018/4441).

86 Cfr. CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit.
nota 7, p. 407, y CABANILLAS SANCHEZ, op. cit. nota 1, p. 444. Claramente, SANCHEZ
RUIZ DE VALDIVIA, op. cit. nota 2, p. 1231, y SIERRA PEREZ, op. cit. nota 73, p. 146.

87 Vid. ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 931-932; CADARSO PALAU, op. cit.
nota 1, p. 9, y MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 387-388.
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Este planteamiento permitird que los incumplimientos de los
requisitos bdsicos del articulo 3 LOE a los que su articulo 17 no
anuda responsabilidad, no dispongan de unas mayores posibili-
dades por medio de las acciones extracontractuales que los que
si dan lugar a ella.

Aunque el Tribunal Supremo aplicé los articulos 1902 y ss. CC
a la responsabilidad del articulo 1591.1.° CC, ello no constituye un
argumento decisivo porque al margen de alguna sentencia que con-
dend al arquitecto, por lo general se trataba de paliar la falta de
reconocimiento de la legitimacion pasiva de determinados agentes,
como el subcontratista y el suministrador88.

Pues bien, el Tribunal Supremo ain no se ha pronunciado sobre
si el propietario puede ejercitar acciones extracontractuales para
reclamar los dafios cubiertos por la LOE, pero si se ha referido a la
cobertura de los excluidos®?.

En cualquier caso, la admision de tales acciones para reclamar
los dafios sujetos a la LOE no supone un vaciamiento de esta por-
que el adquirente ya no dispondra de las presunciones de responsa-
bilidad que conllevan los plazos de garantia, esto es, debera acredi-
tarse la responsabilidad: el nexo causal entre los dafios y la
conducta de los agentes%.

Si se ejercitan las acciones estudiadas para reclamar dafios deri-
vados de defectos constructivos, diferentes a los dafios materiales
que ampara la LOE, pero manifestados dentro de sus plazos de
garantia, deberd regir la presuncién del articulo 1909 CC?!. Tal
presuncién imputard el defecto que aparece en el inmueble a los
agentes pero habrd de probarse la relacion causal entre el defecto y
el dafio que se sufre diferente al causado al edificio.

88 Vid. STS de 30 de enero de 1996 (RJ 1996/740) sobre el arquitecto; en cuanto a la
falta de legitimacion del subcontratista cuando era demandado junto con el contratista,
SSTS de 21 de marzo de 1988 (RJ 1988/2222) y 29 de diciembre de 1993 (RJ 1993/10106);
STS de 23 de noviembre de 1985 (RJ 1985/5634) sobre su condena por medio de la res-
ponsabilidad extracontractual; y SSTS de 26 de noviembre de 1984 (RJ 1984/5661) sobre
la falta de legitimacion del suministrador, y 1 de junio de 1985 (RJ 1985/3620) que conde-
n6 al suministrador con fundamento en el art. 1902 CC a pesar de que en la demanda se
alegaba el art. 1591 CC. Llama la atencion sobre que se trataba de suplir la falta de legiti-
macion de estos agentes, MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 386-388.

8 Cfr. STS de 15 de julio de 2011 (RJ 2011/5123). Conviene precisar que esta
sentencia no descarta expresamente tales acciones para los dafios cubiertos por la LOE.
Se trataba de un supuesto en el que no se aplic6 la LOE por razones temporales y se dis-
cutia la procedencia del resarcimiento de dafios morales. El Tribunal Supremo expresa
por contraste que estos no tienen cabida en la LOE, pero si en el régimen contractual o
extracontractual.

9% MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 387, y ESTRUCH ESTRUCH, op. cit.
nota 6, p. 952. Y como sefiala la primera autora cuanto mds tiempo transcurra desde la
terminacion del inmueble mas dificil serd acreditar que el daflo tiene su causa en un defec-
to constructivo. Sobre la innecesaria prueba de la culpa y la suficiencia del nexo causal en
materia extracontractual, vid. STS de 20 julio de 2006 (RJ 2006/4740) y las que cita.

91 MOoRENO-TORRES HERRERA, op. cit. nota 2, pp. 300-301.
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2. LOS EFECTOS DE LA LEY DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION SOBRE EL ARTICULO 1909 CC

El articulo 1909 CC, interpretado coordinadamente con el
articulo 1907 CC, establece que si el dafio derivado de la ruina del
edificio se debe a defectos constructivos, el tercero que lo sufra
solo podré reclamar al contratista y al arquitecto dentro del tiempo
legal. Esta expresion se ha considerado referida al plazo decenal
del articulo 1591.1.° CC*2.

Pues bien, este tiempo legal debe ser ahora los plazos de garantia
previstos en el articulo 17 LOE. Esta conexion se fundamenta en que
si la remisidn se entendiere realizada al articulo 1591 CC los terceros
dispondrian ilégicamente de un plazo de garantia decenal para todos
los defectos aunque no afectaran a la estructura del edificio?.

Por otro lado, sostenemos que el dmbito objetivo del
articulo 1909 CC no debe limitarse a los edificios que regulala LOE,
porque de lo contrario las obras excluidas se conectarian con el
mayor «tiempo legal» del articulo 1591 CC. Ademas, los sujetos
legitimados pasivamente en la accién prevista en este
articulo 1909 CC serdn todos los agentes de la edificacién y no solo
el contratista y arquitecto®*.

Por tltimo, los terceros pueden reclamar a los agentes expira-
dos los plazos de garantia previstos en la LOE con la cumplida
prueba de la responsabilidad, como también podréan los propieta-
rios de lo edificado, aunque obviamente serd sumamente dificulto-
so acreditar la relacion causal.

92 Cfr. SSTS de 17 de febrero de 1982 (RJ 1982/743) y 21 de abril de 1993
(RJ 1993/3111). Vid. CADARSO PALAU, op. cit. nota 1, p. 9, y DE ANGEL YAGUEZ, R.,
«Comentario al art. 1909 CC», Comentario del Cédigo Civil, Tomo X, (Coordinador: I.
Sierra Gil de la Cuesta), 2.* ed., Barcelona, 2006, pp. 294-295.

93 Sobre la conexioén aludida, vid. STS de 21 de julio de 2008 (RJ 2008/4487), y
autores como DfEz-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 15; MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit.
nota 3, p. 40; FERNANDEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, p. 262, y RODRIGUEZ MORATA, op.
cit. nota 51, p. 2479.

En cuanto al descarte de que la remision sea al plazo decenal del art. 1591 CC, vid.
SIERRA PEREZ, op. cit. nota 73, p. 147. En contra, CABANILLAS SANCHEZ, A., «La recep-
cién de la obra en el Cddigo civil y en la Ley de ordenacién de la edificacion», ADC, 2002,
ndm. 2, pp. 624-625, defiende que la remision debe entenderse hecha solamente al art. 17.1
a) LOE que establece el plazo de garantia decenal para los defectos que comprometan la
estabilidad del edificio porque el art. 1909 CC se refiere a la ruina, y remite el resto de
supuestos en los que el perjudicado sea un tercero al art. 1902 CC.

94 Sobre el aludido ambito objetivo, vid. CORDERO LOBATO, op. cit. nota 8, p. 348; y
sobre la legitimacién, MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 390, y RODRIGUEZ MORA-
TA, op. cit. nota 51, p. 2479. En este sentido somos partidarios, como la mayoria de autores,
de que los legitimados pasivamente en la accién prevista en la LOE no son tnicamente los
agentes de la edificacion mencionados en su art. 17 (vid. por todos CADARSO PALAU, op. cit.
nota 5, pp. 50-51; EsTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 707-708; CARRASCO PERERA,
CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, p. 433; BRENES CORTES, op. cit.
nota 51, p. 83, y MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 172y ss.).
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VII. LAS ACCIONES CONTRACTUALES DEL PROMOTOR

El comitente o promotor puede reclamar con fundamento en los
articulos 1101 y ss. CC frente al resto de los agentes de la edifica-
cion, o solicitar de acuerdo con el articulo 1124 CC la resolucién
del contrato de obra que le une al contratista, o del contrato suscri-
to con los demds agentes. Esto a pesar de que el articulo 17.9 LOE
solo se remite a las acciones del contrato de compraventa. Nos
basamos en que el inicio del articulo 17.1 LOE al salvar las respon-
sabilidades contractuales de los agentes engloba a las acciones del
contrato de obra, como también el articulo 18.1 LOE que tras esta-
blecer el plazo de prescripcion bienal sefiala que ello es sin perjui-
cio de las responsabilidades contractuales.

Estas acciones contractuales permitirdn al promotor reclamar
los incumplimientos de lo especialmente pactado que hemos visto
se encuentran excluidos de la LOE, asi como la reparacion de los
defectos que se pongan de manifiesto antes de la recepcion de la
obra, que tampoco cubre aquella®.

Ahora bien, se discute la virtualidad de estas acciones para
reclamar el promotor dafios cubiertos por la LOE. Algunos que
niegan las del comprador, hacen lo propio con estas puesto que de
lo contrario el promotor propietario de alguna parte del edificio
dispondria del plazo de prescripcién mayor del articulo 1964 CC,
mientras el adquirente se sujetaria al articulo 18 LOE%.

Abiertamente otros admiten las acciones contractuales del pro-
motor para reclamar dafios cubiertos por la LOE, incluso aunque
hayan transcurrido los plazos de garantia o de prescripcion de la
norma. Se argumenta que la exclusion de estas responsabilidades
de los dafios cubiertos por la LOE deberia haberse realizado modi-
ficando claramente tales reglas generales, y que no tendria sentido
que las haya dejado al margen si se refirieran a otros dafios distin-
tos. Ademis, a diferencia del adquirente del edificio que, como
propietario, siempre estard legitimado para ejercitar la accion regu-
lada en el articulo 17 LOE, el promotor puede que ya no sea pro-
pietario de ninguna parte del edificio®’.

9  MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, p. 75, y SEUAS QUINTANA y
SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 194.

9% ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11, pp. 1180-1182.

97 Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 337 y 340. En contra, ORTI VALLEJO,
op. cit. nota 11, p. 1181, quien sostiene que el Legislador no podia entrar a exceptuar
una por una las hipdtesis en las que se plantea el posible ejercicio de las acciones con-
tractuales.

Remiten las acciones del promotor no propietario al régimen general, SEUAS QUINTA-
NA Yy SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 199, y CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 6.
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Pues bien, como vimos al tratar las acciones derivadas de la com-
praventa, en aplicacion del articulo 1591.1.° CC el Tribunal Supremo
admiti6 el ejercicio de tales acciones después del plazo decenal de
garantia. En dichas sentencias se ha declarado que el articulo 17 LOE
es compatible con las acciones contractuales, y recientemente se ha
admitido la reclamacién por medio de ellas de los dafios cubiertos
por la LOE mas all4 del plazo de prescripcion de esta.

Debemos valorar lo anterior porque de no admitirse las accio-
nes surgidas del contrato de obra para dafos cubiertos por la LOE,
y si para los excluidos, se produciria una incoherencia del sistema
al someterse a diferentes plazos unos y otros a pesar de derivar
ambos del incumplimiento del contratista. Adem4s, la admision de
las acciones nacidas del contrato que suscriba el promotor con el
resto de agentes no conlleva un vaciamiento de las que posee en
tanto propietario conforme al articulo 17.1 LOE. Y es que partimos
de que los dafios se pueden manifestar tras sus plazos de garantia,
pero ya no se dispondra de la presuncién del caracter originario
que conllevan aquellos, por lo que se exigird la prueba de su nexo
causal con la actividad de los agentes, que resultard mas dificil a
mayor tiempo transcurrido?s.

No obstante, como el promotor puede no ser ya propietario de
ninguna parte del edificio, su interés al ejercitar estas acciones con-
tractuales no serd otro que el de resarcirse (mediante la accion de
repeticion frente a los demas agentes) de lo satisfecho a los adqui-
rentes®?.Y es que la admision de estas acciones sin que el promotor
sea propietario ni haya indemnizado a los adquirentes puede coli-
sionar con las que estos ejerciten frente a los agentes, ante cuya
eventualidad deberd darse preferencia a las dltimas.

En cuanto al régimen de estas acciones derivadas del contrato
de obra, los sujetos legitimados serdn solo los promotores. Ello se
debe a que el adquirente no sucede con la venta al duefio de la obra
en todos los derechos y acciones que le competen por razon del
contrato, como por el contrario consideraba el Tribunal Supremo
en aplicacion del articulo 1591.1.° CC para fundamentar la legiti-
macion del primero 190, Sostiene lo anterior la concesion por la LOE
de legitimacion al adquirente para demandar a todos los agentes
rellenando la laguna referida, y la existencia de otras vias para
reclamar los dafos no cubiertos, como la legislacion de proteccién

98 Vid. Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 341-344, y ESTRUCH ESTRUCH, op. cit.
nota 6, p. 971.

9 CARRASCO PERERA, op. cit. nota 79, pp. 38-39, y andlogamente MARTINEZ ESCRI-
BANO, op. cit. nota 8, p. 383.

100 Cfr. SSTS de 1 de abril de 1977 (RJ 1977/1510), 3 de octubre de 1979 (RJ 1979/
3236), 22 de marzo de 1986 (RJ 1986/1468), 22 de junio de 1990 (RJ 1990/4861), 3 de
febrero de 1995 (RJ 1995/734) y 24 de noviembre de 2003 (RJ 2003/8088).
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de consumidores y usuarios !°1.'Y al margen de tal condicion pervi-
virdn las acciones contractuales frente al vendedor o las extracon-
tractuales frente al resto de agentes como hemos analizado.

VIII. LA VIGENCIA O DEROGACION DEL ART. 1591 CC,
Y LOS EFECTOS DE LA LEY DE ORDENACION DE
LA EDIFICACION SOBRE LA JURISPRUDENCIA

1. INTRODUCCION

En primer lugar, debemos tener presente que la LOE no es
retroactiva conforme a sus disposiciones transitoria primera y final
cuarta, por lo que no resulta aplicable a las obras ejecutadas de
acuerdo con licencias solicitadas antes de su entrada en vigor (6 de
mayo de 2000).

En cuanto a la derogacién del articulo 1591 CC, la LOE se
limita a sefialar en su disposicidon derogatoria primera que quedan
derogadas todas las normas de igual o inferior rango que se opon-
gan a ella, sin concretarlas. Por tanto, el articulo 1591 CC no ha
sido derogado expresamente lo que seria duramente criticado
desde la tramitacién parlamentaria, y es que fue rechazada una
enmienda que perseguia su derogacion por razones de seguridad
juridical02, Debido a esta falta de derogacidn expresa, tras la
entrada en vigor de la LOE se centré el debate en determinar si lo
habia sido ticitamente, a lo que se unia que su articulo 17.1 LOE
dejaba a salvo las acciones contractuales y el articulo 1591 CC se
encuentra en sede de contrato de obra.

Debemos tener presente que el articulo 1591.1.° CC sin el ropaje
jurisprudencial no es contrario a la LOE porque se limita a estable-
cer la responsabilidad del contratista o arquitecto para el caso de
ruina fisica producida en el plazo decenal, del mismo modo que
hace el articulo 17.1 a) LOE, que somete a idéntico plazo tales
defectos constitutivos de la ruina fisica. Incluso el plazo de prescrip-
cién aplicable a la accion de responsabilidad por ruina (diferente del

101 Vid. Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 353-356.

102 Cfr. intervencion del representante del Grupo Parlamentario socialista Sr. Mor-
lan Gracia (Diario de sesiones del Congreso de los Diputados. Pleno, nim. 235, de 29 de
abril de 1999, p. 12581). Entre otros, reprochan la inseguridad juridica generada, CABANI-
LLAS SANCHEZ, op. cit. nota 1, p. 407, y CADARSO PALAU, op. cit. nota 1, p. 9. Cfr. enmien-
da nimero 33 del Grupo parlamentario Vasco (BOCG. Congreso de los Diputados. Serie
A, nim. 163-9, de 21 de mayo de 1999). En cuanto a su rechazo, vid. Diario de Sesiones.
Congreso de los Diputados. Comisién de Infraestructuras, nim. 709, de 15 de junio
de 1999, p. 20369.
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bienal del articulo 18 LOE) no deriva del articulo 1591.1.° CC sino
del articulo 1964 CC. En definitiva, las diferencias entre los regime-
nes del articulo 1591.1.° y la LOE nacen de la jurisprudencia recai-
da en aplicacién del primero, por lo que lo importante es determinar
si sus articulos 17 y 18 la han deslegitimado, a lo que no afectard la
vigencia o derogacién de aquel 103,

Pues bien, la importancia de lo anterior radica en que el plazo
decenal del articulo 1591.1.° CC en la interpretacion realizada por
el Alto Tribunal se aplica a la amplia gama de defectos constituti-
vos de ruina funcional, a diferencia de la LOE cuyo articulo 17.1 a)
reserva el plazo decenal para los defectos que comprometan direc-
tamente la resistencia mecdnica y estabilidad del edificio, a lo que
se unen los diferentes plazos de prescripcion referidos.

2. EL DEBATE ACERCA DE LA DEROGACION DEL
ARTICULO 1591.1.° CC O SU VIGENCIA RESIDUAL

Ha existido divisioén de opiniones en torno a la derogacion del
articulo 1591.1.° CC, porque asi como unos la sostienen 194, otros
defienden su vigencia residual para todo lo no regulado por la LOE.

De ello deriva que a las edificaciones sometidas por razones
temporales a la LOE no les resultan aplicables las reglas jurispru-
denciales de la ruina funcional, y plazo decenal de garantia con su
plazo de prescripcion, en tanto que son contrarias a la nueva
normal!%. Asi, se rechaza que tras el plazo trienal de garantia de
la LOE se pueda acudir al decenal del articulo 1591.1.° CC para
reclamar los defectos incluidos en la responsabilidad trienal del
articulo 17 LOE y que se identifican con la ruina funcional 19, recla-

103 CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, pp. 3-5, el autor junto con CORDERO LOBATO
Y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, pp. 409-410. En anédlogo sentido, SALA SANCHEZ,
P. y SALA ATIENZA, P., «Ley de Ordenacién de la Edificacion y las Administraciones
Publicas», Derecho de la Edificacion, (Coordinador: R. Garcia Varela), 4.% ed., Barcelo-
na, 2008, pp. 575-576; MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, p. 36; ORTI VALLEJO,
op. cit. nota 11, p. 1175, y FERNANDEZ GREGORACI, op. cit. nota 30, p. 260, nota 22.

104 Vid. por todos, GARCIA VARELA, R., «La responsabilidad civil de los agentes
intervinientes en el proceso edificatorio», ECI, 2000, nim. 1, p. 4; VICENTE DOMINGO, E.,
«Régimen de responsabilidad de la Ley de Ordenacién de la Edificacién y su coordina-
cién con el régimen actual: ;deroga el articulo 1591 del Cédigo Civil?», Act. Civil, 2000,
nim. 37, p. 1398; CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 6; CABANILLAS SANCHEZ, op.
cit. nota 1, pp. 406-409, y Ruiz-Rico Ruiz, J. M.,«La LOE y el Cédigo Civil», La res-
ponsabilidad civil en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M.
Ruiz-Rico Ruiz y M. L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, pp. 274 y ss.

105 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 4; el autor junto con CORDERO LOBA-
TO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, p. 411, y ESTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6,
pp. 964-965.

106 Cfr. VICENTE DOMINGO, op. cit. nota 104, p. 1395; MARIN GARCIA DE LEONAR-
DO, op. cit. nota 3, pp. 34 y 35; MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 351, y CASTRO
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macion que se articulard a través de la responsabilidad contractual
con la correspondiente exigencia de vinculo de tal clase y prueba de
la relacion causal como vimos.

A estos planteamientos ha dado la razén el Tribunal Supremo al
rechazar que en el &mbito temporal de la LOE sea aplicable el
articulo 1591 CC para reclamar defectos mas alld del plazo de
prescripcion de la primera, porque se considera que ha venido a
sustituirlo, sin perjuicio de que subsistan las acciones contractuales
para reclamar frente a los sujetos ligados por contrato 197.

También se ha alegado a favor de esta tesis que la disposicion
transitoria primera de la LOE confirma la derogacién del
articulo 1591 CC al excluir de su 4mbito las obras para las cuales se
haya solicitado licencia antes de su entrada en vigor 108,

La tesis que defiende la vigencia residual del
articulo 1591.1.° CC acude al alcance limitado de la LOE, y sos-
tiene su pervivencia para los defectos constructivos, dafios, obras
y otras legitimaciones no cubiertas por la nueva norma. Se argu-
menta la no coincidencia plena del &mbito material de tales nor-
mas o, en parecido sentido, que el articulo 1591.1.° CC es una
norma general frente al articulo 17 LOE 109,

Por este camino, son muchos los que han sostenido la vigencia
del articulo 1591.1.° CC para los dafios no cubiertos por la LOE, o
para los defectos constructivos que no puedan encajarse en las res-

BoOBILLO, op. cit. nota 8, p. 440.

107 Cfr. STS de 27 de diciembre de 2013 (RJ 2014/1021) dictada sobre unos defec-
tos de insonorizacién y de incumplimiento de normativa contraincendios de un hotel para
el que se habia solicitado la licencia de obra con posterioridad a la entrada en vigor de la
LOE. Se trataba de un supuesto en el que habia prescrito al accién de la LOE. Dicha sen-
tencia estimo el recurso de casacion de unos agentes que habian sido condenados con
fundamento en el art. 1591 CC, y que no tenian vinculo contractual con el actor, pero des-
estimé el recurso de otros porque, a pesar de haber prescrito la accién derivada de la LOE,
estaban unidos por medio de contrato con el actor. Sefiala esta sentencia en referencia a la
LOE: «Esta norma no ha venido a superponer al régimen anterior de responsabilidad por
ruina del art. 1591 CC, el previsto en el art. 17 LOE para los llamados agentes de la edifi-
cacion, sino a sustituirlo, sin perjuicio de la subsistencia de las acciones de responsabilidad
civil contractual».

108 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 3, y andlogamente SEUAS QUINTANA
y SACRISTAN REPRESA, op. cit. nota 3, p. 185, quienes expresan que esta disposicion tran-
sitoria «permite sostener que existe un antes y un después en esta materia y que la LOE
deja sin contenido el art. 1591».

109 En el primer sentido, vid. MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3,
p- 39; CADARSO PALAU, op. cit. nota 5, pp. 55-56, y O’'CALLAGHAN MuRoz, op. cit.
nota 38, p. 494. En el segundo, LACABA SANCHEZ, F., «Ley de ordenacion de la edifi-
cacion. Analisis juridico de Ley. Consecuencias de subsistencia del art. 1591 del
Cadigo Civil», La Ley, 2000, nim. 1, p. 1625; SANCHEZ RU1Z DE VALDIVIA, op. cit.
nota 2, p. 1213, y LEON-CASTRO ALONSO, J. «Algunas cuestiones en torno a la res-
ponsabilidad civil en la LOE», Libro Homenaje al profesor Manuel Albaladejo Gar-
cia, Tomo 11, (Coordinadores: J. M. Gonzalez Porras, y F. P. Méndez Gonzalez), Mur-
cia, 2004, p. 2678.
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ponsabilidades decenal y trienal previstas en las letras a) y b) del
articulo 17.1 LOE 10,

Igualmente algunos defienden la vigencia del articulo 1591 CC
para las construcciones excluidas de la LOE por tratarse de obras sen-
cillas sin cardcter residencial ni publico y una sola planta
[(articulo 2.2) LOE], o por ser construcciones diferentes a los edifi-
cios que se consideran fuera de la LOE, como son las infraestructu-
ras!ll,

El sector contrario ala vigenciaresidual del articulo 1591.1.°CC,
en cuanto a su pretendida aplicacion a los defectos constructivos y
dafios no incluidos en la LOE, pone de manifiesto la falta de justi-
ficacion del diferente trato que supondria aplicarles la doctrina
jurisprudencial sobre el precepto 12,

Del mismo modo, por la diferencia de trato injustificada, este
sector es contrario a que el articulo 1591.1.° CC alcance a las edifi-
caciones excluidas de la LOE por razén de su sencillez que, en
cualquier caso, sabemos que seran muy pocas!!3. No se considera
obstdculo la contradiccion que supone someterlas al régimen con-
tractual, porque mayor seria en caso de reenviarlas al
articulo 1591.1.° CC con su dualidad de plazos!14.

Lo mismo acontece con las obras diferentes a los edificios
que se encuentran excluidas de la LOE, porque también hemos
visto que por los mayores plazos que les reportaria el
articulo 1591 CC muchos defienden la aplicacion analdgica de

110 En el primer sentido, vid. DfEz-Picazo L., op. cit. nota 1, p. 14; CADARSO
PALAU, op. cit. nota 1, p. 10; SANTOS MORON, op. cit. nota 21, p. 332, y O'CALLAGHAN
MuRoz, op. cit. nota 38, p. 494. En el segundo, LACABA SANCHEZ, op. cit. nota 109,
p. 1625, y DEL ArRco TORRES y PONS GONZALEZ, op. cit. nota 17, p. 482.

111 En cuanto a las obras sencillas, vid. SANTOs MORON, op. cit. nota 21, p. 329;
GARCIA-TREVIJANO GARNICA, E., «Régimen juridico de la responsabilidad civil de los
agentes de la edificacién», RDUMA, 2000, ndm. 177, pp. 420-421; O’'CALLAGHAN
MuRoz, op. cit. nota 38, p. 494, y GARCiA CONESA, op. cit. nota 42, p. 356. En cuanto a las
construcciones diferentes a edificios, vid. LACABA SANCHEZ, op. cit. nota 109, p. 1625,y
MARIN GARCIA DE LEONARDO, op. cit. nota 3, p. 34.

112 Vid. en cuanto a los defectos no cubiertos, MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8,
p- 351, quien pone el ejemplo de defectos en elementos estructurales que no comprometan
la resistencia mecdnica y estabilidad el edificio como exige el art. 17.1 a). Vid. sobre los
dafios no amparados, CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 5; VICENTE DoMINGoO, op. cit.
nota 104, pp. 1397-1398; Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 104, pp. 275 y 281-282, y ORTI
VALLEJO, op. cit. nota 11, p. 1176.

113 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 5, quien llama la atencién sobre que es
absurdo que una caseta del perro tenga mayores plazos de garantia para defectos de habita-
bilidad que una vivienda, asi como también mayor plazo de prescripcién. También se opo-
nen a la aplicacién del art. 1591.1.° CC, RAYON BALLESTEROS, op. cit. nota 26, p. 200;
ALVAREZ OLALLA, op. cit. nota 12, p. 27; MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 351;
SALA SANCHEZ, P., «El art. 1591 CC y la LOE», Derecho de la Edificacion, (Coordinador:
R. Garcia Varela), 4.% ed., Barcelona, 2008, p. 569; SEIJAS QUINTANA Y SACRISTAN REPRE-
SA, op. cit. nota 3, p. 189, y RODRIGUEZ MORATA, op. cit. nota 51, p. 2117.

114 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 5. En parecido sentido, Ruiz-Rico
Ruiz, op. cit. nota 104, p. 282.
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aquella, o remiten los dafios que experimenten a la responsabili-
dad contractual o extracontractual '1>.

3. VALORACION CRITICA Y POSICIONAMIENTO DEL
TRIBUNAL SUPREMO

No estamos de acuerdo con la vigencia residual del
articulo 1591.1.° CC en el modo en que es interpretado por el Tribu-
nal Supremo para las obras, defectos constructivos y dafios no
cubiertos por la LOE. Ello por las desigualdades de trato injustifica-
das que produciria a favor de lo excluido de la LOE la amplia nocién
de la ruina funcional manejada por la jurisprudencia sujeta a plazos
de garantia y prescripcion mds largos.

Por lo tanto, como han dicho algunos autores, debe haber un
antes y un después tras la entrada en vigor de la LOE, a lo que ha
dado la raz6n la sentencia del Tribunal Supremo de 27 de diciem-
bre de 2013 al rechazar que en el &mbito temporal de aquella sea
aplicable el articulo 1591 CC para condenar por defectos no inclui-
dos, y derivarlos al régimen contractual general 1.

Efectivamente, negar esta vigencia residual no significa que lo
excluido de la LOE quede huérfano de proteccién, sino que podra
ser objeto de las acciones contractuales. Pero también hemos soste-
nido la virtualidad del régimen de responsabilidad extracontrac-
tual, con lo que el perjudicado no solo podra dirigirse frente a aquel
con el que mantenga vinculos contractuales.

La reduccion de proteccion de los adquirentes que supone la
derogacion tratada se amortigua en cierta manera con la perviven-
cia de las acciones contractuales y extracontractuales, y la aplica-
cion de la legislacion protectora de los consumidores'!7. La utiliza-
cién de la responsabilidad extracontractual, aunque con su breve
plazo de prescripcién de un afio, es la que puede hacer que no se
produzca un recorte tan brusco puesto que las acciones contractua-
les requeriran que medie contrato, y por ello, limitardan por lo nor-
mal la legitimacién pasiva al promotor con el consecuente mayor
riesgo de insolvencia.

En cuanto a los defectos concernientes a los requisitos basicos de
funcionalidad [articulo 3.1 a) LOE] a los que el articulo 17.1 ) LOE

115 SALA SANCHEZ, op. cit. nota 113, p. 570, y ALVAREZ OLALLA, op. cit. nota 12,
p- 28.
116 (RJ 2014/1021) (vid. sus antecedentes de hecho en nota 107). Vid. nota 108 SEI-
JAS QUINTANA y SACRISTAN REPRESA sobre la opinién apuntada acerca del cambio que
supone la LOE.

17 Vid. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, p. 360.
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no anuda responsabilidad, hemos visto cémo autores y algunos pro-
nunciamientos de la llamada jurisprudencia menor los incluyen en el
apartado cuarto del articulo 3.1 ¢) LOE que contempla el relativo a
otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio, apartado
al que si remite el articulo 17 LOE 18,

En el supuesto edificaciones excluidas de la LOE por su escasa
entidad constructiva y sencillez técnica, al margen de que recorda-
mos que serdn residuales, nos alineamos en torno a los autores que
estan a favor de su inclusién en aquella!’®. En lo referido a las obras
que no sean edificaciones, hemos visto que el criterio del Tribunal
Supremo parece ser el de excluirlas de la LOE 20, por lo que para
ellas el régimen general adquirird mayor importancia.

Resulta preciso advertir en cuanto a los danos excluidos de la LOE,
que para evitar que entre por la puerta de atras lo que aquella ha exclui-
do, debe aplicarse el régimen general con estricto respeto a las reglas de
la carga de la prueba del defecto constructivo y su relacién de causali-
dad con el resto de dafos diferentes a los causados al edificio.

Todo lo dicho hasta ahora ha sido pensando en el ejercicio de la
accion de responsabilidad por ruina por parte del adquirente. Sin embar-
go, precisamente el articulo 1591.1.° CC a quien protege en su literali-
dad (por razones histdricas, eso si) es al comitente. La cuestion de la
accion de responsabilidad por ruina por parte del comitente no ha reci-
bido especial atencidn, a pesar de tener cierta importancia porque al
comitente no propietario el articulo 17 LOE no le reconoce legitima-
cién activa. Y es trascendente aunque al promotor se le otorgan, como
hemos visto, las acciones derivadas del régimen general de las obliga-
ciones con plazo de prescripcion quinquenal, porque este no conlleva la
presuncidn de responsabilidad del plazo decenal de garantia.

Dicho esto, la aludida falta de legitimacién del promotor no
propietario para la accion de la LOE no debe suponer la perviven-
cia del articulo 1591 CC, debido a las diferencias injustificadas que
se producirian en contra del adquirente, quien no dispondria del
plazo de garantia decenal para todos los defectos constitutivos de
la ruina funcional, sino de los tipificados en el articulo 17 LOE121.
Podria limitarse tal plazo decenal del articulo 1591 CC a la ruina
fisica al modo que hace el articulo 17.1 a) LOE, aunque en este

18 Vid. epigrafe III.

119 Vid. epigrafe II, apartado 2.

120 Vid. epigrafe II, apartado 5.

121 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 5, y GONZALEZ Tausz, R., «<El nuevo
régimen del promotor inmobiliario tras la Ley de Ordenacion de la Edificacién», RCDI, 2000,
nim. 661, pp. 2706-2707. En contra, CADARSO PALAU, op. cit. nota 1, p. 10, aunque matiza
que «Cosa distinta es que la situacion resultante nos enfrente a una dificil reconstruccién de
un puzzle normativo atravesado por importantes contradicciones valorativas».
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caso el comitente dispondria de un plazo de prescripciéon quinque-
nal (articulo 1964 CC) mayor que el bienal propio del
articulo 18 LOE.

Lo expuesto es predicable igualmente del autopromotor, con
independencia de que siga o no siendo propietario del inmueble,
porque de lo contrario serd mas tutelado que el adquirente de un
inmueble promovido por un tercero 22,

4. EFECTOS DE LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFI-
CACION SOBRE LA JURISPRUDENCIA DICTADA EN
APLICACION DEL ARTICULO 1591.1.° CC

Hasta ahora hemos visto que a las obras sometidas por razones
temporales a la LOE no les resulta aplicable el articulo 1591.1.° CC,
puesto que aquella ha marcado un antes y después a pesar de no haber
derogado expresamente tal precepto. No obstante, surge la cuestion
de si a las obras anteriores a la LOE pueden continuarse aplicando las
reglas jurisprudenciales a que dio lugar el articulo 1591.1.° CC en lo
que colisionen con la nueva norma.

Debemos recordar que fundamentalmente es contradictoria tal
jurisprudencia con la LOE porque aplica el plazo decenal de garantia
a la amplia gama de los defectos constitutivos de ruina funcional,
mientras que su articulo 17.1 a) lo reserva a los defectos que com-
prometan directamente la resistencia mecdnica y estabilidad del edi-
ficio. Ademads, el articulo 18 LOE establece un plazo de prescripcion
bienal a diferencia del articulo 1591.1.° CC al que se le conecta el
genérico del articulo 1964 CC. Igualmente recordamos que el
articulo 1591.1.° CC se aplic6 a grandes infraestructuras, mientras
que la LOE para la generalidad de autores no abarca otras construc-
ciones que no sean edificios en el sentido que contempla su articulo 2,
planteamiento que hemos visto parece acoger el Tribunal Supremo.

Pues bien, algunos rechazan que se sigan aplicando a las obras
sometidas al articulo 1591.1.° CC tales criterios contrarios a la
nueva norma. Se argumenta que la ponderacion de intereses reali-
zada por el Tribunal Supremo debe ceder ante la que hace ahora el
legislador con la LOE, particularmente en materia de diversifica-

122 Por tanto, si contintia siendo propietario dispondra de la accion derivada de la
LOE ademds de las del régimen general; mientras que si no lo es dejard de ostentar las
primeras. Sin embargo, algunos autores han defendido la vigencia limitada del art. 1591
CC al supuesto de las reclamaciones del autopromotor (cfr. SERRANO ALONSO, E.,
«Sobre la responsabilidad por «ruina» en el Cédigo civil y en la Ley de Edificacion»,
Estudios Juridicos en Memoria del Profesor José Manuel Lete del Rio, (Coordinador:
M. P. Garcia Rubio), Navarra, 2009, p. 856, y Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 104,
pp. 272-273).
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cién de los plazos de garantia y limitacion del decenal a los defec-
tos estructurales 23

Sin embargo, tal planteamiento conllevaria que los defectos
constitutivos de la ruina funcional que no afecten a la estructura no
dispongan del plazo decenal del articulo 1591.1.° CC, pero tampo-
co se pudieran acoger a la LOE por razones temporales.

En cualquier caso, el Tribunal Supremo, de acuerdo con el caréc-
ter irretroactivo de la LOE, tras su entrada en vigor continu6 aplican-
do su jurisprudencia de la ruina funcional con plazo de garantia
decenal y quincenal de prescripcion (ahora quinquenal) a las obras
excluidas por razones temporales de la nueva normal?4.

5. LA VIGENCIA O DEROGACION DEL ARTICULO 1591.2.°CC

El pérrafo segundo del articulo 1591 CC contempla la ruina pro-
ducida por «la falta del contratista a las condiciones del contrato» y
para la que establece que la «accidon de indemnizacién durard quince
aflos». Supone una agravacion de la responsabilidad del contratista
por incumplir las condiciones establecidas en el contrato!2>.

En cuanto al plazo contenido en este parrafo, gran parte de la
doctrina, aunque no sin polémica, observa uno de garantia. En la
jurisprudencia tampoco se aprecia una linea consolidada, ya que en
algunas ocasiones se ha visto un plazo de garantia quincenal, y en
otras uno de prescripcion 126,

123 Vid. CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 4; el autor junto a CORDERO LOBATO
Y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, pp. 411-412. En andlogo sentido, vid. Ruiz-Rico
Ruiz, J. M., «El régimen transitorio de la LOE: las repercusiones de los principios y reglas
de la LOE en las edificaciones regidas por el articulo 1591 cédigo civil», La responsabili-
dad civil en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, (Coordinadores: J. M. Ruiz-Rico Ruiz
y M. L. Moreno-Torres Herrera), Granada, 2002, pp. 412-413; ESTRUCH ESTRUCH, op. cit.
nota 6, p. 43, y MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 26, 357 y 360.

En contra, HERBOSA MARTINEZ, op. cit. nota 11, pp. 181-182, se opone tajantemente a
que a las obras excluidas por razones temporales de la LOE se apliquen los criterios de esta.

124 Cfr. SSTS de 22 de junio de 2001 (RJ 2001/5074), 4 de noviembre de 2002
(RJ 2002/9630), y 27 de febrero 2003 (RJ 2003/2515). Ademds, en el epigrafe anterior
vimos la STS de 27 de diciembre de 2013 (RJ 2014/1021) que fue clara la marcar la fron-
tera temporal que supone la LOE.

125 Vid. STS de 17 de septiembre de 1996 (RJ 1996/6724) (Comentada por CABANI-
LLAS SANCHEZ, A., CCJC, 1997, ndm. 43, pp. 153 y ss.); CABANILLAS SANCHEZ, A., «La
evolucién de las responsabilidades en la construccién», VV. AA., Centenario del Codigo
Civil (1889-1989), Tomo 1, Madrid, 1990, p. 361, y Dfaz DE LEZCANO SEVILLANO, L., La
no presuncion de solidaridad en las obligaciones. Estudio en torno a la jurisprudencia del
Tribunal Supremo, Madrid, 1997, p. 65.

126 Lo calificacion como plazo de garantia, HERRERA CATENA, op. cit. nota 35,
pp. 2-3,y 219; FERNANDEZ HIERRO, J. M., La responsabilidad civil por vicios de construc-
cion, Bilbao, 1976, pp. 153-154; Lucas FERNANDEZ, F., «Comentario al art. 1591 CC»,
Comentarios al Codigo Civil y Compilaciones Forales, Tomo XX-Volumen 2 (Director:
M. Albaladejo Garcia), Madrid, 1986, p. 298; SALVADOR CODERCH, op. cit. nota 59,
p. 1196, y LASARTE ALVAREZ, op. cit. nota 60, p. 268. Como autores que ven un plazo de
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Dicho esto, existe division de opiniones en torno a la vigencia
del articulo 1591.2.° CC. Los autores que aprecian que nos encon-
tramos ante un plazo de prescripcion resaltaron antes de la reforma
del articulo 1964 CC que el articulo 1591.2.° CC no afiade nada a
aquel porque establece idéntico plazo, por lo que es irrelevante su
vigencia!?’. Los que ven en el precepto un plazo de garantia quince-
nal sostienen su derogacion por la contradiccion que supone con los
mds breves del articulo 17 LOE 2. Sin embargo, otro sector defien-
de la vigencia del articulo 1591.2.° CC porque regula la responsabi-
lidad por defectos derivados del incumplimiento contractual, y el
articulo 17 LOE salva las responsabilidades contractuales!%.

Estimamos que el segundo parrafo del articulo 1591 CC debe
entenderse derogado si se concluye que otorga un plazo quincenal de
garantia, porque entonces seria contradictorio con la LOE, més inclu-
so que su primer parrafo; e igualmente si se aprecia en €l un plazo de
prescripcidn quincenal ya que ahora no se puede sostener que no afiade
nada al derivado del articulo 1964 CC que ha pasado a ser quinquenal.

IX. LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION Y
LA LEGISLACION DE PROTECCION DE LOS CON-
SUMIDORES Y USUARIOS

1. EL PANORAMA ANTES DEL TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY GENERAL PARA LA DEFENSA DE LOS CON-
SUMIDORES Y USUARIOS Y OTRAS LEYES COMPLE-
MENTARIAS

Aunque la LOE no protege tnicamente a los consumidores al
legitimar su articulo 17.1 a cualquier propietario del edificio o
partes en que se divida, lo cierto es que la mayoria de las ventas de

prescripcién, y que, por tanto, no afadiria nada al régimen general de incumplimiento
contractual cuando posefa plazo prescriptivo quincenal, vid. CABANILLAS SANCHEZ, op.
cit. nota 125, p. 361; CADARSO PALAU, op. cit. nota 7, pp. 79 y 105; Diaz DE LEZCANO, op.
cit. nota 125, p. 65; CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 6, y RODRIGUEZ MORATA, op.
cit. nota 51, p. 2117.

Vid. SSTS de 15 de octubre de 1991 (RJ 1991/7449), y 17 de septiembre de 1996
(RJ 1996/6724) al sefialar que en el art. 1591 CC se contemplan dos plazos de garantia
diferentes, que no se pueden confundir con los de prescripcién; y STS de 20 de julio
de 2002 (RJ 2002/7473) que lo estima de prescripcion.

127 CARRASCO PERERA, op. cit. nota 11, p. 6, y en andlogo sentido, RODRIGUEZ
MORATA, op. cit. nota 51, p. 2117.

128 FEMEN{A LOPEZ, P. J., Responsabilidad extracontractual por ruina de edificios
(De acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, sobre Ordenacion de la Edificacion),
Valencia, 2000, pp. 15y ss.

129 Cfr. SANTOS MORON, op. cit. nota 21, p. 333; HERNANDEZ DfAZ-AMBRONA, op.
cit. nota 38, p. 407; HERBOSA MARTINEZ, op. cit. nota 11, pp. 188-189; O"'CALLAGHAN
MuRoz, op. cit. nota 38, p. 496, y GARciA CONESA, op. cit. nota 42, p. 356.
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inmuebles se producen entre profesionales del sector inmobiliario
y consumidores.

La aplicacién de la legislacion de proteccion de los consumi-
dores no presentaba gran interés en nuestra materia por la amplia
nocién de la ruina que manejaba el Tribunal Supremo con sus
correspondientes plazos decenal de garantia y quincenal de pres-
cripcion (articulo 1964 CC en su redaccidn original), a lo que se
unia la reparacion integral que conferia!30. Sin embargo, la reduc-
cion de plazos y daifios resarcibles que supone la LOE hace que
cobre relevancia.

Con anterioridad al vigente TRLGDCU, habia que acudir a la
hoy derogada Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa
de los Consumidores y Usuarios. Su articulo 11 regulaba imperati-
vamente una garantia que debia prestar el productor o suministra-
dor de bienes duraderos (entre los que se encontraba la vivien-
da31), y otorgaba el derecho a reparar los vicios o defectos
originarios y los dafios y perjuicios causados por ellos.

El articulo 11 no fijaba el plazo de duracién de la garantia que
imponia. Se consideraba que era aplicable el semestral desde la
recepcion del objeto que establecia el articulo 12 de la Ley 7/1996,
de 15 de enero, de Ordenacién del Comercio Minorista, junto con
el plazo de prescripcion quincenal (articulo 1964 CC en su version
original). No obstante, en nuestra materia se defendid la aplica-
cién de los plazos de garantia del articulo 17 LOE en funcién del
tipo de defecto de que se tratara!32.

También hay que referirse al articulo 25 de la derogada LGDCU
que consagraba el derecho de los consumidores y usuarios a ser
indemnizados de los dafios que el consumo de bienes o la utiliza-
cion de productos o servicios les causara!33,

130 CADARSO PALAU, op. cit. nota 5, p. 53.

131 Cfr. anexo II de Real Decreto 1507/2000, de 1 de septiembre, por el que se
actualizan los catdlogos de productos y servicios de uso o consumo comun, ordinario
y generalizado y de bienes de naturaleza duradera, a efectos de lo dispuesto, respecti-
vamente, en los arts. 2, apartado 2, y 11, apartados 2 y 5, de la LGDCU y normas
concordantes.

132 Sobre la aplicacién del plazo previsto en el art. 12 LOCM, vid. TORRELLES
TORREA, E., «Comentario al art. 11 LGDCU», Ley General para la Defensa de los Consu-
midores y Usuarios. Comentarios y Jurisprudencia de la Ley veinte afios después, (Coor-
dinador: E. Llamas Pombo), Madrid, 2005, pp. 418 y 441. En cuanto a la aplicacién de los
plazos del art. 17 LOE, vid. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 396 y ss., y SAN-
CHEZ RUI1Z DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 10.

133 Sobre la conexién de tal precepto con los bienes inmuebles por razén de que el
capitulo VIII de la LGDCU en el que se incardinaba, establecia un régimen de responsabi-
lidad para los bienes, productos y servicios sin concretar tales conceptos, vid. PARRA
LucAN, M. A., «Daflos causados por otros bienes o servicios», Comentario del Texto
refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias (Real Decreto Legislativo 1/2007), (Coordinador: R. Bercovitz Rodri-
guez-Cano), Navarra, 2009, p. 1750.
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El articulo 26 LGDCU establecia una responsabilidad por
culpa que se presumia!34, y su articulo 28 una de tipo objetivo
para productos que incluyesen necesariamente determinados nive-
les de eficacia, seguridad y pureza, y supusieran especificos con-
troles de calidad. Estos requisitos permitian incluir en este régi-
men a pricticamente todos los productos, entre ellos, los
inmuebles, maxime a la vista de los controles de calidad que
impone el CTE!35. Ademas, el articulo 27 LGDCU establecia unos
criterios de imputacién de la responsabilidad del fabricante,
importador, vendedor y suministrador.

Volviendo al articulo 25 LGDCU, cubria los dafios ocasiona-
dos por el producto sin limitarse a los dafios sufridos en bienes
distintos de aquel, como si hacia la derogada Ley 22/1994, de 6 de
julio, de Responsabilidad Civil por Dafos Causados por Produc-
tos Defectuosos en su articulo 2. Sin embargo, como este precepto
de la LGDCU podia conllevar unos plazos de prescripcion mas
ventajosos que los de la LOE, el caricter especial de esta junto a la
naturaleza objetiva de la responsabilidad de ambas normas, se
veia como un obstaculo a su aplicacién. Otros negaban que la LOE
afectase a los plazos del articulo 25 y ss. LGDCU, porque no
constaba que tal era la voluntad indubitada del legislador, y con-
cluian que la primera establece un régimen particular de prueba
durante sus plazos de garantia!3¢. No obstante, el articulo 25
LGDCU tras la LRP solo se aplicé a la responsabilidad por servi-
cios porque su disposicion final primera sefialé que los articulos 25
a 28 LGDCU no regirian para la responsabilidad civil por dafos
causados por productos defectuosos en su amplia nocién reflejada
en el articulo 2 LRP137.

134 BARRAL VINALS, I., «Comentario al art. 26 LGDCU», Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios. Comentarios y Jurisprudencia de la Ley veinte
aiios después, (Coordinador: E. Llamas Pombo), Madrid, 2005, p. 718, y SANCHEZ Ruiz
DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 10.

135 Vid. BARRAL VINALS, 1., «Comentario al art. 28 LGDCU», Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios. Comentarios y Jurisprudencia de la Ley veinte
aiios después, (Coordinador: E. Llamas Pombo), Madrid, 2005, p. 764, y MILA RAFEL, R.,
«Articulo 149 del TRLCU: responsabilidad del constructor y del promotor por dafios cau-
sados por la vivienda», Indret, 2009, nim. 1 (http://www.indret.com/pdf/617_es.pdf, con-
sultado en septiembre de 2018), p. 9.

136 En el primer sentido, vid. MARTINEZ ESCRIBANO, op. cit. nota 8, pp. 393-395,
quien no obstante tan solo consideraba aplicable el art. 1964 CC para el caso de que media-
ra relacion contractual entre las partes, puesto que de no ser asi abogaba por el anual
(art. 1968 CC). Sin embargo, defendian la aplicacion general del plazo, Ruiz-Rico Ruiz,
op. cit. nota 32, p. 360, y PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, p. 1734.

En sentido contrario, vid. MORENO-TORRES HERRERA, op. cit. nota 2, pp. 330y 334,y
BRENES CORTES, op. cit. nota 51, p. 89.

137 BARRAL VINALS, I., «Comentario al art. 25 LGDCU», Ley General para la
Defensa de los Consumidores y Usuarios. Comentarios y Jurisprudencia de la Ley veinte
aiios después, (Coordinador: E. Llamas Pombo), Madrid, 2005, p. 690, y PARRA LUCAN,
M. A., «Disposiciones comunes en materia de responsabilidad», Comentario del Texto
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En cualquier caso, la LRP resultaba poco atractiva bajo el
articulo 1591 CC por la amplitud del desarrollo jurisprudencial de
este. El articulo 2 LRP definia como producto a todo bien mueble
aunque se encontrara unido a otro bien mueble o inmueble. Ahora
bien, se discutia la nocién de producto porque algunos la limitaban al
que fuera diferenciable del resto del edificio y materialmente separa-
ble, y otros incluian elementos como la arena o el agua con funda-
mento en el concepto amplio que usualmente se tiene de los materia-
les de la construccion y en que incluso estos elementos requieren un
cierto proceso productivo 138,

La LRP en su articulo 10 excluia el dafio causado al propio pro-
ducto defectuoso a diferencia de la LOE cuyo articulo 17 contempla
el dafio material causado al edificio. Sin embargo, el hecho de que el
articulo 2 LRP considerara también producto al incorporado a un
bien inmueble, no suponia la exclusion de los dafios que causara al
edificio. Por tanto, la LOE y la LRP tuvieron un dafio comun resar-
cible que es el causado por el producto al edificio, mientras que no se
solaparon en los dafios personales o materiales a cosa distinta del
edificio, que no son cubiertos por la primera!39,

Tal coincidencia planteaba el problema de determinar si era o no
aplicable laextincion de laresponsabilidad previstaen el articulo 13 LRP
por transcurso de diez afios desde la puesta en circulacién del producto.
Sobre ello no habia acuerdo porque algunos descartaron su efectos en
el ambito de la LOE en el que esta desplazaba a la LRP, o por la incohe-
rencia de que los defectos de habitabilidad [sujetos al plazo de garantia
trienal conforme al articulo 17.1 ) LOE] tuvieran menor plazo que los
dafios derivados de los productos que dispondrian de un plazo de pres-
cripcion trienal (de acuerdo con el articulo 12 LRP) dentro de un plazo
decenal desde su puesta en circulacion 140,

refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores 'y Usuarios y otras leyes
complementarias (Real Decreto Legislativo 1/2007), (Coordinador: R. Bercovitz Rodri-
guez-Cano), Navarra, 2009, p. 1615.

133 Cfr. Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 347-348, quien excluia los materiales
que se unen con otros sin llegar a distinguirse (ladrillos, cementos, vigas, etc.) y a los com-
ponentes de las diversas instalaciones aunque sean fisicamente distinguibles (canalizacio-
nes de agua, electricidad y depésitos), y SANCHEZ RuU1Z DE VALDIVIA, op. cit. nota 2,
p- 1225, quien igualmente se limitaba a los componentes separables.

En contra, vid. LOPEZ RICHART, J., «La responsabilidad derivada de la utilizacién de
materiales defectuosos en la construccion», ECI, 2002, nim. 27, p. 9, quien incluia la
arena o agua por lo explicado.

139 En ambos sentidos, LOPEZ RICHART, op. cit. nota 138, p. 12. Vid. andlogamente
CADARSO PALAU, op. cit. nota 5, pp. 53-54, quien se refiere a la concurrencia de la LRP
con la LOE, concretamente a que dentro de la edificacion regulada por esta se encuentran
las instalaciones fijas y el equipamiento propio (art. 2.3 LOE). Tampoco excluia los dafios
causados al edificio SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA, op. cit. nota 2, p. 1225.

En contra, Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, pp. 349-350.

140 Negaba la operativa de tal limite en nuestra materia, SANTOS MORON, op. cit.
nota 21, p. 344, y esgrimia la referida incoherencia Ruiz-Rico Ruiz, op. cit. nota 32, p. 351.
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Darle preeminencia a la LRP también suscitaba el problema de
que su articulo 1 solo hacia responsable al fabricante o importador
ala Unién Europea del producto, mientras que el articulo 15.1 LOE
da un concepto de suministrador mas amplio al incluir no solo al
fabricante e importador, sino también al almacenista y vendedor. Y
de acuerdo con el articulo 4.3 y la disposicion adicional tnica de la
LRP el suministrador solo respondia en caso de que no se pudiera
identificar al fabricante o cuando hubiera suministrado el producto
a sabiendas de su caricter defectuoso.

A lo anterior se unia que la LRP se limitaba a dafios causados
por el producto a bienes de consumo privado lo que apuntaria a una
restriccion a los inmuebles dedicados a vivienda.

Abordaremos estos problemas en el siguiente epigrafe a propo-
sito de la nueva regulacién que hace el TRLGDCU.

2. LA SITUACION TRAS EL TEXTO REFUNDIDO DE LA
LEY GENERAL PARA LA DEFENSA DE LOS CONSU-
MIDORES Y USUARIOS Y OTRAS LEYES COMPLE-
MENTARIAS

1.1 La responsabilidad por productos defectuosos en el
TRLGDCU

El TRLGDCU derogé tanto la LGDCU como la LRP mediante
su refundicion. Esta norma establece en sus articulos 128 y ss. un
régimen de responsabilidad por bienes y servicios defectuosos. Sin
embargo, ello no ha resuelto los problemas de coordinacién que
generaba la LRP con la LOE, puesto que se siguen planteando en
relacion con los articulos 135 a 146 que regulan la responsabilidad
por productos.

A lo anterior se une que el articulo 148 TRLGDCU establece un
nuevo régimen especial para ciertos servicios, entre los que se encuen-
tra la rehabilitacion y reparacién de viviendas, régimen que extiende
el articulo 149 a los dafios ocasionados por la construccién o comer-
cializacion de tales inmuebles. Estos preceptos habran de coordinarse
tanto con la LOE como con los articulos 135 a 146 TRLGDCU que
regulan la responsabilidad por productos defectuosos.

Al margen de estos problemas de coordinacién, conviene incidir
en el sistema de responsabilidad por productos que ahora refunde el

Admitian el limite de responsabilidad, CORDERO LOBATO, op. cit. nota 8, p. 386, y
LOPEZ RICHART, op. cit. nota 138, p. 12, quien contesta a SANTOS MORON que el principio
de especialidad también puede ser predicable de la LRP.
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TRLGDCU. En cuanto a los sujetos de esta responsabilidad, no se
limita a proteger al consumidor, como se deriva del articulo 3 en
relacion con los articulos 128 y 129, todos del TRLGDCU 4. De
igual forma que ocurria con la LRP, el concepto de suministrador no
es tan amplio como el del articulo 15 LOE, porque los articulos 138
y 146 TRLGDCU solo hacen responder al fabricante del producto, al
importador y al proveedor que no identifica al fabricante o que sumi-
nistra el producto a sabiendas de su caricter defectuoso.

Como acontecia con la LRP, no se pierde la condicién de produc-
to porque el bien mueble esté unido o incorporado a un bien inmue-
ble (articulo 136 TRLGDCU). El TRLGDCU excluye en su
articulo 142 los dafios al propio producto, y ampara los que causa el
producto al edificio, pero sin que a este con cardcter general se apli-
que el régimen de los articulos 135 y ss. porque no es un producto.
En lo referente a la tipologia de dafios resarcibles, los
articulos 128 y 129 TRLGDCU cubren los dafios personales y los
materiales que afecten a bienes y servicios objetivamente destinados
al uso o consumo privado y en tal concepto hayan sido utilizados
principalmente por el perjudicado. Sin embargo, de acuerdo con el
articulo 128 TRLGDCU se excluyen los dafos morales. Ademas, al
exigir que los daios materiales se hayan causado a bienes destinados
al consumo privado, tampoco se cubren los sufridos por cosas de uso
profesional, lo que en nuestra materia lleva a limitarnos a viviendas
con exclusion de las naves industriales y locales comerciales 142,

No obstante, estos dafios excluidos no quedan huérfanos por-
que el articulo 128 TRLGDCU los remite al régimen general de
responsabilidad contractual o extracontractual. También son recla-
mables por esta via general los dafios ocasionados por productos
que se hubieran puesto en circulaciéon hace mas de diez afios 143

141 Vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 137, pp. 1610 y 1622, y PERTINEZ ViLCHEZ, F.,
«Disposiciones comunes en materia de responsabilidad», La defensa de los consumidores
y usuarios. Comentario sistemdtico del Texto Refundido aprobado por el Real Decreto
Legislativo 1/2007, (Directores: M. Rebollo Puig y M. Izquierdo Carrasco), Madrid, 2011,
pp- 1812-1813. Estas interpretaciones son sostenibles tras la reforma realizada por la
Ley 3/2014 debido a que la version actual del art. 3 sigue dejando al margen de la defini-
cién de consumidor lo dispuesto en su libro III que es el que regula la responsabilidad por
productos defectuosos.

142 Vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 137, pp. 1617 y 1654, quien ademds en cuan-
to al art. 142 TRLGDCU que excluye los dafios al propio producto, aporta como ejem-
plo el ascensor que es defectuoso y causa dafios a la vivienda, en cuyo caso solo se
excluirfan los dafos que sufre el ascensor. Como bien sefiala la autora, el hecho de que
se cubra el daflo ocasionado al edificio por el producto no conlleva que los arts. 135 y
ss. se apliquen a la defectuosa construccién del edificio, porque este no es un producto.

143 PasQuau LiaNo, M., «Dailos causados por productos», La defensa de los consu-
midores y usuarios. Comentario sistemdtico del Texto Refundido aprobado por el Real
Decreto Legislativo 1/2007, (Directores: M. Rebollo Puig y M. Izquierdo Carrasco),
Madrid, 2011, p. 1838, y PARRA LUCAN, op. cit. nota 137, pp. 1617 y s.
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que, de igual forma que hacia la LRP, se excluyen por el TRLGDCU
(articulo 144).

Seiialado lo anterior, el TRLGDCU contintda planteando pro-
blemas de coordinacién de la responsabilidad por productos con
la LOE. Concretamente si es 0 no aplicable el limite de responsabi-
lidad de diez afios desde la puesta en circulacién del producto, y el
concepto més restringido de responsable del TRLGDCU que solo
considera como tal al fabricante o al importador y al proveedor en
determinados supuestos vistos.

Unos autores consideran que estos limites temporales y subjeti-
vos también rigen en la LOE, e incluso que el TRLGDCU desplaza
la responsabilidad del suministrador prevista en la primera porque
de los dafios causados por el producto al edificio solo responderd a
través de la LOE el contratista y no el suministrador que lo hara en
virtud de aquel 144,

No somos partidarios de privar a los adquirentes de la posibili-
dad de accionar directamente frente al suministrador conforme a
la LOE y atender a los limites de carécter subjetivo y temporal del
TRLGDCU, pero siempre de acuerdo a su ratio.

Para aplicar los limites temporal de diez afos y de la responsabi-
lidad exclusiva del fabricante o importador y del proveedor en deter-
minados supuestos, habrd que partir de que el articulo 142 TRLGDCU
excluye el dafio al producto, que si cubre la LOE al ser este un dafo
al propio edificio. Por ello, defendemos que respondera del dafio al
producto el suministrador en la nociéon amplia de la LOE, y sin aten-
der al limite temporal de los diez afios. Ello se ve reforzado porque el
TRLGDCU vincula en su articulo 137 el cardcter defectuoso del
producto a su seguridad sin perseguir garantizar su calidad o idonei-
dad!4s.

144 Vid. respectivamente, CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO Y GONZALEZ
CARRASCO, op. cit. nota 7, p. 445; RODRIGUEZ MORATA, op. cit. nota 51, p. 2119, y
EsTRUCH ESTRUCH, op. cit. nota 6, pp. 708-709, nota 1446; y PARRA LUCAN, M.
A.,«Disposiciones especificas en materia de responsabilidad», Comentario del Texto
refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes
complementarias (Real Decreto Legislativo 1/2007), (Coordinador: R. Bercovitz Rodri-
guez-Cano), Navarra, 2009, pp. 1655-1657. Segtin esta dltima, el TRLGDCU cubriria no
solo los dafios que cause el producto excluidos del art. 17 LOE (personales y otros dafios
materiales diferentes a los causados al edificio) sino también los dafios en teoria resarcibles
conforme a tal precepto.

Otros autores opuestamente excluyen del TRLGDCU los dafios que cause el pro-
ducto al edificio, con lo que dan primacia a la LOE (ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11,
p. 1170).

145 Vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 144, pp. 1670 y 1714, quien afiade que el plazo
de diez afios obedece a la idea de que si un producto ha resultado seguro durante ese plazo
existe una gran probabilidad de que el dafio que se produzca tras €l no tenga origen en el
producto. Andlogamente, LACRUZ BERDEJO, op. cit. nota 47, p. 516, y PERTINEZ VILCHEZ,
op. cit. nota 141, pp. 1812 y s.
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Ahora bien, la aplicacién de los condicionantes temporales y
subjetivos del TRLGDCU a nuestra materia provoca una diferencia
de trato dificil de justificar porque no estarian sujetos a ellos una
nave o un local por la razén de que el articulo 129 TRLGDCU solo
cubre los dafnos materiales que cause el producto a bienes destina-
dos al consumo privado.

No obstante, toda esta cuestiéon no tendra tanta repercusion
prictica como en principio pudiera pensarse porque, salvo notoria
insolvencia del resto de agentes, no serd muy atractivo reclamar al
suministrador por la necesidad de demostrar que el dafio que sufre
el edificio trae causa en el cardcter defectuoso del producto 146,

1.2 La responsabilidad por otros bienes y servicios defectuo-
sos en el TRLGDCU

A los problemas de coordinacion tratados en el epigrafe anterior
se han venido a unir los articulos 148 y 149 TRLGDCU. El primero
de ellos establece un régimen especial para ciertos servicios, entre los
que se encuentra la rehabilitacion y reparacion de viviendas, régimen
que extiende el articulo 149 a los que construyan o comercialicen el
mismo tipo de inmuebles. Estos preceptos habran de coordinarse
tanto con la LOE como con las normas de responsabilidad por pro-
ductos defectuosos que se contienen en los articulos 135 y ss.
TRLGDCU que analizamos en el epigrafe anterior.

El articulo 148 TRLGDCU procede del articulo 28 LGDCU que
hemos visto establecia una responsabilidad objetiva para determina-
dos productos que incluyesen unos concretos niveles de eficacia,
seguridad y pureza, y supusieran determinados controles de calidad;
por lo que de la misma forma se considera que el primero establece
una responsabilidad no basada en la culpa, aunque debe probarse el
nexo causal entre el dafio y la prestacion del servicio 147.

No obstante, el articulo 148 se refiere expresamente a la repara-
cién y rehabilitacion de viviendas, y se limita a este tipo de inmue-
bles. Ademds, a diferencia de la responsabilidad por productos
defectuosos de los articulos 135 y ss. TRLGDCU que cubre a todo

146 Se contiene expresamente la obligacion de probar tal relacion de causalidad
entre el defecto del producto y el dafio en el art. 139 TRLGDCU. Esta necesidad la han
sostenido para la responsabilidad prevista en la LOE, ORTI VALLEJO, op. cit. nota 11,
p. 1166, y SANTOS MORON, op. cit. nota 21, p. 344.

147 PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, pp. 1733, 1740 y 1746, y PERTINEZ VILCHEZ, F.,
«Dafios causados por otros bienes y servicios», La defensa de los consumidores y usuarios.
Comentario sistemdtico del Texto Refundido aprobado por el Real Decreto Legislati-
vo 1/2007, (Directores: M. Rebollo Puig y M. Izquierdo Carrasco), Madrid, 2011, p. 1907.
Igualmente sobre el cardcter objetivo de la responsabilidad, ALVAREZ MORENO, op. cit.
nota 50, p. 36.
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perjudicado, la responsabilidad por servicios se limita a consumi-
dores y usuarios porque es el término que utiliza el precepto, que
procede de la LGDCU 148,

En cuanto a los dafios cubiertos por el articulo 148 TRLGDCU,
su parrafo tercero los somete al limite cuantitativo de 3.005.060,52
euros. Dicho precepto no excluye expresamente los dafios resarcibles
a través de otro régimen de responsabilidad, como hace el articulo 149
TRLGDCU, que por ello no ampara los dafios materiales causados al
edificio resarcibles conforme a la LOE 49, Sin embargo, también se
considera que el articulo 148 TRLGDCU no da cobertura a los dafios
propios de la LOE porque no hay razén que justifique distinguir la
rehabilitacion y reparacion, de la construccion y comercializacion de
viviendas reguladas en el articulo 149 TRLGDCU 150

Estimamos que a la responsabilidad por servicios no es aplica-
ble la limitacion del articulo 129 TRLGDCU consistente en que el
dafio se cause a bienes y servicios objetivamente destinados al uso
o consumo privado y en tal concepto hayan sido utilizados princi-
palmente por el perjudicado. Nos basamos en que el precepto pro-
cede de la LRP que regulaba la responsabilidad por productos, y no
de la LGDCU, que era el cuerpo destinado a la dimanante de los
servicios. Por la misma razén, no juega la exclusion que hace este
articulo 129 al no referirse a los dafios morales !51.

El régimen de responsabilidad del articulo 148 TRLGDCU,
que ya hemos visto que es objetivo sin presumirse el nexo causal,
se extiende por el articulo 149 TRLGDCU a quienes construyan o
comercialicen viviendas en el marco de una actividad profesional.

Se discute qué plazo de prescripcidn resulta aplicable a estos pre-
ceptos: si el supletorio del articulo 1964 CC, o este y el anual del

148 Vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 137, p. 1623; ORrTI VALLEJO, op. cit. nota 11,
pp. 1184 y s., y SIERRA PEREZ, op. cit. nota 73, p. 149. La primera autora argumenta ademds
que el limitarse a viviendas corrobora que se estd pensando en consumidores y usuarios.

En contra MILA RAFEL, op. cit. nota 135, pp. 10-11, y SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA,
op. cit. nota 73, p. 11, quienes niegan tal limitacién con fundamento en que el art. 128
TRLGDCU, que habla de «todo perjudicado», también es aplicable a la responsabilidad
por servicios, y en que el mismo término utiliza el art. 149.

1499 Este precepto se refiere claramente a «los dafios ocasionados por defectos de la
vivienda que no estén cubiertos por un régimen legal especifico». Sobre la aplicacion del
art. 149 a los dafos no cubiertos por la LOE, vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, p. 1760;
CARRASCO PERERA, CORDERO LOBATO y GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 7, p. 408; MAR-
TIN OSANTE, J. M., «La defensa de los consumidores en la compraventa de viviendas tras la
entrada en vigor del texto refundido 1/2007», RdP, 2010, nim. 24, pp. 117 y s.; SANCHEZ
RUIZ DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 11, y SIERRA PEREZ, op. cit. nota 73, p. 149.

150 Vid. PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, pp. 1751-1752, y MILA RAFEL, op. cit.
nota 135, p. 17. No obstante, algunos autores se quedan en la literalidad del art. 149 sin
extender la exclusion que hace este al art. 148, como FERNANDEZ GREGORACI, op. cit.
nota 30, p. 261.

151 PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, pp. 1759-1760. En contra, MILA RAFEL, op. cit.
nota 135, pp. 13-14; SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 11, y PERTINEZ ViL-
CHEZ, op. cit. nota 147, p. 1950.
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articulo 1968.2.° CC en funcién de que medie o no relacién contrac-
tual; aunque también se ha propuesto el bienal del articulo 18 LOE52.

A pesar de que el articulo 149 TRLGDCU solo menciona como
responsables a los que construyan o comercialicen viviendas, lo que
haria pensar en el constructor y al promotor, defendemos la responsa-
bilidad de todos los agentes, maxime cuando el articulo 148 TRLGD-
CU para las obras de rehabilitacién y reparacion no limita ni distin-
gue, y una disparidad entre ambos preceptos no tendria sentido en
este punto. Asi, en cuanto a los términos del articulo 149 TRLGDCU,
entenderiamos la locucion «construyan» como equivalente a la ejecu-
cién material (que comprenderia a todos a los agentes, salvo al pro-
motor), y el término «comercialicen» como una férmula que permite
incluir al promotor, como agente que no ejecuta materialmente la edi-
ficacion. Si se excluye la figura de la autopromocién puesto que el
precepto es claro al exigir la comercializacién y construccion en el
marco de una actividad empresarial '53.

Por otro lado, conviene determinar si en caso de que los defec-
tos de la vivienda tengan su origen en el cardcter defectuoso de un
producto pueden aplicarse los preceptos que estamos estudiando o
solo los articulos 135 y ss. TRLGDCU que regulan la responsabili-
dad por productos. Algunos autores sostienen que estos ultimos
preceptos excluyen los que estamos estudiando, mientras que algu-
na autora defiende que el prestador del servicio puede considerarse
como proveedor y responder en caso de que no identifique al fabri-
cante o conozca el caricter defectuoso del producto, esto es, en los
supuestos en que responde el proveedor del producto de acuerdo
con los articulos 138 y 146 TRLGDCU 34, Somos partidarios de
que adicionalmente se apliquen los articulo 148 y 149 TRLGDCU
a la reparacion o construccion de viviendas en la que se hayan

152 Segiin PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, p. 1734, la mayoria de autores son parti-
darios de la dltima solucién. No obstante, defiende la aplicacion general del supletorio
(art. 1964 CC), y porque las acciones de responsabilidad por dafios a consumidores y usua-
rios se basan en un régimen que supera la distincién entre ambos tipos de responsabilida-
des contractual y extracontractual.

En contra, propone el bienal, SANCHEZ RUIZ DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 12.

153 Parece ser contraria a nuestra opinién, GONZALEZ CARRASCO, C., La contrata-
cion inmobiliaria con consumidores, publicado en https://www.uclm.es/centro/cesco/pdf/
comentarios/6.pdf, consultado en septiembre de 2018, p. 17, quien al tratar el art. 149
TRLGDCU se limita a mencionar como sujetos responsables al constructor y al promotor.
Se cuestiona tal restriccién PARRA LUCAN, op. cit. nota 133, p. 1759.

Sobre la exclusién del autopromotor, MILA RAFEL, op. cit. nota 135, p. 12, sitda fuera
del precepto al autopromotor individual o colectivo y a las comunidades de propietarios,
pero incluye a las cooperativas y al gestor de los anteriores a que hace referencia el art. 17.4
LOE. Sin embargo, somos partidarios de la exclusién de las cooperativas porque, salvo
artificios juridicos, tendran como finalidad procurar una vivienda a sus asociados.

154 Cfr., en el primer sentido, MILA RAFEL, op. cit. nota 135, p. 18, y SANCHEZ Ruiz
DE VALDIVIA, op. cit. nota 73, p. 11; y en el segundo, PARRA LUCAN, op. cit. nota 133,
p. 1737.
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empleado materiales defectuosos, dado que no distinguen si el
defecto se debe a la ejecucién material o al producto empleado, y
asf se ofrecerd una mayor garantia al consumidor.

Por otro lado, de acuerdo con el articulo 128 TRLGDCU, tanto
los articulos 135 y ss. TRLGDCU que regulan la responsabilidad
por productos como los articulos 148 y 149 TRLGDCU, son com-
patibles con las acciones generales derivadas del incumplimiento o
cumplimiento defectuoso del contrato, o de la responsabilidad
extracontractual.

No obstante, debemos recordar que el articulo 17 LOE es com-
patible con las acciones contractuales y también con las derivadas
de la responsabilidad extracontractual, las cuales permitiran recla-
mar todo tipo de dafios, diferentes o no a los de la LOE, y al mar-
gen de que el accionante sea o no consumidor. Por ello no serén de
tanta la utilidad los articulos 148 y 149 TRLGDCU 1.

X. CONCLUSIONES

La LOE contempla una amplia nocién de edificio porque, sin
atender generalmente a su uso, resulta aplicable a los edificios
publicos o privados de cardcter permanente, a sus instalaciones
fijas, equipamiento propio y elementos de urbanizacion adscritos,
asi como a las intervenciones que alteren su configuracién arqui-
tectdnica, modifiquen su uso, o afecten a las partes de €l que posean
algtn tipo de proteccion.

Como sucedia con el articulo 1591 CC, se excluyen de la LOE
las obras provisionales, pero también las infraestructuras. Asimis-
mo, la LOE no alcanza a las edificaciones sencillas, salvo que ten-
gan caricter residencial o publico, o se desarrollen en més de una
planta. De esta manera, seran residuales las obras que queden fuera
del dambito de la LOE.

Los requisitos exigidos por la LOE para que las intervencio-
nes sobre edificios alteren su configuracién arquitecténica, dejan
fuera obras de gran envergadura que pueden afectar a su seguri-
dad o habitabilidad. Por ello, abogamos por la inclusién de las
intervenciones meramente reparadoras, siempre que ocasionen

155 En parecido sentido, GONZALEZ CARRASCO, op. cit. nota 153, p. 17, para
quien el interés de los arts. 148 y 149 se limita a proteger frente a dafos excluidos de
la LOE a adquirentes no ligados contractualmente con el promotor o constructor.
Matizamos lo anterior por la legitimacion pasiva amplia que defendemos en tales
preceptos, no limitada al promotor y constructor, y porque restard atin mas su impor-
tancia el ejercicio de las acciones derivadas del régimen de responsabilidad extra-
contractual.
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alguno de los defectos contemplados en el articulo 17 LOE, de
modo anédlogo a como el Tribunal Supremo les aplicaba el
articulo 1591 CC al poder causar ruina.

La LOE recorta excesivamente los derechos de los adquirentes
al poner fin a lareparacion integral que otorgaba el articulo 1591 CC,
mediante la limitacion de los dafios resarcibles a los causados al
edificio, y el establecimiento para los graves defectos de habitabili-
dad, identificables con la ruina funcional, de un escaso plazo de
garantia trienal tras el cual pueden manifestarse ain defectos origi-
narios. Ademads, como el resto de plazos de garantia, se computa
desde la recepcion de la obra lo que puede conllevar su premorien-
cia a la adquisicion del inmueble.

El propietario del edificio, incluso transcurridos los plazos de
garantia y prescripcion establecidos en la LOE, puede ejercitar
las acciones derivadas del contrato de compraventa frente al pro-
motor-vendedor en el ambito de la LOE, esto es, no solo en lo
relativo a obras, defectos constructivos y dafios excluidos de ella,
porque la nueva norma se superpone a la responsabilidad contrac-
tual sin afectarle. Asi, el Tribunal Supremo ha admitido el resar-
cimiento por medio de las acciones contractuales de los dafios
cubiertos por la LOE mas alld de la pervivencia de la accién que
otorga. Sin embargo, no se dispondrd de sus presunciones de
cardcter originario.

Aunque el Tribunal Supremo ha otorgado la accién contempla-
da en el articulo 17 LOE a un arrendatario financiero de un solar
sobre el que promovié un edificio, esta norma consagra la jurispru-
dencia recaida en aplicacion del articulo 1591 CC al exigir la con-
dicién de propietario del edificio y negarles legitimacion a los titu-
lares de otros derechos reales o de goce. Esta exigencia excluye el
promotor que haya transmitido el edificio en su totalidad, sin per-
juicio de la subsistencia de sus acciones contractuales frente al
resto de los agentes de la edificacion con quienes haya contratado,
con fundamento en los articulos 1101 y ss. CC, o en el
articulo 1124 CC. Estas acciones contractuales no se limitardn a
los dafios excluidos de la LOE, al alcanzar también a los cubiertos.

Tras la LOE debe entenderse derogada la interpretacion juris-
prudencial del articulo 1591.1.° CC porque su aplicacién dejaria
sin efecto a la primera. Ni tan siquiera procede para obras, defectos
constructivos y dafios no cubiertos por la LOE dadas las desigual-
dades de trato injustificadas que produciria la amplia nocién de la
ruina funcional manejada por la jurisprudencia sujeta a plazos de
garantia y prescripcion mds largos. Tampoco puede esgrimirse por
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el propio comitente debido a las diferencias también injustificadas
que ocasionaria en contra del adquirente.

Por la limitacién de las acciones derivadas del contrato de com-
praventa al promotor-vendedor vinculado contractualmente con el
adquirente, su riesgo de insolvencia y la restriccién de los
articulos 148 y 149 TRLGDCU a los dafios excluidos de la LOE
que sufran los consumidores de viviendas, las acciones de respon-
sabilidad extracontractual resultardn de gran utilidad. Estas permi-
tirdn reclamar de todos los agentes de la edificacion dafios cubier-
tos por la LOE més alld de sus plazos de garantia. De lo contrario,
los dafos excluidos no se sujetarian a tales plazos y el tercero se
encontraria en mejor situacion que el adquirente al poder reclamar
con base en el articulo 1902 CC tras el plazo previsto en el
articulo 1909 CC que ahora se entiende conectado con los periodos
de garantia contemplados en la LOE.
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