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1. La anterior regulacion

La regulacién que hasta la fecha existia en materia de responsabili-
dad en la construccién venia fundamentalmente —aunque no de mane-
ra exclusiva— determinada por el articulo 1.591 del Cédigo Civil. Tal
regulacién no es Unica de nuestro ordenamiento juridico, puesto que la
mayoria de los ordenamientos continentales —como el francés con el
articulo 1.792— han tenido orientaciones similares.

El articulo 1.591 del Cédigo Civil establecia, como es sabido, una
responsabilidad del constructor y el arquitecto por los vicios de la edifi-
cacién que se evidenciaran durante el denominado periodo de garantia
decenal, vicios que, en principio, eran imputables al constructor cuando
se tratara de defectos de edificacién y al arquitecto cuando los defectos
fueran del suelo o de la direccién; y responsabilidad que el Tribunal Su-
premo ha extendido a los aparejadores y a los promotores mediante una
amplia jurisprudencia, habiendo sefialado también que cuando no se pu-
diera determinar la parte de responsabilidad de cada interviniente en la
construccidn la responsabilidad seria solidaria.

La Ley de Ordenacién de la Edificacién contempla un nuevo régi-
men con una serie de particularidades y novedades importantes, pero
también con una numerosa serie de interrogantes sobre su ulterior apli-
cacién!.

! Para un andlisis comparativo de la situacién legal anterior y de la derivada de la nue-
va Ley vease MEZQUITA GARCIA GRANERO: «El articulo 1.591 C.C. ante la Ley de Ordena-
cién de la edificacion» en Aranzadi Civil, 1999-111, pag. 2301 y ss.
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La Ley tiene una serie de novedades como son la definicién de los
distintos agentes que intervienen en la edificacién, enumerados en el ca-
pitulo III de la Ley; también se exige para el constructor una titulacién o
capacitacién profesional, aun cuando curiosamente no se dice cudl es, ya
que no hay ningtn titulo especifico de constructor (y también cabria pre-
guntarse, si existe un proyectista, un arquitecto director y un director de
la ejecucién de la obra?, ;para qué quiere tener titulo el constructor?).

Y algo parecido sucede con el Jefe de obra, que asumird la repre-
sentacion técnica del constructor en la obra y que deberd tener una ca-
pacitacién que no se dice cudl es.

También la Ley, por primera vez en nuestro ordenamiento juridico,
se ocupa de otras entidades como los laboratorios de control de calidad
en la edificacion.

Vamos a tratar de desarrollar esquemadticamente el nuevo régimen
legal, si bien aclarando que en este articulo me voy a limitar a los as-
pectos del mismo que hacen referencia a la responsabilidad civil, omi-
tiendo el restante contenido de la Ley.

2. Culpa exigible

La Ley parece adaptar un principio de responsabilidad objetiva en
su articulo 17.8 cuando sefiala que «las responsabilidades por daiios no
serdn exigibles a los agentes que intervengan en el proceso de la edifi-
cacion, si se prueba que aquéllos fueron ocasionados por caso fortuito,
Jfuerza mayor, acto de tercero o por el propio perjudicado por el dafio».
Sin embargo y en el fondo tal apreciacién legal no es sino la presun-
cién de culpa o la inversion de la carga de la prueba, que tanto la doc-

2 El articulo 13.1 de la Ley sefiala:

«El director de la ejecucién de la obra es el agente que, formando parte de la di-
reccion facultativa, asume la funcién técnica de dirigir la ejecucién material de la
obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccién y la calidad de lo
edificado».

Para GONZALEZ PEREZ (Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Madrid
2000, pag. 364) viene a regir las mismas normas sobre titulacién académica y profesional
habilitante que para el director de la obra y, ademds, pueden ser ambas la misma persona
fisica. También GONZALEZ POVEDA («Comentarios del articulo 1.591 del Cédigo Civil» en
Comentarios al Codigo Civil, Barcelona 2000, t. 7, padg. 639) sostiene la compatibilidad de
ambas funciones en una sola persona; y para CORDERO LOBATO («Comentario al articulo
13 LOE» en Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, Pamplona 2000, pag.
252) el director de obra «puede ser indistintamente un Arquitecto, un Arquitecto técnico,
un Ingeniero o un Ingeniero técnico».



3 LA RESPONSABILIDAD CIVIL EN LA NUEVA LEY DE ORDENACION... 85

trina3 como la jurisprudencia* habian reconocido, de manera reiterada,
que estaba contenida en el articulo 1.591 del Cédigo Civil.

3. Plazos de garantia

La Ley contiene una novedad al establecer distintos plazos de ga-
rantia en funcién de la gravedad de los dafos o vicios causados (como
se hizo anteriormente en Francia por la Ley 78-12 de 4 de enero de 1978
que modifico el articulo 1.794.1 del Cédigo Civil, al revés de lo que has-
ta ahora sucedia con la aplicacién del articulo 1.591 del Cédigo Civil.

Tales plazos vienen fijados en el articulo 17.1 de la Ley que sefiala:

«1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las perso-
nas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de la edificacion
responderdn frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los
edificios o parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de divi-
sion, de los siguientes dafios materiales ocasionados en el edificio den-
tro de los plazos indicados, contados desde la fecha de recepcion de la
obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas:

a) Durante diez afios, de los dafios materiales causados en el edifi-
cio por vicios o defectos que afecten a la cimentacidn, los sopor-
tes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia
mecdnica y la estabilidad del edificio.

b) Durante tres aflos, de los dafios materiales causados en el edifi-
cio por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos
de habitabilidad del apartado 1, letra c) del articulo 3.

El constructor también responderd de los dafios materiales por vi-
cios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacién o
acabado de las obras dentro del plazo de un afio».

3 CADARSO PALAU, La responsabilidad decenal de arquitectos y constructores, Madrid
1976, pp. 171 y ss.; FERNANDEZ COSTALES, El contrato de arquitecto en la edificacion, Ma-
drid 1977, p. 375; FERNANDEZ HIERRO, La responsabilidad civil por vicios de construccion,
Bilbao, 1976, pp. 93 y ss.; GARCIA CANTERO, La responsabilidad por ruina de los edificios
en el articulo 1.591 del Codigo Civil en ADC 1963, p. 1.105; HERRERA CATENA, La res-
ponsabilidad en la construccion, vol 11, Granada 1977, pp. 124 y ss.; MUCIUS SCAEVOLA,
Codigo Civil, T. XXIV, 2.2 parte, Madrid 1915, p. 99; SANTOS BRIz, La responsabilidad ci-
vil, Madrid 1970, p. 562 y ZorRRILLA Ruiz, en Derecho Civil de Carbonnier, Barcelona
1971, t. 11, vol. 111, p. 20.

4 Sentencias de 31 de enero de 1985, Ar. 223, y 22 de abril de 1988, Ar. 327, entre
otras. Asf lo reconoce MEZQUITA GARCIA GRANERO (obra citada, pag. 45).
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Como puede verse se establecen fundamentalmente tres plazos —que
como subraya Rodriguez Achutegui>—uno de diez afios (para vicios
graves) otro de tres afios (para defectos que ocasionen el incumpli-
miento de los requisitos de habitabilidad) y un tercero de un afio (de vi-
cios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacién o
acabado), plazos mucho mas cortos que los hasta ahora existentes.

Los tres supuestos se inspiran claramente en la Ley francesa de 4
de enero de 1978, si bien el segundo de los plazos se aumenta de los
dos afios que preveia la Ley francesa a los tres.

Para que se pueda exigir la garantia en el plazo de diez afios, como
hasta ahora, hace falta que los defectos afecten a la cimentacién, sopor-
te, vigas, forjados, muro de carga u otros elementos estructurales, con
lo que todo lo que no afecte a la estructura del edificio queda excluido
de la garantia decenal —por llamarla en los mismos términos que hasta
ahora se la conocia—. Pero no solamente se necesita tal requisito, sino
que comprometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad
del edificio (notemos que el precepto legal que emplea por dos veces el
vocablo «y»), con lo cual en una interpretacién literal para que la ga-
rantia decenal pudiera exigirse haria falta:

1.°) Que los dafios afecten a cimentacién, soporte, vigas, forjados,
muros de carga u otros elementos estructurales.

2.°) Que comprometan directamente la resistencia mecénica.

3.%) Que también comprometan la estabilidad del edificio.

4.°) Que sean dafios materiales. La nueva Ley asi lo exige la cual
parece significar que los dafios no materiales son excluidos de
su dmbito.

Tal cimulo de circunstancias serd dificil que se produzca en la
prictica y por eso parece debe propugnarse que la exigencia de los
mencionados requisitos no debe ser acumulativa sino disyuntiva, y tal
interpretacién se refuerza atn mds cuando se trata de los requisitos
contenidos en los nimeros 2.°y 3.°.

En cualquier caso, aun entendiéndolo asi, gran parte de los vicios o
defectos constructivos que hasta ahora podian exigirse durante diez
afios desaparecen de la garantia, al menos més alld de los dos afios que
recoge el articulo 17.1.b).

Para que durante el plazo de tres afios pueda exigirse responsabili-
dad por vicios constructivos es menester que tales vicios o defectos

5 «Ley de Ordenacion de la Edificacion: Responsabilidad, Garantias y Asesoramiento» en
Revista del 1. Colegio de Abogados del Seriorio de Vizcaya, Enero-marzo 1999, pags. 25 y ss.
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ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad. Tales
requisitos vienen determinados en el articulo 3.1.c):

«1. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienes-
tar de la sociedad y la proteccién del medio ambiente, los edificios de-
berdn proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal forma
que se satisfagan los requisitos basicos siguientes:

[...]
¢) Relativos a la habitabilidad:

c.1.) Higiene, salud y protecciéon del medio ambiente, de tal
forma que se alcancen condiciones aceptables de salubri-
dad y estanqueidad en el ambiente interior del edificio y
que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno in-
mediato, garantizando una adecuada gestion de toda clase
de residuos.

c.2.) Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido perci-
bido no ponga en peligro la salud de las personas y les per-
mita realizar satisfactoriamente sus actividades.

c.3.) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que
se consigna un uso racional de la energia necesaria para la
adecuada utilizacién del edificio.

c.4.) Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos
o de las instalaciones que permitan un uso satisfactorio del
edificio».

El articulo 3.1.c) es todo un mosaico de indeterminacién e inseguri-
dad juridica. Asf ;qué es necesario para que el edificio no deteriore el
medio ambiente en su entorno inmediato? Y ;cudles son las condicio-
nes aceptables de salubridad y estanqueidad?; o hablando de ahorro de
energia ;hasta donde debe de llegar el uso racional de la energia nece-
saria para la adecuada utilizacién del edificio?

Pero donde culmina esta imprecisién es en el apartado c.4) cuando
se seflala como requisitos de la estabilidad «otros aspectos funcionales
de los elementos constructivos o de las instalaciones que permitan un
uso satisfactorio del edificio».

Que la Ley exija responsabilidad para algo tan vago, impreciso y
subjetivo, como la posibilidad de hacer un uso satisfactorio del edifi-
cio, parece un chiste, si no fuera un despropdsito.

En cambio los defectos materiales que hasta ahora en la mayoria de
los casos —salvo las pequefias imperfecciones corrientes en palabras
de la jurisprudencia— eran exigidos en el plazo de diez afios, desde la
vigencia de la nueva Ley sélo podran exigirse durante un afio, con la
particularidad ademds de que los técnicos en principio quedan descar-
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gados de tal responsabilidad, que recaerd solamente en el constructor
ademds de la responsabilidad, en su caso, solidaria del promotor®.

La nueva Ley muestra un dmbito objetivo de aplicacién, en cuanto a
los edificios objeto de su garantia, amplio y en consonancia con el criterio
que, interpretando el articulo 1.591 del Cédigo Civil, habia tenido la juris-
prudencia, la cual incluso habia aplicado la garantia decenal a la construc-
cién de buques’, extendiéndola también a las obras de reparacion®.

El dmbito de aplicacién de la nueva Ley en cuanto a la considera-
cién de edificios viene determinado por el articulo 2.2 de la misma que
indica:

«Tendran la consideracién de edificacion a los efectos de lo dis-
puesto en esta Ley, y requerirdn un proyecto segtn lo establecido en el
articulo 4, las siguientes obras:

a) Obras de edificacién de nueva construccion, excepto aquellas
construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter resi-
dencial ni publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacién, modificacién, reforma o rehabilitacion que
alteren la configuracién arquitecténica de los edificios, entendien-
do por tales las que tengan carécter de intervencion total o las par-
ciales que produzcan una variacién esencial de la composicion ge-
neral exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural,
o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el cardcter de intervencion total en edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccién de carac-
ter ambiental o histdrico-artistico, regulada a través de norma legal
o documento urbanistico y aquellas otras de caricter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto de proteccion».

Y de acuerdo con el nimero 3 del mismo se consideran comprendidas
en la edificacion sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asi como
los elementos de urbanizacién que permanezcan adscritos al edificio.

En cambio, por imperativo de la disposicién adicional segunda, la
garantia por dafios materiales a los que se refiere el apartado 1 del ar-
ticulo 19 de la Ley se limita a edificios destinados a vivienda (al menos
hasta que en el futuro se acuerde su extension a otro tipo de edificios),

6 Contra la tesis contenida en la nueva Ley pueden citarse muchas sentencias. Véase,
por ejemplo, la sentencia de 12 de marzo de 1985, Ar. 1.156 en que la ruina se debe al em-
pleo de malos materiales.

7 Sentencia de 18 de enero de 1972, Ar. 745.

8 Sentencias de 12 de noviembre de 1970, Ar. 4.752; 10 de junio de 1985, Ar. 305 y 22
de septiembre de 1986, Ar. 4.781.
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con lo cual todo lo anterior queda considerablemente mermado al faltar
para los otros edificios la garantia que es el fundamento de la responsa-
bilidad civil.

Por otra parte, de acuerdo con la disposicién adicional segunda-uno
la garantia que es obligatoria a partir de la entrada en vigor de la Ley es
la garantia contra los dafios materiales a los que se refiere el apartado
1.c) del articulo 19 de la Ley, mientras que quedan sin seguro hasta que
mediante Real Decreto se acuerde su obligacién los dafios previstos en
los apartados a) y b) del referido articulo 19.

En definitiva, que sélo los vicios graves que comprometan la es-
tructura, la cimentacién, soportes, vigas, forjados, muros de cargas u
otros elementos estructurales, van a tener seguro obligatorio y no los
otros, que quedan claramente desprotegidos por un triple motivo: por
reducirse el plazo de garantia, por reducirse igualmente en muchos ca-
sos las personas responsables y finalmente por no estar cubiertos por
ningtn tipo de seguro.

En otro lugar® manifesté que, en mi opinidn, los plazos en que se po-
dia exigir responsabilidad en la construccion no sélo eran excesivamente
largos, sino que ademds suponian un agravio comparativo para los téc-
nicos que intervenian en la construccién en relacién a otras actividades
y profesiones. Ahora bien, la nueva Ley se pasa al extremo opuesto
creando, para los vicios que no afecten a las partes estructurales y fun-
damentales del edifico, una garantia excesivamente breve y exigua.

4. Personas responsables

Las personas responsables se enumeran por el articulo 17.3 de la
Ley; y de acuerdo con el articulo 17.3 y aunque éste no lo dice, parece
que en principio, y cuando se puede individualizar la causa del vicio o
de los dafios, responderd solamente el culpable.

Cuando no pueda determinarse quién es el culpable o no se pueda
precisar el grado de intervencién de cada interviniente, la responsabi-
lidad se exigird solidariamente, como hasta ahora se venia haciendo
con la conocida expresién de «café para todos»!?. Ahora bien, el ar-

9 Responsabilidad profesional, falta de tratamiento univoco en «Estudios de Deusto»
vol. 45/2, pp. 163 y ss.

10° Asi lo determina una constante jurisprudencia del Tribunal Supremo entre la que se
puede citar las sentencias de 5 de mayo de 1961, Ar. 2.310, 17 de mayo de 1967, Ar.
2.423; 26 de noviembre de 1984, Ar. 5.659; 2 de diciembre de 1994, Ar. 9.394 y 14 de ju-
lio de 1995, Ar. 6.008.
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ticulo 17.3 plantea la responsabilidad solidaria del promotor con los
demds agentes en los dafios materiales causados por vicios o defectos
de construccién; por ello cabe preguntarse ;por qué se extiende la res-
ponsabilidad solidaria al promotor y no a los otros agentes que inter-
vienen en la edificacién?

También cabe interrogarse sobre qué quiere decir dafios materia-
les!'! ocasionados por defecto de construccién ;se quiere ligar tal expre-
sién con la responsabilidad del constructor, cuando también se alude a
dafios materiales por vicios o defectos de ejecucion? Si quiere hacerse
asi la expresidn no ha sido clara ni acertada, y si por otra parte se quie-
re limitar la responsabilidad en la nueva Ley a los dafios exclusivamen-
te materiales en contraposicién a dafios personales, aparte de que la ex-
presiéon empleada por la Ley sigue sin ser feliz, no se encuentra ningin
motivo en justicia, ni en técnica juridica, ni con otro fundamento para
eliminar, por ejemplo, los dafios personales que hubiera tenido un ocu-
pante del edificio como consecuencia de las lesiones provocadas por su
derrumbe parcial del inmueble.

Y no solamente nos encontrariamos con tal interrogante, sino con
el limite impreciso del concepto de dafos materiales: asi por ejemplo,
si los ocupantes de una casa tienen que salir de la misma por la grave-
dad de su estado, que amenaza ruina, ;los costos que origine su estancia
en un hotel o en otra casa, son dafios materiales? Aunque la eliminacién

11 E] requisito de que los dafios sean materiales es subrayado por GONZALEZ POVEDA,
obra citada, pdg. 633. Y RODRIGUEZ ACHUTEGUI opina que:

«Una leve inclinacion, la grieta en un fojado, una fisura en la cubierta, si se han con-
solidado y no afectan a la estabilidad ni comprometen la resistencia mecdnica del in-
mueble, pese a constituir un afeamiento estético, no dardn lugar a ningtn tipo de res-
ponsabilidad de los agentes de la construccién. El parrafo tercero de la Exposicién de
Motivos de la LOE, de manera muy grafica, habla de “seguridad estructural” del edifi-
cio. Ha de existir una auténtica ruina del inmueble, pues, al verse comprometidas carac-
teristicas arquitectdnicas tan esenciales, el inmueble, o parte de €I, queda inservible
para atender su finalidad» (obra citada, pag. 33).

GONZALEZ PEREZ (obra citada, pags. 465 y sigs.) sefiala «que la LOE no s6lo ha limita-
do la presponsabilidad decenal del articulo 1.591, Cédigo Civil, respecto de los elementos
a los que han de afectar los defectos o vicios, sino también en orden a la naturaleza de és-
tos»; y tras analizar como la jurisprudencia del Tribunal Supremo anterior a la LOE habia
reconocido un concepto sumamente amplio de ruina, concluye opinando que «ya no sera
posible exigir responsabilidad por dafios que aparezcan después de tres afios desde la re-
cepcidn de la obra por humedades, filtraciones, desprendimiento de falsos techos, exfolia-
cion de ladrillos, ruptura de tuberfas... y tantos otros que, incidiendo en la habitabilidad, no
lleguen a comprometer directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad del edificio».
Y también subraya que la Ley s6lo comprende «los dafios materiales causados en el edifi-
cio» CORDERO LOBATO («Comentario al articulo 17 LOE» en Comentarios a la Ley de Or-
denacion de la Edificacion dirigidos por CARRASCO PEREDA, citados, pag. 343).
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de tales dafios del catdlogo de los indemnizables, parece tedricamente
inadmisible, sin embargo, y, como puede verse, la expresion legal tam-
bién se presta a un sin nimero de problemas y de controversia?

Pero el interrogante mas grave surge al plantearse si el articulo 17.3
puede entrar en colisién con el 17.1. Imaginémonos que unos dafios ma-
teriales de ejecucién de una obra obedecen a un proyecto indebidamente
disefiado por el arquitecto. ;Es exigible la responsabilidad sélo al cons-
tructor al tratarse de dafios materiales por defectos de ejecucién?, o ;se-
ria de acuerdo con el 17.3 responsable el arquitecto? La respuesta con el
texto de la Ley no es totalmente clara, pero la 16gica me lleva a propug-
nar las posibles responsabilidades de los técnicos en esta hipétesis, ya
que si el defecto, aunque no atafia a los elementos estructurales, ni com-
prometa la resistencia mecdnica, ni la estabilidad del edificio, es de pro-
yecto, no parece 16gico ni justo exigir responsabilidad al constructor que
se ha limitado a seguir las instrucciones del arquitecto, maxime cuando
en tales casos no seria defecto de ejecucién. Por otro lado si no se exige
la del constructor porque no es el responsable, ni la del promotor, porque
es solidario con el anterior, no podria exigirse responsabilidad a nadie
por un claro error de proyecto que comprometiera a la ejecucion material
del inmueble, hipdtesis que encuentro absolutamente inaceptable.

5. Prescripcion

La jurisprudencia'?, siguiendo las orientaciones doctrinales', habia
entendido que habria que distinguir el plazo de garantia y el plazo de
prescripcién y que el plazo de prescripcion de las acciones que nacian
del articulo 1.591 del Cédigo Civil, eran de quince afios, siempre que
el vicio ruinégeno se evidenciara dentro de los diez de garantia dece-

12 Sentencias de 11 de octubre de 1974, Ar. 3.798; 6 de marzo de 1990, Ar. 1.672, 16
de octubre de 1991, Ar. 7.449; 1 de octubre de 1992, Ar. 7.616; 6 de abril de 1994, Ar.
2.940 y 7 de febrero de 1995, Ar. 3.130.

13 DEL ARCO y PoNS, Derecho de la construccion, Madrid 1980, p. 362; FERNANDEZ
HIERRO, La responsabilidad civil..., obra citada, p. 148; FERNANDEZ COSTALES, obra citada,
pp. 144 y ss.; GOMEZ DE LA ESCALERA, La responsabilidad civil de los promotores, construc-
tores y técnicos por los defectos de construccion (Estudio del articulo 1.591 del Codigo Civil
y su problemdtica actual), Barcelona 1990, pp. 210 y ss.; HERRERA CATENA, obra citada, vol. 11,
p. 16; RuBiO SAN ROMAN, La responsabilidad civil en la construccion, Madrid 1987, p. 198,
y SANCHEZ CALERO, El contrato de obra, su cumplimiento, Madrid 1978, pp. 121 y ss.

En cambio la tesis del plazo tnico sin distincion entre periodo de garantia y plazo de pres-
cripcién es la dominante en la doctrina y la jurisprudencia francesas desde la decision de las
Cémaras reunidas de 2 de agosto de 1882 (D.P. 83.1.5) y la ha mantenido en nuestro derecho
TRAVIESES, «Contrato de arrendamiento», en Revista de Derecho Privado, 1991, pp. 34y ss.
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nal, con lo cual en la préictica se podia estar hablando de casi veinticin-
co afios.

La nueva Ley acorta notablemente los plazos de prescripcién, intro-
duciendo el infrecuente en nuestro ordenamiento juridico de dos afios
en su articulo 18, que sefala:

«1. Las acciones para exigir la responsabilidad prevista en el articu-
lo anterior por dafios materiales dimanantes de los vicios o defectos,
prescribirdn en el plazo de dos afios, a contar desde que se produzcan
dichos dafios, sin perjuicio de las acciones que puedan subsistir para
exigir responsabilidades por incumplimiento contractual.

2. La accio6n de repeticion que pudiese corresponder a cualquiera de
los agentes que intervienen en el proceso de edificacidn contra los de-
mds, o a los aseguradores contra ellos, prescribird en el plazo de dos
afios desde la firmeza de la resolucién judicial que condene al responsa-
ble a indemnizar los dafios, o a partir de la fecha en la que se hubiera
procedido a la indemnizacién de forma extrajudicial».

La Ley —que sigue insistiendo en esa expresion de dafios materia-
les que no se sabe exactamente por qué la emplea—, seflala un corto
plazo de dos afios desde que se produzcan los dafios para los perjudi-
cados, y dos afios también para la accién de repeticién contra los de-
mds o los aseguradores contra ellos, desde la firmeza de la resolucién
judicial que condena al responsable a indemnizar por los dafios, o a
partir de la fecha en que se hubiera procedido a indemnizar de forma
extrajudicial.

La brevedad del plazo'# se agrava si tenemos en cuenta que de
acuerdo con el articulo 6.5 el codmputo de los plazos de responsabili-
dad y garantia se iniciard a partir de la fecha en que se suscriba el
acta de recepcion'>, con lo cual si el vicio se evidencia por ejemplo a

14 RODRIGUEZ ACHUTEGUI (obra citada, pag. 31) subraya cémo, de forma inexplicada, el
plazo se reduce de manera dréstica salvo que los dafios se deriven de elementos estructurales
o cimentacién y afecten a la resistencia mecdnica y estabilidad del edificio. Y también MEz-
QUITA GARCIA GRANERO (obra citada, pag. 44) subraya la «sustancial rebaja en los tiempos de
prescripcion de las acciones».

15 Para GONZALEZ POVEDA («Responsabilidades y garantias» en Derecho de la Edifica-
cion coordinado por SALA SANCHEZ, Barcelona 2000, pag. 287) el computo de los plazos se
resume de la siguiente forma:

«a) desde la fecha del acta de recepcion de la obra si no se han manifestado reservas
en ellas; b) desde la fecha en que se entiendan subsanadas las reservas hechas en el acta
de recepcién o dentro de los treinta dias siguientes a la terminacién de la obra, acreditada
en el certificado final de obra, plazo de treinta dias que se contara a partir de la notifica-
cién por escrito al promotor, siempre que esas reservas o rechazo motivado por el promo-
tor se hagan por escrito; ¢) desde la fecha de la aceptacion tacita que se entiende produci-
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los cinco dias de terminada la construccién y de efectuada la recep-
cion de la obra, y el correspondiente inmueble —o de los pisos y lo-
cales que lo componen— no se vende hasta dos afios y dos meses
después de efectuada la recepcion de la obra, nos encontrariamos
con la paradoja de que los compradores de la casa no pueden ejerci-
tar ninguna accién de garantia, porque habria prescrito, por muy gra-
ves que fueran los vicios o defectos y aun cuando afectardn a la es-
tructura misma de la casa. Lo absurdo del precepto salta a la vista,
ademads de su colisién con el articulo 1.969 Cédigo Civil cuando de-
termina que la prescripcién de toda clase de acciones se contard des-
de el dia en que pudieran ejercitarse, y no puede entenderse por tal el
momento en que todavia no existian unos terceros perjudicados que
pudieran reclamar!s.

6. Seguro

Tal vez la mayor novedad de la Ley es el seguro obligatorio de da-
flos materiales y de caucién que se prevé en tres modalidades, con arre-
glo al articulo 19.1, para garantizar los distintos dafios que puedan oca-
sionarse durante la construccion:

«1. El régimen de garantias exigibles para las obras de edificacién
comprendidas en el articulo 2 de esta Ley se hara efectivo de acuerdo
con la obligatoriedad que se establezca en aplicacion de la disposicién
adicional segunda, teniendo como referente a las siguientes garantias:

a) Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar
durante un afio, el resarcimiento de los dafios materiales por vi-
cios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de termina-
cién o acabado de las obras, que podra ser sustituido por la re-
tencion por el promotor de un 5% del importe de la ejecucidon
material de la obra.

b) Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar
durante tres afios el resarcimiento de los dafos causados por vi-
cios o defectos de los elementos constructivos o de las instala-

da transcurridos treinta dias desde la fecha de terminacién de la obra, acreditada en el cer-
tificado final de obra y que se contara a partir de la fecha de notificacién por escrito al
promotor, si éste, dentro de ese plazo, no pone de manifiesto reservas o rechazo motivado
por escrito».

16 T a jurisprudencia francesa ha tenido que interpretar de forma amplia el similar precep-
to contenido en el articulo 1.792.6 redactado por Ley de 4 de enero de 1978. Asi Civ., 3.2, 10
de enero de 1990, Bull. Civ. Il n.° 6.
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ciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad del apartado 1, letra c) del articulo 3.

¢) Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar
durante diez afios, el resarcimiento de los dafios materiales causa-
dos en el edificio por vicios o defectos que tengan su origen o afec-
ten a la cimentacion, los soportes, las vigas los forjados, los muros
de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan direc-
tamente la resistencia mecanica y estabilidad del edificio».

El seguro se prevé en tres modalidades conforme a las tres catego-
rias de los dafios que son origen de responsabilidad, de acuerdo con el
articulo 17.1 y por los mismos plazos fijados en dicho articulo, es de-
cir, de un afio, tres y diez afios.

Segtin el articulo 19.2 el tomador del seguro serd el constructor en
el supuesto a) y el promotor en los supuestos b) y ¢), y los asegurados, el
propio promotor y los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del
mismo, debiendo estar la prima pagada en el momento de la recepcién
de la obra, y pudiéndose no obstante fraccionar, pero, en ese caso, el
impago no da derecho al asegurador a resolver el contrato. Con tal dic-
cién legal se prevé la obligatoriedad de la constitucién del seguro du-
rante todo el tiempo de la garantia legal, y sin que el impago de las pri-
mas o la desaparicién juridica de los agentes que intervienen en la
edificacion puedan alterar tales garantias.

Sin embargo hay unas importantes limitaciones a este tedrico pano-
rama de seguro obligatorio:

a) Como queda dicho de acuerdo con la disposicion adicional se-
gunda-uno sélo son exigibles a partir de la entrada en vigor de
la Ley el seguro para los dafios estructurales pero no de los
demds dafios comprendidos en los apartados a) y b) del articu-
lo 19.1.

b) Que no se extiende la garantia a los edificios no destinados a vi-
vienda.

¢) Que la garantia se extiende durante los diez afios y en tal su-
puesto quedarian fuera del seguro los dafios producidos dentro
del periodo de garantia, pero reclamados ulteriomente sin que
hubiera llegado todavia la prescripcién de los mismos.

d) Otra curiosa precision legal es la de que el seguro de dafios ma-
teriales puede sustituirse por la retencién de un 5% del importe
de la ejecucion material de la obra. La Ley habla de la retencién
por el promotor pero, ;dénde se retendrd por el promotor tal
cantidad, o donde la ingresard?: porque, evidentemente, que la
suma retenida esté en poder del promotor —que luego puede re-
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sultar insolvente— no es ninguna garantia para los ulteriores ad-
quirentes del inmueble.

El incumplimiento de las normas sobre garantia de suscripcién
obligatoria sefialada en el ndmero 7 del articulo 19 dard origen a la res-
ponsabilidad del obligado a suscribir las garantias; tal norma es confu-
sa, porque el obligado a suscribir la garantia responde, también perso-
nalmente, si es el constructor o si es el promotor, de acuerdo con el
articulo 17, por lo que la diccién legal podria tener tres posibles inter-
pretaciones:

a) Que si se suscribe un seguro la responsabilidad es subsidiaria.
Tal interpretacién no tiene ningun sentido prictico, por lo que
no parece deba sostenerse.

b) Que en el supuesto de no suscribir el seguro, el constructor o el
promotor responde también de los vicios de los que fuera res-
ponsable el arquitecto u otro agente que intervenga en el proce-
so edificatorio: esta interpretacion no parece que pueda mante-
nerse ya que seria desproporcionada e iria en contra de un
principio intrinseco de justicia.

¢) Que en el caso de que no haya suscrito las garantias responde la
persona fisica que no las ha suscrito y que fuera el representante
legal de la empresa constructora o promotora ademds de ésta.
Tal conclusién parece que deba de ser la preferida, aun cuando,
forzoso es reconocerlo, tiene una interpretacion extensiva del
precepto legal que ademds de oscuro no sefiala especificamente
tal responsabilidad personal en el supuesto de entes societarios.

El mayor realce e importancia que se le da a la necesidad del con-
trato de seguro viene dado por constituir requisito para la inscripcién
en el Registro de la Propiedad la declaracion de obra nueva la constitu-
cion de las garantias que se prevén en el articulo 19, de acuerdo con el
articulo 20 de la propia Ley.

También hay que tener en cuenta que la Ley prevé que el seguro es
obligatorio para los agentes que intervienen en el proceso edificatorio,
pero no sefala lo mismo para las compaifiias de seguros, con lo cual po-
dria suceder que no se encontrara una aseguradora que aceptara efec-
tuar el correspondiente contrato y, en tal supuesto, todas las previsiones
legales caerian por su base; aun cuando sea obligatorio el seguro para
el desenvolvimiento del normal proceso edificatorio —y por eso preci-
samente— el mismo no quedaria cumplido y los pisos no podrian ins-
cribirse en el Registro de la Propiedad, y todas las previsiones legales
quedarian truncadas.
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Posiblemente en tal hipdtesis, que podria ser mds o menos peregri-
na, el legislador habilitaria medios para suplir esa situacién, bien modi-
ficando la Ley, bien obligando a las compafiias de seguros a suscribir
los correspondientes contratos.

7. Otras responsabilidades
De acuerdo con el articulo 17.9:

«Las responsabilidades a que se refiere este articulo se entienden sin
perjuicio de las que alcanzan al vendedor de los edificios o partes edifi-
cadas frente al comprador conforme al contrato de compra-venta suscri-
to entre ellos, a los articulos 1.484 y siguientes del Cédigo Civil y de-
mads legislacion aplicable a la compra-venta».

Por tanto, de acuerdo con el texto mencionado, la Ley de Ordena-
cién de la Edificacidon no excluye las acciones que se derivan del con-
trato de compraventa, a tenor de los articulos 1.484 y siguientes del
Cédigo Civil, pero el problema de tales acciones es su corto plazo de
prescripcion de seis meses, de acuerdo con el articulo 1.490, razén por
la que precisamente el Tribunal Supremo habia rechazado el encuadra-
miento dentro de estos articulos de la garantia decenal'’.

Por eso llama la atencién el que la nueva Ley se refiera a unos pla-
zos notablemente mds perentorios —y exclusivamente contra el vende-

17 Sentencias 10 de junio de 1983, Ar. 3.454; 21 de octubre de 1985, Ar. 4.959 y 25 de
noviembre de 1988, Ar. 8.713. Esta tdltima sentencia indica:

«Sin que merezcan mejor fortuna los que restan por examinar —2.° y 5.°— de los
que integran la impugnacion ejercitada por los demandados, en cuanto que tales moti-
vos destinados a cuestionar, junto a temas ya examinados y claudicados, la infraccién
supuesta de los articulos 1.484 y 1.490 del Cédigo Civil y la de la norma del 1.591 del
mismo, en orden a la naturaleza de los defectos y consiguiente prescripcion de las ac-
ciones ejercitadas que el dltimo de los motivos ahora en estudio —el 5.°— dice acaeci-
da el 21 de enero de 1983, esto es varios meses antes de la fecha de presentacion de-
manda que tuvo lugar el 27 de noviembre siguiente, no tienen en cuenta ni que la
normativa de los articulos 1.484 y 1.490 del Cédigo Civil, reguladora de las acciones
redhibitoria y «quanti minoris», resultan inaplicables en aquellos supuestos, como el
presente, en que la demanda se dirige a obtener las reparaciones derivadas del defectuo-
so cumplimiento de la obligacion contractual por vicios cuya entidad los hace enmarca-
bles en el ambito del articulo 1.591 del propio Cédigo, ni la permanente doctrina que
sefiale ser uno el plazo de garantia y otro el de prescripcion de la accién, de manera que
no cabe sustituir por un plazo —el decenal— el de duracién de la accidn respecto de la
que en el caso del parrafo 1.° del articulo 1.591, como en el supuesto de su inciso final,
es el de 15 afios como puntualiza entre tantas otras, la sentencia de 13 de julio 1987».
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dor de los edificios— de acuerdo al articulo 1.484 y siguientes del
Cddigo Civil; lo que si habia admitido la jurisprudencia antes de la
Ley actual es la accién de cumplimiento contractual, basandose en
los articulos 1.091, 1.098, 1.101 y 1.258 del Cédigo Civil que tienen
por base las normas generales sobre obligaciones, que deriva de una
numerosa jurisprudencia la cual sefiala cémo el contrato no se en-
cuentra cumplido mientras su ejecucion sea defectuosa o viciosa; de
ahi que cuando existan vicios en la edificacion el contrato puede en-
tenderse como no cumplido y asi lo habia manifestado el Tribunal
Supremo!3,

La diferencia fundamental de la accién de cumplimiento contrac-
tual con la accién del articulo 1.591 es que siendo el plazo de pres-
cripcién de la primera de ellas de quince afios, no tenian que eviden-
ciarse los vicios o defectos dentro de los diez afios de garantia
decenal, sino que bastaba con que se ejercitara la accién en el plazo de
quince afos. Aun cuando, eso si, la accién deberia ejercitarse en prin-
cipio frente al contratista'®.

(Cabra ejercitar tal accién de cumplimiento contractual? Entiendo
que si y ello por varios motivos:

a) No hay ninguna derogacién expresa, es mds, no se aceptd el dic-
tamen de la ponencia del Congreso que proponia su derogacion
expresa.

b) La regulacién de la accién de cumplimiento contractual y la de
garantia decenal no se oponen ni son contradictorias y por eso
no puede incluirse la accién de cumplimiento contractual en la
cldusula derogatoria genérica de la nueva Ley. Es mds, tal dero-
gacién crearia un sin nimero de problemas, porque en tal caso
habria que pensar ;en qué supuestos estd derogada la accién de
cumplimiento contractual y en cudles no?; porque evidentemen-
te en la Ley de Ordenacién de la Edificaciéon no se iban a dero-
gar todas las posibles exigencias de cumplimiento contractual
que nada tengan que ver con ésta.

18 Sentencia 13 de diciembre de 1983, Ar. 6.960; 22 de octubre de 1984, Ar. 4.409; 20
de septiembre de 1985, Ar. 4.281 y 24 de enero de 1990, Ar. 2.167.

19 Aun cuando algunas sentencias de la jurisprudencia menor han mantenido que se
podia ejercitar también frente al arquitecto: asi sentencias de 13 de noviembre de 1976,
Ar. 4.775; A.T. Oviedo 13 de febrero de 1979, R.G.D. p. 110 de 1980; A.T. de Barcelona
23 de octubre de 1984, R.G.D. p. 565 de 1985 y A.T. de Madrid 3 de febrero de 1983,
R.G.D. p. 831 de 1983. Incluso algtn fallo del Tribunal Supremo ha entendido que en es-
tos casos podria estimarse la responsabilidad solidaria de técnicos y constructores, asi sen-
tencia de 9 de marzo de 1989, Ar. 2.031.



98 JOSE MANUEL FERNANDEZ HIERRO 16

¢) En cualquier caso la accién de cumplimiento contractual puede
ejercitarse como accién derivada de la compraventa y en tal sen-
tido puede entenderse dentro de la referencia del articulo 17.9, a
que las garantias no cubrirdn «salvo pacto en contrario», y a la
expresion «sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales»
del articulo 17.1%0.

Otras acciones que deben entenderse subsistentes son las de los ar-
ticulos 1.907 y 1.909 del Cédigo Civil, exigibles frente a los responsa-
bles por imperativo de dichos articulos en relacién al 1.591, todos ellos
del Cédigo Civil.

Notemos ademds que las responsabilidades que se derivan del ar-
ticulo 17 afectan todas ellas a la nueva construccién y no a las colin-
dantes; y que el seguro previsto lo es en relacién con esos mismos dafios,
por lo que de ninguna manera se aseguran los dafios a las edificaciones
colindantes tan frecuentes cuando la nueva construccion estd emplaza-
da entre otras antiguas.

También es evidente que las acciones penales por un posible deli-
to seguirdn existiendo; y, l6gicamente, también las acciones de res-
ponsabilidad administrativa cuando se trate de viviendas de protec-
ci6én oficial.

Lo que es mds problemadtico es si el articulo 1.591 del Cédigo Civil
ha sido o no derogado por la nueva regulacidén, aun cuando a primera
vista pareceria que existe una derogacién evidente.

La disposicién derogatoria sefiala, con férmula usual, que quedan
derogadas las disposiciones de rango igual o inferior a ésta que se
opongan a lo dispuesto en esta Ley, con lo cual pareceria 16gico pensar
que el articulo 1.591 estd derogado.

Esta interpretacion se reforzaria con la exposicién de motivos,
puesto que en la misma se indica que se trata de dar una nueva regula-
cién legal a la edificacidn, y el mantenimiento de dos regulaciones di-
ferentes es contradictorio y debe presuponerse que la nueva ha deroga-
do a la vieja, en virtud de la disposicién derogatoria de la Ley; pero no
obstante a lo anterior, hay que observar que las garantias previstas en la
Ley lo son solamente para los supuestos de viviendas de acuerdo con la
disposicién adicional segunda que sefiala:

«Uno. La garantia contra los dafios materiales a que se refiere el

apartado 1.c) del articulo 19 de esta Ley serd exigible, a partir de su en-
trada en vigor, para edificios cuyo destino principal sea el de vivienda.

20 Asi lo reconoce MEZQUITA GARCIA GRANERO (obra citada, pag. 35).
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Dos. Mediante Real Decreto podra establecerse la obligatoriedad de
suscribir las garantfas previstas en los apartados 1.a) y 1.b) del citado
articulo 19, para edificios cuyo destino principal sea el de vivienda.
Asimismo, mediante Real Decreto podra establecerse la obligatoriedad
de suscribir cualesquiera de las garantias previstas en el articulo 19,
para edificios destinados a cualquier uso distinto del de vivienda».

CORDERO LOBATO?! estima que el articulo 1.591 si ha sido derogado,
por una serie de razones que expone, por la LOE aunque afade que ésta
debe regular toda la materia que estaba contenida en aquél y recogerla
en sus articulos 17 y 18. También RODRIGUEZ ACHUTEGUI?? recoge el
interrogante que plantea la falta de derogacién expresa del articulo
1.591 del Cédigo Civil, pero se muestra partidario de su derogacién por
la nueva Ley, lo mismo que GONZALEZ PEREZ?>} y GONZALEZ POVEDA?*.
En cambio ALMAGRO NOSETE® estima que el articulo 1.591 del Cédigo
Civil sigue vigente, aun cuando se haya reducido su dmbito de aplica-
cién de modo notable, entendiendo que:

«a) Las obras de edificacion de nueva construccién de “escasa enti-
dad constructiva y sencillez técnica que no tenga, de forma eventual o
permanente, caracter residencial, ni piblico y se desarrollen en una sola
planta” estdn exluidas del dmbito de aplicacién de la ley especial por
disposicion expresa (articulo 2.2.a)) pero no de su sujeciéon general al
articulo 1.591 del Cédigo Civil.

b) La extension de la responsabilidad figura limitada por el articulo
17 de la LOE, a los dafios materiales por lo que se suscitan dudas fun-
dadas acerca de si de tal concepto estdn excluidos los dafios “corporales”
y mds acusadamente los perjuicios y los dafios morales, lo que conduci-
ria a que estos dltimos desaparezcan como conceptos indemnizables en
situaciones de “ruina”, o encuentren acogida —como parece mas razo-
nable— al amparo de la expresidon “dafios y perjuicios” que recoge el
articulo 1.591 del Cédigo Civil, por lo que, en definitiva éste permane-
ce vigente respecto de estos supuestos.

¢) De antiguo ha sido objeto de controversia entre los civilistas, la
naturaleza de la responsabilidad derivada del articulo 1.591 del Cédigo
Civil si contractual o extracontractual. La LOE parece inclinarse por el
caracter de obligacion legal extracontractual, al referirse en el inciso

21 «Comentario al articulo 17 LOE» en Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion, citado, pag. 347.

22 QObra citada, pags. 35y sigs.

23 Obra citada, pag. 579.

2 «Comentario del Cédigo Civil» citado, tomo 7, pdg. 629.

25 «Algunas cuestiones procesales» en Derecho de la Edificacion coordinado por SALA
SANCHEZ, citado, pag. 375.
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inicial del articulo 17 a las responsabilidades contractuales que deja a
salvo o fuera del contenido de la responsabilidad que regula. De aqui,
asimismo que puedan originarse dudas sobre el alcance del dltimo
parrafo del articulo 1.591 claramente ubicado en las responsabilidades
contractuales».

Y ALMAGRO NOSETE concluye sefialando que los problemas deriva-
dos de la coordinacién del articulo 1.591 del Cédigo Civil y los precep-
tos de la LOE originardn probablemente en el futuro cuestiones litigio-
sas que tendrdn que despejar la jurisprudencia.

Si las garantias son solamente para viviendas y la garantia es un
medio fundamental de la nueva Ley, que debe contemplarse como un
todo armdnico que por una parte disminuye los plazos, pero por otra
adopta una serie de garantias, podria propugnarse que en aquellos ca-
sos en que la garantia no existe puede seguir siendo aplicable y exigi-
ble el articulo 1.591, y en ese supuesto nos encontrariamos los edifi-
cios no destinados a vivienda en los que no se exigen las garantias de
seguro, de acuerdo con la disposicién adicional segunda de la Ley; de
la misma forma que en algunos ordenamientos juridicos —como el
francés o el suizo— la garantia decenal especifica sigue conviviendo
con la responsabilidad normal del derecho comun basada en la culpa
extracontractual.

Las anteriores conclusiones se refuerzan si tenemos en cuenta que
la garantia legal es solamente para los vicios estructurales, que mien-
tras no se acuerde por un nuevo Real Decreto el seguro no se extenderd
a los vicios garantizados por periodos anual y trianual.

Por supuesto la nueva Ley no excluye la posibilidad de que existie-
ran, ademds de las civiles, responsabilidades administrativas, penales o
laborales?®.

8. Subrogacion
La disposicién adicional séptima indica:

«Quien resulte demandado por ejercitarse contra €l, acciones de res-
ponsabilidad basadas en las obligaciones resultantes de su intervencion
en el proceso de la edificacion previstas en la presente Ley, podré soli-
citar, dentro del plazo que la Ley de Enjuiciamiento Civil concede para
contestar a la demanda, que ésta se notifique a otro u otros agentes que
también hayan tenido intervencién en el referido proceso.

26 RODRIGUEZ ACHUTEGUI, obra citada, pag. 28.
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La notificacién se hard conforme a lo establecido para el emplaza-
miento de los demandados e incluird la advertencia expresa a aquellos
otros agentes llamados al proceso de que, en el supuesto de que no
compareciesen, la sentencia que se dicte serd oponible y ejecutable
frente a ellos».

Tal disposicion adicional presenta una serie de problemas ya que de
esta forma un procedimiento contra una sola persona puede convertirse
en un procedimiento contra varias, con el mayor tiempo que ello con-
lleva y ademds con un incremento notable de los gastos. ;Y qué suce-
derd si hay condena en costas? ;A quiénes se les condena?: no parece
I6gico ni justo, ni viable legalmente que el demandante sea condenado,
en aplicacién del contenido del articulo 523 de la Ley de Enjuiciamien-
to Civil al pago de las costas de personas que €l no ha traido a la litis.
Por eso el hacerlo respecto a quien pida la llamada en garantia también
es problemadtico, puesto que en la Ley no estd prevista esta posibilidad:
la realidad es que este precepto, como otros de la nueva Ley, crean una
serie de interrogantes debido fundamentalmente a su poca claridad y
falta de tecnicismo.

9. Conclusiones

Las conclusiones que se observan de un somero repaso de la Ley en
cuanto al régimen de responsabilidad civil son las siguientes:

Primera. La Ley introduce una inseguridad juridica cuando alude a
unos criterios de habitabilidad imprecisos, borrosos y difuminados.

Segunda. La Ley acorta sustancialmente los plazos de garantia y lo
que es mas grave, los de prescripcion, (que ciertamente antes eran dema-
siado largos) hasta el extremo de que si se sigue la literalidad del precep-
to, se podian entender prescritas las acciones de aquellos compradores
que hubieran comprado después de dos afios y un dia de la recepcién de
la obra sin que los promotores hubieran antes ejercitado ninguna accién.

Tercera. Con la nueva Ley se favorece claramente a los técnicos
—arquitectos y aparejadores— mientras que salen perjudicados los
promotores y constructores.

Cuarta. No se prevé una normativa para la responsabilidad por da-
flos a las edificaciones colindantes.

Quinta. El seguro se limita hasta que por Real Decreto se amplie la
garantia a los supuestos de dafios a la estructura del edificio que pre-
viene el articulo 19.1.a), omitiendo por ahora las otras categorias de
dafos, de prescripcién anual o trianual.
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Sexta. Debe entenderse que continda vigente la accién de garantia
contractual ademds de la de los dafios a los colindantes contenida en
los articulos 1.907 y 1.909 del Cédigo Civil; y puede mantenerse fun-
dadamente la continuacién de la vigencia —al menos puntual— del ar-
ticulo 1.591 Cédigo Civil.

Séptima. Se prevé una especie de 1llamada en garantia procesal no
exenta de complicaciones

Octava. Se ligan los derechos y obligaciones de las partes con un
codigo técnico de la edificacidn, el cual no existe.

En conclusién ademds de crear la incégnita de su aplicacidn, la
nueva Ley de Ordenacion de la Edificacién ofrece unas importantes la-
gunas y un tratamiento legal que en algunos casos no mejora, sino todo
lo contrario, la regulacién actual contenida en el articulo 1.591 del C6-
digo Civil, tal y como ha sido interpretado por la jurisprudencia del
Tribunal Supremo.
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