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I- DELIMITACION DEL OBJETO DE ESTUDIO

El articulo 17 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion
(LOE) contiene unas reglas especificas de responsabilidad civil de los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacion. El legislador se refiere a la relacion entre
dichas reglas y el régimen general de responsabilidad, en los apartados 1 y 9 del citado
precepto y en el articulo 18.

Conforme al primero de ellos:

«Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las personas fisicas o juridicas que
intervienen en el proceso de la edificacion responderan frente a los propietarios y los terceros
adquirentes de los edificios o parte de los mismos, en el caso de que sea objeto de division, de
los siguientes dafios materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados,
contados desde la fecha de recepcién de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas»

Por su parte, el apartado 9 del articulo 17 LOE establece lo siguiente:

«Las responsabilidades a que se refiere 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 compraventa suscrito entre ellos, a los articulos 1484 y siguientes del Codigo civil y
demaés legislacion aplicable a la compraventa»

En el articulo 18.1 LOE, relativo al plazo de prescripcion de las acciones para exigir la
responsabilidad prevista en el articulo 17, se afirma que:

«Las acciones para exigir la responsabilidad prevista en el articulo anterior por dafios materiales
dimanantes de los vicios o defectos, prescribiran 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»

A partir del texto resaltado se desprende que el legislador declara la compatibilidad
entre el régimen especifico de responsabilidad de la LOE y el régimen de
responsabilidad por incumplimiento contractual. Pero nada mas que eso. El legislador
no se ha preocupado de la coordinacion entre ambos regimenes, a pesar de las multiples
disfunciones que genera el previsto en la LOE' Y asi, por citar la omisibn més

! La doctrina ha llamado la atencion sobre este problema en varias ocasiones. Y asi, Luis Diez-PIcAzo ha
dicho que «Esta frase [*“sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales™], sin duda desafortunada,
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conocida, ni siquiera se informa sobre la derogacion o no del articulo 1591 CC, que,
como es sabido, se ocupa de la responsabilidad por ruina en el contrato de obra.

La presente comunicacion se inserta en una investigacion mas amplia, cuyo objetivo
consiste en establecer las pautas de coordinacién entre el régimen especifico de
responsabilidad previsto en el articulo 17 LOE y el régimen general de responsabilidad,
contractual y extracontractual.

El punto de partida de una investigacion como la que nos proponemos realizar esta
constituido, necesariamente, por una sistematizacién de los diversos supuestos practicos
que permita una adecuada individualizacion de los problemas de descoordinacién que
cada uno de ellos plantea. De nada vale plantear en abstracto la compatibilidad o
incompatibilidad del articulo 17 LOE con la indemnizacién de los dafios y perjuicios
conforme al régimen general de responsabilidad contractual, si previamente no
delimitamos el supuesto al que nos estamos refiriendo. Esta labor de sistematizacion es
la que se realiza en las lineas que siguen.

La comunicacién se estructura en tres partes.

En la primera parte trazaremos las lineas basicas del ambito objetivo de aplicacion del
articulo 17 LOE; en sintesis, se trata de determinar, en una primera aproximacién a la
ley, qué incumplimientos y qué dafios permiten invocar dicho régimen y quién puede
acogerse a él.

En la segunda parte individualizaremos las reglas de responsabilidad que, al margen de
la LOE, podrian, potencialmente, entrar en juego en cada caso.

En la tercera parte se presentara una sistematizacion de supuestos y una
individualizacion de algunos de los problemas que en cada caso surgen. Y es que, a
titulo de ejemplo, plantear la compatibilidad entre el articulo 17 LOE y el régimen de la
responsabilidad derivada del incumplimiento de un contrato de compraventa carece de
sentido si el sujeto perjudicado es el promotor. En esta Gltima parte apuntaremos
también algunas de las directrices que nos guiaran en la resolucion de las cuestiones que
afrontaremos en la investigacion que esta comunicacion abre: la sensata coordinacion de
acciones en el régimen de la edificacion y la coordinacion de acciones que estan
Ilevando a cabo nuestros tribunales.

abre un cimulo de interrogantes», «Ley de Edificacion y Codigo Civil», en ADC, 2000, I, p. 13; por su
parte, Maria Luisa MORENO-TORRES HERRERA ha afirmado que se trata «[d]el terreno seguramente mas
complicado de todos cuantos ha venido a plantear la LOE. Es en este campo donde la citada ley ha venido
a generar un mayor nimero de disfunciones, y donde por tanto las interpretaciones resultan mas
discutibles, por carecer de una base legal segura. Estamos-y asi hemos de reconocerlo de antemano-ante
un rompecabezas con un encaje de piezas muy dificil, casi imposible», «Panorama general de las acciones
utilizables por los sujetos afectados por vicios o defectos constructivos», en La responsabilidad civil en la
Ley de Ordenacién de la Edificacion, coord. J.M. Ruiz-Rico Ruiz y M.L. MORENO-TORRES HERRERA,
2002, p. 373.
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- APROXIMACION AL ARTIicULO 17 LOE

El articulo 17 LOE protege a los propietarios y terceros adquirentes de los edificios o de
parte de ellos frente a los dafios materiales causados en el propio edificio por vicios 0
defectos estructurales, funcionales y de terminacién o acabado. La Ley prevé tres plazos
de garantia distintos: diez afios, tres afios y un afio, respectivamente. El dies a quo
comienza en la fecha de recepcion de la obra sin reservas, o desde la subsanacion de
éstas. La responsabilidad podra ser exigida a los «agentes que intervienen en el proceso
de la edificacion», segun reza el encabezamiento del precepto.

En una primera aproximacion, el ambito objetivo de aplicacion del articulo 17 LOE
puede sintetizarse del siguiente modo?:

1) Solo se ocupa de los incumplimientos que consistan en defectos constructivos.

2) Los dafos cubiertos son los materiales en el edificio (en el sentido del articulo 2
LOE) que se manifiesten en el plazo de garantia aplicable en funcion del defecto
constructivo que los haya causado.

3) Legitimados activamente son los propietarios del edificio o parte de él en caso
de que haya sido objeto de division.

La especial proteccion que, segun se desprende de la Exposicion de Motivos®, el
legislador quiso ofrecer con esta ley a los adquirentes de viviendas, se plasma en
distintas reglas:

a) La responsabilidad puede exigirse, no sélo al promotor, sino también a otros
agentes de la edificacion, lo que ofrece mayores garantias de solvencia al
perjudicado®;

b) La carga de la prueba de la falta de contribucion causal al defecto constructivo
corresponde al agente o agentes de la edificacion demandados;

c) Se prevén supuestos de responsabilidad solidaria (art. 17.3.1° LOE);

d) La responsabilidad es objetiva;

e) Se establece un seguro de dafios materiales o seguro de caucién obligatorio para
garantizar, durante diez afios, los dafios materiales causados en el edificio por
vicios estructurales [art. 19.1 ¢) LOE].

2 Seguimos en este punto las directrices marcadas por Fernando PANTALEON en «Responsabilidades y
garantias en la Ley de Ordenacién de la Edificacion», Conferencia pronunciada en el Il Congreso
Nacional de Responsabilidad Civil 'y  Seguro, pp. 1-6. Texto publicado en:
http//civil.udg.es/cordoba/pon/Pantaleon.htm

% En la Exposicién de Motivos podemos leer: «[...] por ultimo, el compromiso de fijar las garantias
suficientes a los usuarios frente a los posibles dafios, como una aportacién mas a la Ley 26/1984, de 19 de
julio, General para la Defensa de Consumidores y Usuarios, son los motivos que justifican sobradamente
esta Ley de Ordenacion de la Edificacion».

* MARTINEZ ESCRIBANO, Celia: Responsabilidades y garantias de los agentes de la edificacion, 2007, 32
ed., p. 347.

> PANTALEON, Fernando: «Responsabilidades y garantias... », p.3.
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11- INDIVIDUALIZACION DE LOS REGIMENES DE RESPONSABILIDAD
POTENCIALMENTE APLICABLES.

A continuacién indicaremos las diversas normas que, potencialmente®, podrian
invocarse como fundamento de la responsabilidad por los dafios causados en el ambito
de la edificacion.

En primer lugar, y como es obvio, podria entrar en juego el régimen especifico previsto
en el articulo 17 de la LOE.

En segundo lugar, podria ser de aplicacién el régimen de responsabilidad derivado de la
celebracién de un contrato de compraventa. El legislador alude expresamente a las
acciones de saneamiento por vicios ocultos (art. 17.9 LOE).

En tercer lugar, cabria invocar el régimen de responsabilidad por incumplimiento
contractual. En las vagas expresiones utilizadas por la LOE [«sin perjuicio de sus
responsabilidades contractuales» (art. 17.1) y «sin perjuicio de las acciones que puedan
subsistir para exigir responsabilidades por incumplimiento contractual» (art. 18.1)]
creemos que cabe incluir, por un lado, el régimen general de responsabilidad contractual
(arts. 1101 y ss. CC) y, por otro lado, el régimen juridico especifico del contrato que, en
cada caso, haya celebrado el propietario perjudicado y cuyo objeto esté constituido por
el edificio o parte de él.

En cuarto lugar, podria llegar a ser de aplicacion la normativa de proteccion de
consumidores y usuarios’. En la propia EM de la LOE el legislador indica que se trata
de «una aportacion més» a la normativa de consumidores. Sin perjuicio de lo anterior,
no debe olvidarse que en el articulo 149 LCU se establece expresamente que la
normativa de proteccion de consumidores regularad la responsabilidad por «los dafios
ocasionados por defectos de la vivienda que no estén cubiertos por un régimen legal
especifico»®, aludiendo claramente a la LOE.

Por ultimo, no hay que olvidar, aunque el legislador parece que si lo ha hecho, los casos
en que el régimen de responsabilidad extracontractual podria entrar en juego (articulos
1902 y 1909 CC).

® No entramos, por tanto, en la delimitacion de los casos en que seran de aplicacién cada uno de los
regimenes indicados.

" Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, aprueba el texto refundido de la Ley General para
la Defensa de Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias.

® Articulo 149 LCU: «Responsabilidad por dafios causados a la vivienda. Seré4 aplicable el régimen de
responsabilidad establecido en el articulo anterior a quienes construyan o comercialicen viviendas, en el
marco de una actividad empresarial, por los dafios ocasionados por defectos de la vivienda que no estén
cubiertos por un régimen legal especifico».
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IV-  SISTEMATIZACION DE SUPUESTOS.

Las pautas que, a nuestro juicio, deben regir una adecuada sistematizacién de los
supuestos en los que habra que encajar cada una de las normas que han sido indicadas
en el epigrafe anterior, son, a nuestro juicio, las siguientes: (1) el tipo de
incumplimiento; (2) el tipo de dafio; (3) y el sujeto perjudicado. En cada uno de estos
supuestos debe plantearse, ademas, qué remedio quiere invocarse.

4.1. Tipo de incumplimiento.

En funcién del tipo de incumplimiento que se produzca en el caso concreto, cabe
distinguir dos grandes grupos: por un lado, los incumplimientos que consistan en
defectos constructivos y, por otro lado, el resto de incumplimientos.

Dentro del primer grupo de incumplimientos (defectos constructivos), habra que
distinguir, a su vez, entre los defectos constructivos incluidos en la LOE y aquellos que
no se encuentran contemplados en ella.

4.2. Tipo de dafio.

En relacién con el dafio sufrido por el sujeto perjudicado, la distincion fundamental
debe realizarse entre los dafios materiales en el edificio, a los que se refiere la LOE, y el
resto de darios.

Ademas, dentro de los supuestos en que los dafios sean materiales y se produzcan en el
edificio debe distinguirse, a su vez, entre aquellos casos en que el dafio se manifiesta
dentro del plazo de garantia de la LOE y aquellos otros en que la manifestacion se
produce transcurrido el plazo de garantia o incluso antes del dies a quo.

4.3. Sujeto perjudicado.

Desde el punto de vista del sujeto perjudicado, la primera clasificacion es la que atiende
a su condicion de propietario del edificio (o de parte de él) o de tercero.

Hay que tener en cuenta, ademas, que el propietario puede ser, a su vez, promotor o
adquirente. En este Gltimo caso, influird también en el régimen aplicable la persona del
vendedor (promotor o adquirente anterior).

4.4. Remedio invocado.

En cada uno de los supuestos analizados, la coordinacion entre regimenes debe partir
necesariamente de la individualizacion, no sélo del regimen aplicable, sino también, del
remedio que pretende invocarse: la accion de cumplimiento, la resolucidn, la reduccién
del precio, la exceptio inadimpleti contractus o los remedios indemnizatorios.

4.5. Sintesis

Lo expuesto en las lineas anteriores puede sintetizarse en el esquema que presentamos a
continuacion.
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1. Incumplimiento:
a. Defectos Constructivos:
i. Incluidos en la LOE:
1. Darfios materiales en el edificio:
a. Manifestados en el plazo de garantia.
b. No manifestados en el plazo de garantia por:
i. Transcurso del plazo.
ii. Manifestacion anterior al dies a quo.
2. Resto de dafios.
ii. No incluidos en la LOE.
b. Resto de incumplimientos.
2. Sujeto perjudicado:
a. Propietario:
i. Promotor.
ii. Adquirente de:
1. Promotor.
2. Adgquirente anterior.
b. Tercero.
3. Remedio invocado:
a. Accion de cumplimiento.
b. Resolucion.
c. Excepcion de contrato incumplido.
d. Accion de reduccion del precio.

e. Remedios indemnizatorios.
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V- INDIVIDUALIZACION DE PROBLEMAS Y TENDENCIAS DE SOLUCION

La sistematizacion de supuestos propuesta permite encuadrar en casos concretos los
problemas de coordinacion entre regimenes de responsabilidad que plantea la LOE. A
continuacion nos referiremos a algunos de ellos.

5.1. Defecto constructivo incluido en la LOE que causa dafios materiales en el
edificio durante el plazo de garantia.

Cuando el incumplimiento consiste en un defecto constructivo que causa dafios
materiales en el edificio dentro del plazo de garantia, el sistema de responsabilidad de la
LOE es claramente aplicable. (Lo son también el resto de regimenes de
responsabilidad? A titulo de ejemplo, y asumido que no ha transcurrido el plazo de
caducidad de 6 meses, ¢podria el comprador acudir al saneamiento por vicios ocultos?
Las soluciones que ofrecen algunos autores a dicha pregunta parecen dirigirse bien
hacia una necesaria eleccion entre un régimen u otro®, bien hacia una aplicacion
exclusiva del articulo 17 LOE™.

En nuestra opinion, la premisa de la que debe partirse para resolver la cuestion
planteada es que el articulo 17 LOE contempla Unicamente un remedio: el
indemnizatorio. Encuadrado asi el precepto, las preguntas que deben formularse son, no
una, sino dos: (1) ¢puede el propietario perjudicado exigir la indemnizacion de dichos
dafios por una via distinta a la del articulo 17 LOE?; (2) ¢puede el propietario
perjudicado invocar, junto a la indemnizacion del articulo 17 LOE, el resto de remedios
contractuales?

La respuesta a la primera cuestion creemos que debe ser negativa; el unico remedio
indemnizatorio que puede invocar el perjudicado es el previsto en el articulo 17 LOE.
En esta logica se sitda la normativa de proteccion de consumidores: recuérdese que el
legislador impide reclamar la indemnizacion de los dafios por la LCU cuando estén
cubiertos por la LOE.

La segunda pregunta, por el contrario, debe contestarse positivamente: el propietario
perjudicado puede invocar, junto a la indemnizacién del articulo 17 LOE, el resto de
remedios contractuales. Las razones son las mismas que aducia Fernando PANTALEON
en relacion con el articulo 1591 CC y cuyas palabras transcribimos a continuacion:

«La propuesta doctrinal de restringir, tras la recepcion de la obra, el juego de los preceptos
generales sobre incumplimiento a los “vicios no determinantes de ruina” [...] comporta una

% Cabe citar las siguientes palabras de Antonio CABANILLAS, referidas a la relacion entre el articulo 17
LOE y el régimen del saneamiento por vicios ocultos: «Pero si los vicios se patentizan dentro de ese plazo
[el de caducidad de 6 meses], no cabe duda de que, en lugar de hacer efectivas las responsabilidades que
prevé el articulo 17 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion, el comprador puede dirigirse contra el
promotor-vendedor mediante el ejercicio de la correspondiente accién de saneamiento por vicios ocultos
en la compraventa. Parece, por tanto, que existe una clara compatibilidad, reconocida legalmente, entre
las responsabilidades civiles por vicios de construccion que disciplina el articulo 17 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion y las que prevé la normativa del Codigo Civil en el marco de la
compraventa, contempladas basicamente por los articulos 1484 y siguientes sobre el saneamiento por
vicios ocultos», «La responsabilidad civil por vicios en la construccion en la Ley de Ordenacién de la
Edificacion», en ADC, 2000, III, p. 498). También considera que el perjudicado puede optar por una u
otra via MARTINEZ ESCRIBANO, Celia: Responsabilidades y garantias...2007, p. 372.

19 OrTI VALLEJO, Antonio: «La responsabilidad civil en la edificacion», en Tratado de Responsabilidad
civil, T. Il, coord. por Fernando REGLERO CAMPOS, 2008, p. 1177.
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flagrante contradiccion de valoracion: reservar el plazo decenal, que se entiende establecido en
beneficio del contratista, precisamente para los vicios de construccién mas graves, frente a los
que, ademés, no cabrfa ni la pretensién de cumplimiento ni la resolucién por incumplimiento»*.

Asumida la compatibilidad del remedio indemnizatorio previsto en la LOE con el resto
de remedios que procedan en el caso concreto conforme a los requisitos de aplicacion de
cada uno de ellos, surge inmediatamente otra cuestion: la coordinacion entre el remedio
indemnizatorio de la LOE y el remedio contractual invocado. Téngase en cuenta que en
este ambito, ademas de las pautas de coordinacion generales®, surgen las especificas del
ambito concreto de la edificacion. Piénsese en el supuesto en que el propietario compro
la vivienda a un particular: la accion del articulo 17 LOE se dirige frente a los agentes
de la edificacion responsables segun el caso concreto, mientras que el remedio
contractual se invoca frente al vendedor.

5.2. Defecto constructivo incluido en la LOE que causa un dafio material en el
edificio fuera del plazo de garantia.

Los supuestos en que los dafios materiales en el edificio causados por un defecto
constructivo incluido en la LOE se manifiestan fuera del plazo de garantia son,
probablemente, los que revisten mayor dificultad.

Como ya hemos indicado, dentro de este supuesto se plantean, a su vez, dos casos: (a)
manifestacion del dafio una vez que ha transcurrido el plazo legal de garantia; (b)
manifestacion del dafio antes del dies a quo.

La cuestion fundamental que debe afrontarse en cada caso es si el dafio es indemnizable
conforme al régimen general de responsabilidad.

Comencemos por el supuesto en que los dafios materiales en el edificio se manifiestan
transcurrido el plazo de garantia®.

En caso de entender extinguida la responsabilidad por los vicios o defectos
mencionados en el articulo 17 LOE™, nos encontrariamos con situaciones que bien
podrian calificarse de paradojicas: dafios menos graves (por ejemplo, el bien mueble del
salon dafiado por las humedades) serian indemnizables, mientras que el dafio méas grave
(las humedades causadas por la ausencia de wun sistema adecuado de
impermeabilizacion) no lo seria. Afiddase a lo anterior que impedir al perjudicado exigir
la indemnizacion de los dafios materiales en el edificio una vez que ha transcurrido el
plazo de garantia, conduciria a la exclusién de responsabilidad de los agentes de la
edificacion en un plazo menor que si fuera aplicable el régimen general; la pregunta que

11 PANTALEON, Fernando: «Las nuevas bases de la responsabilidad contractual», en ADC,1993, 1V, p.
1726.

2 A titulo de ejemplo, entre la resolucién y la indemnizacién. Sobre esto vid. PANTALEON, Fernando:
«Resolucién por incumplimiento e indemnizacién», en ADC, 1989, IV, pp. 1143 a 1168. Y,
recientemente, MORALES MORENO, Antonio Manuel: La modernizacion del Derecho de Obligaciones,
2006, pp. 43y 44.

¥ Obsérvese la importancia de la cuestién planteada en un momento como el actual en que las
constructoras y los promotores tienen viviendas en stock y una vivienda puede tardar varios afios en
venderse, llegando al comprador cuando los plazos de garantia se han reducido considerablemente o,
incluso, se han extinguido. Esta situacion ya fue preconizada durante los debates parlamentarios relativos
a la elaboracion de la LOE (vid. Diario de Sesiones. Congreso de los Diputados, Comisiones, nim. 709,
de 15 de junio de 1999. Citado por Antonio CABANILLAS SANCHEZ: ADC, 2000, p. 499).

4 Entre otros, CORDERO LOBATO, Encarna: «Comentario al articulo 17 LOE», en Comentarios a la Ley
de Ordenacion de la Edificacion, Angel Carrasco; Encarna Cordero Lobato y M? del Carmen Gonzélez
Carrasco, 2005, p. 339; Diez- PicAzo, Luis: ADC, 2000, I, pp. 20-21.
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inevitablemente se plantearia seria la siguiente: ¢a quién protege realmente la LOE? (A
los adquirentes de vivienda? ;O a los agentes de la edificacion?

Situados en el supuesto en que los dafios materiales en el edificio se manifiestan antes
de la recepcion de la obra, es decir, antes del dies a quo del plazo de garantia, parece
claro que la LOE no entra en juego; pero, ¢significa esto que el dafio no es
indemnizable? Piénsese en una obra de gran envergadura que se derrumba antes de
haberse producido la recepcion. Defender que en este caso el dafio no es indemnizable
nos parece inconcebible®™.

Notese que, en definitiva, la clave para resolver la cuestion planteada se encuentra en
determinar si la LOE constituye una directiva imperativa de minimos que, por tanto,
permite la entrada del régimen general fuera de los plazos de garantia®®.

5.3. Defectos constructivos incluidos en la LOE que causan dafios distintos a los
materiales en el edificio.

Cuando los defectos constructivos cubiertos por la LOE causan dafios excluidos de su
ambito objetivo de aplicacion, resulta clara su inaplicabilidad.

La labor que se impone en estos supuestos es la de una adecuada individualizacion del
régimen de responsabilidad aplicable. En dicha labor, habra que partir de la condicion
de sujeto perjudicado, propietario o tercero.

Situados en el supuesto en que la victima es un tercero, la lectura del articulo 1909 CC
produce nuevos interrogantes. Como es sabido, en virtud de dicho precepto, el tercero
que sufra un dafio por defecto de construccién «solo podra repetir contra el arquitecto o,
en su caso, contra el constructor, dentro del tiempo legal». Piénsese que, transcurridos
11 afios desde la recepcion de la obra, un viandante sufre un dafio corporal causado por
un vicio estructural: ;debemos concluir que el viandante no tiene accion frente al agente
de la edificacion responsable? ;O admitimos la entrada en juego del articulo 1902 CC?

En caso de que el perjudicado sea el propietario, debe afrontarse necesariamente el
problema de la derogacion o vigencia del articulo 1591 CC o, mejor, de la subsistencia
o no de la jurisprudencia sobre el articulo 1591 CC*.

5 El Proyecto de Ley por la que se modifica la regulacién del Cédigo civil sobre los contratos de
servicios y de obra (BOCG, nim. 58-1, de 12 de abril de 1994), cuya caducidad se debi6 probablemente y
segn palabras de Luis Diez- PicAzo a “tensiones ministeriales” (ADC, 2000, I, p. 11), resolvia este
problema regulando, por un lado, las acciones por vicios o defectos advertidos antes de terminar la
ejecucion y la recepcion (art. 1598 Proyecto de Ley citado) y, por otro, las acciones por vicios o defectos
surgidos con posterioridad a dicha recepcién (art. 1594 Proyecto de Ley citado).
1% La Ley 30/2007 de 30 de octubre de Contratos del Sector Pablico (BOE de 31 de octubre) resuelve el
problema en el sector especifico al que se refiere del siguiente modo: tras establecer que el plazo de
garantia se determinard en el pliego de clausulas administrativas particulares y que no podra ser inferior a
un afo (art. 218.3), declara que, transcurrido dicho plazo de garantia, sera aplicable el régimen general de
responsabilidad contractual siempre que los dafios se manifiesten en el plazo de 15 afios a contar desde la
recepcion de la obra. En concreto, el articulo 219 reza como sigue: «Responsabilidad por vicios ocultos.

1. Si la obra se arruina con posterioridad a la expiracion del plazo de garantia por vicios ocultos de la
construccién, debido a incumplimiento del contrato por parte del contratista, respondera éste de los dafios
y perjuicios que se manifiesten durante un plazo de quince afios a contar desde la recepcion.

2. Transcurrido este plazo sin que se haya manifestado ningun dafio o perjuicio, quedara totalmente
extinguida la responsabilidad del contratista».
7 CorDERO LOBATO, Encarna: Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion, 2005, p. 344.
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5.4. El sujeto perjudicado: el promotor.

La delimitacion del ambito objetivo de aplicacion del régimen general de
responsabilidad contractual exige determinar si el promotor puede acogerse al régimen
especifico de la LOE.

El articulo 9 LOE define al promotor en los siguientes términos:

«Sera considerado promotor cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que,
individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o
ajenos, las obras de edificacién para si o para su posterior enajenacién, entrega 0 cesion a
terceros bajo cualquier titulo»

Una interpretacion literal del precepto reproducido en relacion con el articulo 17 LOE
nos conduce necesariamente a entender que el promotor también esta protegido por el
régimen especifico de responsabilidad; naturalmente, siempre que siga siendo
propietario del edificio o de parte de él.

Frente a esta interpretacion cabria sostener, como hace Angel CARRASCO PERERA, que
la LOE no legitima activamente al promotor®®. Lo anterior significaria que el promotor
propietario del edificio que sufre dafios materiales en el mismo por un vicio
constructivo que no le es imputable, sélo podria exigir responsabilidad invocando el
régimen general de responsabilidad contractual.

En nuestra opinidn, una adecuada solucion a la cuestion planteada exige distinguir entre
los dos tipos de promotores que la LOE contempla: el “auto-promotor” y el que
promueve para comercializar sus productos inmobiliarios. El primero «es el tradicional
“duefio de la obra” del Cddigo ante el que el constructor y los profesionales técnicos
responden contractualmente»®. Y nos parece dudoso que el “promotor” que no se
dedica profesionalmente a la comercializacién de productos inmobiliarios, sino que
promueve para si, no pueda acogerse al régimen de la LOE.

'8 Argumenta el autor que «Quienes pueden reclamar por “los dafios materiales” con fundamento en la
regla especial de responsabilidad son “los propietarios y los terceros adquirentes”, pero no basta la simple
condicion de contratante inicial. Este, ademas, por definicion, no sufre “dafios materiales” cuando se da
un supuesto de vicios constructivos. Sus dafos, de existir, seran los indirectos y puramente patrimoniales,
de haber tenido acaso que indemnizar a los adquirentes que le reclamaron. Este es su fundamento de
pedir, que no puede hallar otra base que la propia condicién de deudor provisorio que dispone de una
accion de regreso por el todo contra los agentes a los que el vicio es imputable (si es promotor no
constructor) y que puede tener una accion de regreso por la cuota interna que pueda corresponder a los
demas en la relacion interna de responsabilidad solidaria (si es promotor constructor)», Angel CARRASCO
PERERA: «La jurisprudencia post.loe ;ha cambiado algo en el régimen de responsabilidad por ruina?», en
Aranzadi Civil, nim. 21/2001, p. 11 version online.

9 PANTALEON, Fernando: «Responsabilidades y garantias...», p. 10.
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