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PROLOGO

La obra que, de manera conjunta, tenemos el honor de prologar constituye
el resultado de la investigacion que, durante afios de riguroso estudio, culmi-
no su autor, Francisco Santana Navarro, como trabajo monogrdfico de su tesis
doctoral, que bajo el titulo de La responsabilidad de los agentes de la edifica-
cion en la Ley de Ordenacién de la Edificacion fue defendida en la Universidad
de Las Palmas de Gran Canaria en los primeros dias de noviembre de 2015.
Nuestro placer es mayor porque ambos prologuistas participamos de diferente
manera en su elaboracion y consumacion: el profesor Diaz de Lezcano como
director de la tesis doctoral y el profesor Lasarte Alvarez como presidente del
Tribunal que hubo de evaluarla. Debemos destacar, ademds, que este Tribu-
nal, ante la calidad del trabajo presentado, la calificé por unanimidad con la
mdxima distincion posible.

El libro que ahora presentamos bajo el titulo La responsabilidad en la Ley
de Ordenacién de la Edificacion brinda al lector el trabajo de mayor originali-
dad que ha resultado de la investigacion llevada a cabo, en cuanto ofrece una
vision rigurosamente actualizada del régimen de responsabilidad por defec-
tos constructivos que consagra la referida Ley, en el andlisis de una temdtica
que, pese al impacto que la crisis economica ha supuesto para el sector de la
construccion, no ha dejado de tener actualidad y de suscitar continuas dudas
y confrontaciones.

Por su parte, la falta de coincidencia plena entre el titulo de la tesis docto-
ral y el de la presente obra monogrdfica es una muestra mds del proceso de afi-
namiento al que ha sometido a la primera el doctor Francisco Santana, quien
en un incesante esfuerzo por ofrecer al lector un trabajo riguroso, a la vez que
una herramienta dgil, se ha entregado durante un buen tiempo a su actualiza-
cion, retoques y perfeccionamiento.

El perfil del autor, que compagina el ejercicio de la abogacia con la labor
docente, ha permitido alumbrar un trabajo de gran rigor técnico que dispone a
la vez de un eminente enfoque prdctico. De esta manera, Francisco Santana ha
sabido conciliar esas dos facetas suyas, de investigador y de prdctico del De-
recho, aunando en un itil instrumento el resultado de su conocimiento teorico
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y aplicado. Destacamos sobremanera este aspecto porque si bien se ha escrito
de forma profusa sobre la responsabilidad derivada de los defectos construc-
tivos, nunca antes se habia tratado esta temdtica ofreciendo al lector todo un
catdlogo de soluciones a los problemas que suscita el régimen instaurado por
la LOE, que se desgranan en el libro de forma ordenada y sistemdtica. Esto ha
dado como resultado una iitil herramienta fdcilmente aprovechable por sus des-
tinatarios, al disponer de una escritura precisa y certera, asi como de un amplio
y exhaustivo indice que permite navegar fluidamente por ella.

Para la realizacion de este libro, el autor no se ha detenido solamente en
el estudio de la concreta responsabilidad de los agentes de la edificacion, sino
que ademads ha prestado especial atencion a la disciplina general de la respon-
sabilidad por defectos constructivos, impulsado por el hecho de que la LOE,
ademds de poner fin a la reparacion integral a la que daba lugar el art. 1591
CC, fija para defectos no estructurales unos plazos de garantia mds reducidos
que el decenal y, en general, un plazo de prescripcion igualmente mds corto
que el que se vinculaba a aquel precepto, todo lo cual comporta una enorme
litigiosidad.

Esta sobrecarga que sufre la LOE justifica el estudio eminentemente prdc-
tico de los problemas que plantean sus plazos, tales como los relativos al com-
puto e interrupcion del plazo de prescripcion, al computo de los plazos de ga-
rantia, asi como el estudio de la disposicion de dichos plazos. Por la misma
razon, para equilibrar los intereses enfrentados de los adquirentes y de los
agentes de la edificacion, aborda el andlisis de figuras que inciden en aquellos,
como son el retraso desleal, los dafios continuados, los dafios generalizados o
el régimen de interrupcion de la prescripcion de los supuestos de responsabi-
lidad solidaria.

También resulta tributario del enfoque cientifico-prdctico o dual de esta
obra el estudio de la naturaleza y del cardcter indisponible de la responsabili-
dad que regula la LOE, asi como el régimen de imputacion de los vicios cons-
tructivos y de los darios de ellos derivados. Lo anterior, a nuestro parecer, ha
permitido al autor ofrecer un mejor entendimiento de la responsabilidad por
defectos constructivos, con indudables repercusiones prdcticas en cuestiones
como la operativa de las causas de exoneracion o el innecesario cardcter ocul-
to de aquellos defectos.

No queremos dejar de mencionar que en la realizacion de esta obra apre-
ciamos un andlisis extenso y minucioso de la jurisprudencia y de la doctrina
cientifica elaboradas en torno al articulo 1591 CC'y, como no, a la propia LOE,
con la incorporacion y el estudio de las sentencias mds recientes. Asimismo,
fruto de la aguda capacidad de observacion que caracteriza a este novel escri-
tor, se recoge un repertorio detallado de los conflictos que genera la aplicacion
de la LOE, cada uno de ellos tratado con detenimiento y analizados con pulcri-
tud cientifica, a la vez que se realizan proposiciones de lege ferenda para su so-
lucion. Todo ello, tras una sosegada reflexion que da como resultado una serie
de aportaciones casuisticas con solidos fundamentos juridicos.
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En definitiva, nos congratulamos con el doctor Francisco Santana Navarro
por la publicacion de su primera obra monogrdfica, cuyo andlisis y lectura nos
son gratas recomendar, al constituir a nuestro juicio un solido estudio del régi-
men de responsabilidad instaurado por la LOE, con una excepcional utilidad
prdctica para cualquier jurista interesado por el Derecho privado y, en particu-
lar, por el Derecho patrimonial.

Las Palmas/Madrid, mayo de 2018.

Ignacio Diaz DE LEZCANO SEVILLANO
y Carlos LASARTE ALVAREZ

Catedraticos de Derecho Civil



CAPITULO I

NATURALEZA'Y CARACTERES
DE LA RESPONSABILIDAD CONSAGRADA
EN LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

1. NATURALEZA DE LA RESPONSABILIDAD
POR DEFECTOS CONSTRUCTIVOS PREVISTA
EN LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

1.1. Caracter contractual, extracontractual o legal de la responsabilidad

En este epigrafe trataremos qué naturaleza tiene la responsabilidad por vi-
cios o defectos de la construccién que regula la Ley 38/1999, de 5 de noviem-
bre, de Ordenacion de la Edificacion. Es decir, cudl es su fuente: si la autonomia
privada, entendida como poder del individuo de constituir sus propias relacio-
nes juridicas, o la soberanfa del Estado'. La responsabilidad en sentido genérico
se clasifica tradicionalmente en contractual y extracontractual o aquiliana, na-
ciendo la primera cuando se vulnera un deber de conducta que surge de un con-
trato, y la segunda cuando se produce un dafio a otra persona por la transgresion
del genérico deber neminen laedere, esto es, el de abstenerse de un comporta-
miento lesivo para los demads?.

1.1.1. La postura legalista y extracontractual

En torno a la naturaleza de la responsabilidad prevista en el art. 1591.1.°
CC la mayoria de la doctrina se pronunciaba a favor de su naturaleza contrac-
tual, lo que se fundamentaba en la ubicacion sistemaética del precepto y en que

! Sobre estos dos grandes grupos de fuentes de las obligaciones se pronuncian, partiendo del
art. 1089 CC, L. Diez-Picazo v PoNCE DE LEON y A. GULLON BALLESTEROS, Sistema de Derecho civil,
vol. I, Madrid, Tecnos, 2001, p. 123. También se refiere a este dualismo «contrato-ley» J. L. Lacruz
BEerpEIO, Elementos de Derecho Civil, t. 11, vol. 1, Madrid, Dykinson, 2011, p. 114.

2 L. Diez-Picazo Y PONCE DE LEON y A. GULLON BALLESTEROS, Sistema de Derecho civil, vol. 11, t. 2,
Madrid, Tecnos, 2012, p. 313.



14 FRANCISCO L. SANTANA NAVARRO

la responsabilidad derivaba de la lex artis, la cual estaba integrada en el contra-
to de obra®.

En cambio, con la Ley de Ordenacién de la Edificacién no ocurre lo mismo,
puesto que la mayoria de la doctrina entiende que estamos ante una responsabi-
lidad de carécter legal.

Esta corriente doctrinal se apoya fundamentalmente en que la responsabili-
dad prevista en la LOE no requiere una relacidn contractual entre el actor y los
demandados, y que, en caso de existir, la responsabilidad es independiente de
lo que se diga en el contrato*. También se sostiene que la LOE regula una res-
ponsabilidad para un tipo de defectos y para el caso de que concurran los pre-
supuestos que determina la norma?®, y se argumenta las ocasiones en que la nor-
ma expresamente deja a salvo las acciones contractuales de las que, por tanto,
se distingue.

En lo referente al primer argumento, efectivamente el adquirente del edifi-
cio, al margen de que no tendrd relacién contractual con los agentes de la edifi-
cacion diferentes al promotor, puede incluso no tenerla con este en caso de que
sea un subadquirente que haya adquirido de otro intermedio, y, como veremos,
la responsabilidad es de cardcter indisponible, con lo que no se verd afectada por
lo que establezca el contrato que pueda existir entre las partes.

Bastante fuerza ha tomado el argumento de las repetidas ocasiones en que la
LOE deja a salvo las acciones contractuales, particularmente en el art. 17, que
en su apartado primero, antes de establecer la responsabilidad de los agentes,
inicia su diccion sefialando «sin perjuicio de sus responsabilidades contractua-
les», y en su apartado noveno dispone que «las responsabilidades a que se refie-
re este articulo se entienden sin perjuicio de las que alcanzan al vendedor de los
edificios o partes edificadas frente al comprador conforme al contrato de com-

3 Entre otros, F. DE LA CAMARA MiNGO, en L. LoPEZ MoRrA y F. DE LA CAMARA MINGO, Derecho
civil bdsico. Los contratos relacionados con la construccion, en A. Garcia GALLO y L. LorEz ORrTIZ
(dirs.), Tratado prdctico del Derecho referente a la construccion y a la arquitectura, vol. IV, Madrid,
INEJ-COAM, 1964, p. 544; J. M. MANRESA Y Navarro, Comentarios al Codigo Civil espaiiol, t. X,
vol. 2, Madrid, Reus, 1969, p. 708; J. CApARSO PaLAvu, La responsabilidad decenal de arquitectos y
constructores, Madrid, Montecorvo, 1976, pp. 101 y ss.; A. CABANILLAS SANCHEZ, «La evolucién de las
responsabilidades en la construccion», en AAVV, Centenario del Codigo Civil (1889-1989), vol.1, Ma-
drid, Centro de Estudios Ramén Areces, 1990, p. 361; 1. Diaz bE LEzcaNo SEVILLANO, La no presuncion
de solidaridad en las obligaciones. Estudio en torno a la jurisprudencia del Tribunal Supremo, Ma-
drid, Marcial Pons, 1997, pp. 64 y 65,y J. L. Lacruz BErDEJO, Elementos de Derecho civil, t. 11, vol. 2,
Madrid, Dykinson, 2013, p. 190.

* Vid. A. Carrasco PERERA, «La insistente recurrencia de un falso problema: jestd derogado el
art. 1591 del Codigo Civil?», AJA, nim. 454 (2000), p. 6, e I. HERBOSA MARTINEZ, La responsabilidad
extracontractual por ruina de los edificios (después de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, sobre Orde-
nacion de la Edificacion), Madrid, Civitas, 2002, p. 173. Igualmente destacan que surge incluso frente
a personas con quienes no se ha contratado, P. GoNzALEZ Povepa, «Responsabilidades y garantias», en
R. GARrcia VARELA (coord.), Derecho de la Edificacion, Barcelona, Bosch, 2008, p. 332; I. Sierra GIL
DE LA CUESTA, «La responsabilidad civil de los agentes intervinientes en la edificacién», en I. SIERRA
GIL DE LA CUESTA (coord.), Tratado de responsabilidad civil, vol. 11, Barcelona, Bosch, 2008, p. 902, y
C. MartinNEZ EScrIBANO, Responsabilidades y garantias de los agentes de la edificacion, Valladolid, Lex
Nova, 2007, pp. 89-91.

3 Cfr. A. Carrasco PErerA, «La insistente recurrencia de un falso problema..», op. cit., y
X. O’CarLLAGHAN MuRoz, «(Clausura) La responsabilidad de los agentes de la construccion (Ley 38/1999,
de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién)», en A. ViNas (coord.), Aplicacion de la Ley de En-
Juiciamiento Civil y de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Madrid, CPGJ, 2004, p. 497.
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praventa suscrito entre ellos, a los arts. 1484 y ss. del Cédigo Civil y demés le-
gislacion aplicable a la compraventa» .

Ademds de los argumentos tratados, algunos autores otorgan cardcter le-
gal a esta responsabilidad al apreciar que surge del incumplimiento de obliga-
ciones establecidas en la LOE, aunque también reconocen que se presume el
incumplimiento de obligaciones contractuales, como ha considerado el Tribu-
nal Supremo’.

También se ha acudido a la jurisprudencia que califica la responsabilidad
del art. 1591.1.° CC como legal o a la Directiva 85/834/CEE a la que se refiere
su Exposicién de Motivos y que sefiala que la creacion arquitectonica y la cali-
dad de las edificaciones revisten un interés piblico®.

Por dltimo, y en menor medida, algunos autores igualmente defensores del
cardcter legal consideran que la responsabilidad surge de un quebranto de la lex
artis® que, como veremos, para los defensores de la naturaleza contractual se
integra en el contrato.

El Tribunal Supremo, a la hora de sostener la compatibilidad de la LOE con
las acciones contractuales, se decanta en cierta medida por la consideracién de
la responsabilidad como legal al destacar su imposicién por la ley, o més clara-
mente, cuando trata la responsabilidad del promotor derivada de la LOE, al dis-
tinguirla de la emanada del contrato de compraventa, o al abordar los plazos de
garantia establecidos en la LOE alude al nacimiento de la accién de responsabi-
lidad que se considera ex lege'°.

Otro sector de la doctrina no tan numeroso califica esta responsabilidad de
extracontractual, basdndose en los mismos argumentos que esgrimen los defen-
sores de la naturaleza legal !,

® Cfr.J. C. Castro BoBILLO, «Del art. 1591 del CC a la Ley de Ordenacién de la Edificacién», Act.
Civil, nim. 2 (2001), p. 432; J. Ruiz JiMENEz, «El promotor como garante en el proceso constructivo»,
RCDI, nim. 695 (2006), p. 1225; P. GonzALEZ PoVEDA, «Responsabilidades y garantias», op. cit., pp. 331-
332,y X. O’CaLLAGHAN MuNoz, «(Clausura) La responsabilidad de los agentes...», op. cit., p. 497.

7 Vid. P. GonzALEZ PovEDA, «Responsabilidades y garantias», op. cit., pp. 331-332 y 350, e I. Sie-
RRA GIL DE LA CUESTA, Tratado de Responsabilidad Civil, op. cit., pp. 902 'y 921. Cfr. STS de 14 de mayo
de 2008 (RJ 3067).

8 Vid. P. GonzALEZ PoVEDA, «Responsabilidades y garantias», op. cit., y J. BRENEs CorTES, Garan-
tias por defectos en la construccion en la Ley de Ordenacion de la Edificacion. Especial referencia al
seguro de darios decenal, Valencia, Tirant lo Blanch, 2005, p. 73. Cfr., entre otras, SSTS de 5 de mayo
de 1961 (RJ 2310), 28 de octubre de 1974 (RJ 4041), 14 de noviembre de 1984 (RJ 5552), 28 de di-
ciembre de 1989 (RJ 6969), 27 de junio de 1994 (RJ 6505), 5 de abril de 2001 (RJ 3192), y 14 de mayo
de 2008 (RJ 3067).

 Vid. A. Garcia ConEsa, «Comentarios a la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la
Edificacién», RJC, nim. 2 (2001), pp. 356-357,y J. A. SEuAS QUINTANA ¥ G. SACRISTAN REPRESA, «Res-
ponsabilidad civil. Construccion y proceso», en J. A. SEDAS QUINTANA (coord.), Responsabilidad civil.
Aspectos fundamentales, Madrid, Sepin, 2007, pp. 186,218 y 221.

19 En cuanto a la imposicién legal de la responsabilidad, cfr. SSTS de 21 de octubre de 2011
(RJ 2012/1122), 2 de marzo de 2012 (RJ 4635), 10 de octubre de 2012 (RJ 2013\1537) y 22 de oc-
tubre de 2012 (RJ 11064). Sobre la responsabilidad legal del promotor vid. SSTS de 2 de marzo de
2012 (RJ 4635), 26 de junio de 2008 (RJ 4272), 4 de diciembre de 2008 (RJ 6950), 19 de julio de 2010
(RJ 6559), 11 de abril de 2012 (RJ 5746), 11 de octubre de 2012 (RJ 2013\2270) y 22 de octubre de 2012
(RJ 11064). Y sobre los plazos de garantia vid. STS de 19 de julio de 2010 (RJ 6559).

' Vid. J. ALARCON FIpALGO, «La Ley de Ordenacion de la Edificacion: la responsabilidad civil de
los agentes y su aseguramiento. Aspectos procesales», RES, nim. 101 (2000), p. 105; M. MARTi FERRER,
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1.1.2. La postura contractualista

Aquellos que defienden el cardcter contractual de la responsabilidad estu-
diada centran su atencién en que dicha responsabilidad presupone una relacién
contractual entre el propietario del edificio y los agentes de la edificacién. Con-
sideran que la LOE, al dejar al margen las responsabilidades contractuales, se
refiere al régimen general de responsabilidad contractual, sin que, por tanto,
conlleve la negacién del cardcter contractual de la responsabilidad que estable-
ce, que seria una responsabilidad contractual particular, y sostienen de diferen-
tes formas que la legitimacion de los adquirentes no ligados contractualmente
no es un obstdculo a dicha calificacion.

Por estos autores se contesta al argumento utilizado por los defensores de la
naturaleza legal o extracontractual acerca de que la LOE deja al margen las res-
ponsabilidades contractuales en el art. 17.1. Se esgrime que la responsabilidad
de la LOE es contractual especial o especificamente regulada por ella, por lo que
el referido precepto de lo que se distingue es de la responsabilidad contractual
general 12, También se argumenta que la responsabilidad establecida en el art. 17
de la LOE presupone una relacién contractual entre el propietario del edificio y
los agentes de la edificacion 2.

Ademads, contrariamente a los autores partidarios de la tesis legalista, no les
parece suficiente que la responsabilidad establecida en la LOE pueda derivar de
obligaciones legales 4.

Antes vimos que los defensores de la naturaleza legal se basaban en la re-
gulacién de la responsabilidad que hacia la ley y en el interés ptblico de la ma-
teria. Pues bien, a ello oponen algunos autores que no es ébice a la naturaleza
contractual el cardcter legal de la responsabilidad, puesto que, de acuerdo con el
art. 1258 CC, los contratos obligan no solo al cumplimiento de lo expresamente
pactado, sino también a todas las consecuencias que, seglin su naturaleza, sean
conformes a la buena fe, los usos y a la ley .

«La Ley de Ordenacién de la Edificacion: el punto de vista del promotor», RDUMA, nim. 177 (2000),
pp. 470-471; E. LLamas PomBo, «Debate: Reavivando la encendida polémica doctrinal: ;el art. 17 de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion ha derogado el art. 1591 del Cédigo Civil?», ECI, nim. 22 (2002),
pp- 48-49, y M. C. RAYON BALLESTEROS, «Las responsabilidades por defectos en la construccion de las
obras: la nueva Ley de Ordenacién de la Edificacion y el art. 1591 del Cédigo Civil», AJEE, nim. 35
(2002), p. 180.

12 Vid. L. Diz-Picazo Y PoNcE DE LEON, «Ley de Edificacién y Cédigo Civil», ADC, nim. 1 (2000),
pp- 13-14; A. CaBANILLAS SANCHEZ, «La responsabilidad civil por vicios en la construccion en la Ley de
Ordenacién de la Edificacion», ADC, vol. 53, nim. 2 (2000), pp. 445-446, e 1. SiErRrA PEREZ, «La res-
ponsabilidad en la construccién y la Ley de Ordenacion de la Edificacién», RdP, nim. 3 (1999), p. 125.

13 Vid. A. CABANILLAS SANCHEZ, «La responsabilidad civil por vicios...», op. cit., pp. 444-445,y
A. Ortl VALLEJO, «La responsabilidad civil en la edificacion», en F. REGLERO Campos (coord.), Tratado
de Responsabilidad Civil, vol. I, Cizur Menor, Aranzadi, 2008, p. 1165.

14 Cfr. A. Ort1 VALLEIO, «La responsabilidad civil..», op. cit., p. 1164, y L. Diez-Picazo Y PONCE
DE LEON, «Ley de Edificacion...», op. cit., p. 12.

15 Vid. A. CaBANILLAS SANCHEZ, «La responsabilidad civil por vicios..», op. cit., p. 445; M. J. SAN-
TOS MORON, en L. PAREIO ALFONSO, M. 1. FELIU REY y M. N. DE LA SERNA BiLBAO (coords.), Comenta-
rios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Madrid, Tecnos, 2001, p. 324, y M. T. MARIN GARcCia
DE LEONARDO, La figura del promotor en la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Pamplona, Aranzadi,
2002, p. 142.





