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. INTRODUCCION

No cabe duda que uno de los sectores de la actividad econémica més
importante de un pais es €l sector de la edificacidn, que se encuentra rodeado
de todo un conjunto de relaciones de hecho y de derecho que suponen una

necesidad por parte de cualquier Estado moderno de crear un marco juridico

adecuado, 1o més sencillo posible y que a la vez dote a todos los operadores

gue intervienen en la edificacion, y sobre todo a destinatario final del pro-

(1) El epigrafe relativo a las responsabilidades y garantias y la Ley de Edificacion
y su conexion con el articulo 1591 del Cédigo Civil ha sido redactada por JOSE ALBERTO
MARTIN VIDAL. También puede verse la conexion de la Ley de Edificacion con el Codigo
Civil en @ trabgjo de Diez-Picazo y PONCE DE LEON, LUIS, «Ley de Edificacion y Codigo
Civil», en Anuario de Derecho Civil, Tomo LIII fasciculo I, enero-marzo de 2000,

pags. 5y sigs.
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ducto y del servicio, que es € consumidor, de las garantias adecuadas que
protgjan €l tréfico juridico y los intereses que en este campo se puedan desa-
rrollar.

Dentro del mundo de la edificacion confluyen distintas variables que €l
legislador debe regular. Por una parte se encuentra todo el entramado ju-
ridico de las normas que afectan a suelo, en definitiva, las leyes del suelo,
tanto las de carécter estatal como las autonémicas, con las especificaciones
a tratarse los diferentes tipos de suelo existiendo una clasificacion basica
en la denominada legislacion urbanistica, y en la legislacion agraria. No es
este el momento ni el objetivo de nuestro trabajo, pero si dgar apuntados
los problemas que se estén planteando en la actualidad para conexionar y
poder llegar a alguna conclusion juridica posible entre la legislacion agraria
y la legislacion urbanistica, uno de los puntos esenciales en el control de
legalidad del sistema.

El otro punto a tener en cuenta es e mundo de la construccion de los
edificios, y es en este aspecto en el que incide lanueva Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, en € sentido de poder hacer una
regulacion lo mas pormenorizada posible para dotar a través de un texto legal
de la mayor cobertura normativa a todos los estadios que giran en torno a la
palabra construccion y edificacion, tanto en lo relativo a las exigencias téc-
nicas y administrativas de la misma, como a los agentes de la edificacion, a
las responsabilidades y garantias de éstos y, en definitiva, a que los destina-
tarios de la norma puedan en un texto Unico tener la base sobre la cual
gjercitar sus derechos.

En este sentido, la Exposicion de Motivos de la citada Ley 38/1999, de
5 de noviembre, trata de justificar la norma en base a que «...la tradicional
regulacién del suelo contrasta con la fata de una configuracién legal de la
construccion de los edificios, basicamente establecida a través del Codigo
Civil y de una variedad de normas cuyo conjunto adolece de serias lagunas
en la ordenaciéon del complgjo proceso de la edificacion, tanto respecto a la
identificacion, obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervie-
nen en el mismo, como en lo que se refiere a las garantias para proteger a
usuario... Por otra parte, la sociedad demanda cada vez mas la calidad de los
edificios y €llo incide tanto en la seguridad estructural y la proteccion contra
incendios como en otros aspectos vinculados a bienestar de las personas,
como la proteccion contra el ruido, el aislamiento térmico o la accesibilidad
para personas con movilidad reducida. En todo caso, el proceso de la edifi-
cacion, por su directa incidencia en la configuracion de los espacios... implica
siempre un compromiso de funcionalidad..., asi se contempla en la Directiva
85/384/CEE de la Union Europea, cuando declara que la creacion arquitecto-
nica, la calidad de las construcciones... asi como e patrimonio colectivo y
privado, revisten un interés publico...».
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Por lo indicado anteriormente existe todo un conjunto normativo que di-
recta o indirectamente intenta regular la edificacion, asi, la Ley Estatal 6/
1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, € Cadigo Civil
en los articulos referentes a contrato de arrendamiento de obras, complemen-
tado con lajurisprudencia del Tribunal Supremo, a yafamoso articulo 1.591
del Codigo Civil, todo el conjunto de la legislacion notaria e hipotecaria que
hace referencia a las declaraciones de obra nueva, tanto en construccién como
terminadas, y un largo etcétera, configuran una materia muchas veces com-
plicada a los efectos de su sistematizacién.

Uno de los puntos més importantes de la Ley es € intento en la misma
de fijar las garantias suficientes a los usuarios frente a los posibles dafios que
se les puedan ocasionar en todo e proceso de la edificacion, de la construc-
cién y de la correspondiente entrega de los inmuebles. Y ese deseo del legis-
lador no es més que una consecuencia que subyace en la esencia de la propia
Ley 26/1984, de 19 dejulio, General parala Defensa de los Consumidores y
Usuarios, que deben tener los instrumentos juridicos adecuados para defender
y gercitar sus derechos.

El objeto central de nuestro trabajo sera el analizar el texto de laLey con
carécter general, aunque no cabe duda que existird en €l mismo un especia
enfogue de la actividad notarial, y la posterior registral, aunque en la Ley
Unicamente un articulo, €l 20, hace referencia a los requisitos para la escri-
turacion e inscripcion de las declaraciones de obra nueva. No vamos aqui a
repetir el andlisis de otras normas notariales como registrales que ya existen,
y que también hacen referencia a las declaraciones de obra nueva, ya que la
novedad que introduce la Ley en el articulo 20, es la acreditaciéon de la
constitucion de unas garantias.

No cabe duda que €l comentario de esta Ley quedaria cojo si no profun-
dizdramos en larelacion y andlisis del articulo 1.591 del Cadigo Civil con la
Ley de Ordenacién de la Edificacidn, y las posibles conclusiones que se
puedan derivar del mismo, a los efectos de indicar o no la posible derogacién
de este articulo citado por la entrada en vigor de la Ley de edificacion.
Esperemos que las buenas intenciones de este trabajo sobrepasen alas mismas
y se conviertan en realidades que puedan servir para resolver algunas dudas
y cuestiones gque se suscitan en los despachos profesionales.

II. EXEGESIS DEL TEXTO
PRIMERO.—OBIETO Y AMBITO DE APLICACION

Los articulos 1 y 2 hacen referencia a objeto de la Ley y a ambito de
aplicacion.
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A) Objeto

En cuanto a objeto, € articulo 1.1 establece que la Ley «tiene por objeto
regular en sus aspectos esenciales € proceso de la edificacién, estableciendo
las obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en dicho
proceso, asi como las garantias necesarias para €l adecuado desarrollo del
mismo, con € fin de asegurar la calidad mediante e cumplimiento de los
requisitos basicos de los edificios y la adecuada proteccién de los intereses de
los usuarios». No obstante, a pesar de este objeto tan amplio, y yo diria tan
idilico, la realidad nos va a demostrar que no tiene un concepto totalizador,
ni mucho menos. En este sentido se haindicado (2) que «...El objeto de esta
Ley no es laregulacion general del fendbmeno de la edificacion en todos sus
aspectos. No trata de que en un Unico cuerpo legal se recojatoda la normativa
sobre la edificacion... no seria posible ni 16gico. Tampoco trata, partiendo de
la legislacion existente sobre uno de los aspectos del fenémeno de completar
laregulacion. La nueva Ley no contiene toda la regulacion civil de la edifi-
cacion, ni la de uno de los aspectos de laregulacion administrativa... ES cierto
gue en buena parte es Derecho Civil o, si se prefiere, Derecho Privado... Pero
el parrafo tercero de la misma deja claramente sentado que no es sélo esto.
Que en ella también hay Derecho Administrativo... De lo expuesto se des-
prende que las normas contenidas en la nueva Ley son de muy diversa natu-
raleza. Al igual que en laLey del suelo, en sus sucesivas versiones, existen
normas que son puramente civiles, otras mercantiles o de Derecho Inmobilia-
rio Registral, aparte de las de caracter juridico-administrativo... A fin de pre-
cisar €l grado de actuacién en las Comunidades Auténomas... La LOE, més
simplistamente, en su Disposicion Final primera, después de citar los aparta-
dos del articulo 149.1 CE, que constituyen el fundamento constitucional de
la competencia del Estado, en un Ultimo parrafo dice: ...Lo dispuesto en esta
Ley serd de aplicacién sin perjuicio de las competencias legislativas y de
gjecucion que tengan asumidas las Comunidades Auténomas en este ambito...
Lo que no supone, en modo alguno, que todas las normas contenidas en la
nueva Ley tengan igual caracter en orden a su aplicacion en las distintas
Autonomias, sino que mientras unas seran de aplicacion plena, otras tendrén
el carécter de legislacion bésicax.

(20 GONZALEZ PEREZ, JESUS, Comentarios a la Ley de Ordenacion de la Edificacion,
Editorial Civitas, Madrid, 2000, pégs. 58 y 59.
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B) Ambito de aplicacién material

1. Ambito_de aplicacién material

El articulo 2 de la Ley centra el ambito de aplicacion material a denomi-
nado proceso de la edificacion, entendiendo por tal la actuacién y € resultado
de construir un edificio de caracter permanente, piblico o privado, cuyo uso
principa esté comprendido dentro del marco administrativo, sanitario, religio-
so, residencial, aerondutico, agropecuario, €tc., y en genera las demés edifi-
caciones cuyos usos no estén comprendidos en los citados anteriormente.

A continuacion se define lo que debe considerarse por edificacion a los
efectos de la ley, edificacién que requerira un proyecto, y que incluye las
obras de edificacion de nueva construccion, las obras de ampliacién, modifi-
cacién, reforma o rehabilitacion que ateren la configuracion arquitectonica,
y las obras que tengan €l caracter de intervencién total en edificaciones ca-
talogadas, o que dispongan de algun tipo de proteccién de carécter ambiental
0 histérico-artistico.

En cuanto alas excepciones de la aplicacion de esta ley, se encuentran en
el propio articulo 12y 3y que son las relativas a las obligaciones y respon-
sabilidades para la prevencién de riesgos laborales en las obras de edificacion,
gue se regiran por su legislacion especificay de otro lado en los supuestos en
que las Administraciones Piblicas y los organismos y entidades sujetos a la
legislacion de contratos de las Administraciones Publicas, cuando actlien como
agentes del proceso de la edificacion, se regiran por lo dispuesto en lalegis-
lacién de contratos de las Administraciones Plblicas y en lo no contemplado
en esa Ley, por las disposiciones de la Ley que comentamos, con excepcion
del régimen de garantias de suscripcién obligatoria.

Mayor problema de interpretacién plantea la excepcion del articulo 2.2,
letra a), en el sentido de no considerar edificacion a los efectos de la Ley,
aquellas construcciones de escasa entidad constructivay sencillez técnica que
no tengan, de forma eventua o permanente, caracter residencial ni publico y
gue se desarrollen en una sola planta. Lo que debe entenderse por edificacion
de escasa entidad constructiva y sencillez técnica, en nuestra opinion es un
concepto muy indeterminado que puede crear una gran inseguridad. ¢Puede
entenderse incluido en esta excepcion un chalé o una casa de campo de una
sola planta, es decir, las viviendas unifamiliares? El peligro en la contestacion
es total y més desde el punto de vista notarial y posterior registral, por €llo
considero que lo més prudente es entender incluidas las viviendas unifamilia-
res con independencia de las caracteristicas que éstas tengan, pues aunque
pueda pensarse que el objetivo de la Ley es la proteccion del tercer adquiren-
te, y que no debe quedar incluida aquella persona que realiza lo que podria-
mos denominar autoconsumo, no debemos olvidar que € inmueble edificado
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puede engjenarse a un tercero, y éste debe quedar cubierto, entre otros aspec-
tos, por las garantias que la Ley establece, por los dafios que puedan derivarse
de la edificacion. Este es €l criterio que me parece méas adecuado.

No obstante, lo anteriormente indicado, existen otras opiniones al respec-
to, y asi se ha dicho: «...En una primera aproximacion a supuesto... 1o fun-
damental es que se trate de construcciones destinadas a la venta a terceros, y
que muy dificilmente cuadra en cuanto a las edificaciones que € titular de un
solar o finca construya directamente para su propia vivienda o disfrute... En
estos casos, normales en las peguefias poblaciones y edificaciones modestas,
parece que la necesidad de seguros no tiene objeto, por fatar e presupuesto
esencial de la misma, que es la regulacion de las responsabilidades entre
promotor y constructor y de éstos con los terceros adquirentes... En este
punto, creo que pueden adoptarse como criterios de prudencia: estimar cons-
truccién sencilla, a todo edificio unifamiliar en una sola planta en zonas de
edificacién de mediana calidad; pero no al mismo edificio en zonas de ato
standing... estimar construccion sencilla agquélla que no exceda de los noventa
metros cuadrados fijados como limite a las VPO —estimar construccion sen-
cilla alas naves industriadles y agricolas...— no estimar construccion sencilla
chalet o apartamentos adosados, ni a los chalets que llevan consigo obras en
laparcela... Y, en todo caso, considerar que alin tratandose de construcciones
sencillas y de una sola planta, si se trata de construir una pluralidad de las
mismas, para su puesta en el mercado de la vivienda y adquisicién por ter-
ceros, estaria claramente dentro de las disposiciones de la Ley...» (3).

A pesar del esfuerzo loable de interpretar €l concepto de edificacion sen-
cilla, me parece un gercicio de imposible cumplimiento el poder aplicar en
la préctica todos los criterios anteriormente transcritos y vertidos por agun
autor porque estariamos en continuos criterios subjetivos de elucubracion
mental, rodeados de total inseguridad juridica.

No estardn sometidas a la Ley las simples modificaciones de carécter
juridico, las modificaciones interiores en un edificio, siempre que no alteren
la configuracion arquitectdnica del mismo, e incluso las exteriores, siempre
gue no ateren tampoco, como indica la Ley, la estructura, la volumetria o €
conjunto del sistema estructural.

2. Ambito temporal

El ambito temporal nos viene marcado por la Disposicion Transitoria
primera, de donde se deduce que la Ley solo se aplicara a las obras de nueva

(3) Rico MORALES, NICOLAS, Entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion. Folio registral. Centro de Estudios Registrales de Andalucia Oriental, nim. 92,
mayo de 2000, pags. 128 y 129.
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construccidn y alas obras en los edificios existentes, para cuyos proyectos se
solicite la correspondiente licencia de edificacion a partir de su entrada en
vigor. La entrada en vigor de la Ley por la Disposicion Fina cuarta fue a los
seis meses de su publicacién en el BOE, que tuvo lugar € 6 de noviembre de
1999, por lo tanto, laentrada en vigor de laLey hasido e 6 de mayo de 2000.
Como aclaracion hay que indicar que la Ley entré en vigor a dia siguiente
de su publicacion para algunas disposiciones de la misma, como en lo relativo
alaregulacion del derecho de reversion, la derogacién en materia de expro-
piacion forzosa, la de los articulos 74 a 70 del Reglamento de la Ley de
Expropiacién Forzosa, la adaptacién del Reglamento de la Ley de Expropia
cion Forzosay la no aplicacion de la Disposicion Adicional quinta para aque-
[los bienes y derechos sobre los que ala entrada en vigor de laLey se hubiera
presentado la solicitud de reversion.

Teniendo pues establecidas las diferentes fechas de entrada en vigor, €
conjunto normativo mayor de la Ley ha entrado en vigor € 6 de mayo de
2000, y por la ya indicada Disposicion Transitoria primera serd la fecha de
solicitud de la correspondiente licencia de edificacion la que determine o no
laaplicacion de laLey. En este sentido s la licencia se ha solicitado antes del
6 de mayo de 2000, aunque se conceda después del 6 de mayo, no sera de
aplicacion la Ley. Por €ello, desde € punto de vista notarial, por ejemplo,
deberemos tener muy en cuenta la fecha de solicitud de la licencia, fecha de
solicitud que muchas veces no aparece consignada en la concesion de la
licencia, y que deberemos solicitar que la aporte para asi consignarlo en €
propio documento notarial, salvo que venga en la propia licencia concedida.
Podria ocurrir que la peticion de licencia fuera anterior a 6 de mayo de 2000,
pero que posteriormente haya habido una modificacion o alteracién del pro-
yecto, bien ampliandose o reduciéndose el mismo, y que esta modificacion se
presente después del 6 de mayo de 2000. En este caso considero que si se
aplicala Ley, y que por lo tanto habra que tener en cuenta lo establecido en
e articulo 20 que luego comentaremos.

SEGUNDO.—EXIGENCIAS TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS DE LA EDIFICACION

El Capitulo Il de la Ley hace referencia a las exigencias técnicas y admi-
nistrativas de la edificacion. Asi el articulo 3, relativo a los requisitos béasicos
de la edificacion, requisitos que hacen referencia a la funcionaidad, a la
seguridad y a la habitabilidad, teniendo en cuenta que el Cédigo Técnico de
la Edificacion es e marco normativo que establece las exigencias bésicas de
calidad de los edificios y de sus instalaciones, Cadigo Técnico que alin no ha
sido aprobado y que la Disposicion Final segunda autoriza al Gobierno para
que, mediante Real Decreto y en e plazo de dos afios a contar desde la
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entrada en vigor de la Ley, apruebe un Codigo Técnico de la Edificacion, que
establezca las exigencias que deben cumplir los edificios, y hasta su aproba-
cion se aplicardn las normas basicas de la edificacion, NBE que regulan las
exigencias técnicas de los edificios.

El articulo 4 hace referencia a proyecto con su definicion, € 5 a las
licencias y autorizaciones administrativas, con un enunciado general.

El articulo 6 versa sobre la recepcién de la obra, como la entrega del
constructor al promotor y aceptada por éste y que dicha recepcion deberd
consignarse en un acta firmada a menos por el promotor y € constructor.
Como se ha indicado en la Circular 2/2000 del Consgjo General del Notaria-
do: «..s su otorgamiento se encomendara a notario, naturalmente la forma
sera la de escriturapiblicay s en ella se hicieren constar, ademaés, |os requi-
sitos exigidos por la Ley del Suelo, podria la escritura de recepcion de obra
servir asimismo como acta de finalizacidn alos efectos del control urbanistico
que lleva a cabo la Administracion. En cualquier caso, autorice 0 no el notario
la recepcién de las obras, s es requerido para practicar las notificaciones a
que se refiere el articulo 6 de la Ley entre constructor y promotor, serd
conveniente |levarlo a cabo mediante entrega personal por parte del notario de
cédula de notificacion a requerido, en el domicilio sefialado (art. 202,
parafo 2.° del Reglamento Notarial).»

Parece importante la forma publica notarial por la importancia que va a
tener esta recepcion de la obra, ya que entre otras circunstancias, el computo
de los plazos de responsabilidad y garantia establecidos en la Ley seiniciara
a partir de la fecha en que se suscriba €l acta de recepcion, o cuando se
entienda ésta técitamente producida segin o establecido en el propio articulo.
El documento publico notarial va a determinar una fehaciencia de la fecha
frente a terceros, y ademas en el propio acta notarial podrén consignarse las
manifestaciones de las partes, € por qué del rechazo de la obray sus circuns-
tancias, que puede ser fundamental cara a un procedimiento judicial.

Por dltimo el articulo 7 hace referencia a la documentacion de la obra
gjecutada y esta documentacién constituird € libro del edificio y que serd
entregado a los usuarios finales.

TERCERO.—RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS
LA LEY DE EDIFICACION Y SU CONEXION CON EL ARTICULO 1591 DEL CODIGO CIVIL

1. Breve andlisis de la doctrina del TS sobre € articulo 1.591
del Cddigo Civil

Los principios basicos de la figura de la responsabilidad por ruina del
articulo 1.591 del Cadigo Civil se deben ala doctrina del Tribuna Supremo.
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1. El articulo 1.591 sanciona la doble responsabilidad del contratista:

— La responsabilidad «ordinaria» derivada del incumplimiento de las
condiciones del contrato a que se refiere € articulo 1.591 en su parra-
fo 2 para fijar €l plazo de prescripcion de quince afios, que es €
genera del articulo 1.964 del Codigo Civil. Por €llo, en los casos de
gjecucion de obra defectuosa pero sin que exista ruina, se esta a las
reglas generales de los articulos 1.101 del Codigo Civil y concordan-
tes (sentencia de 21-10-87) y d articulo 1.124, en su caso.

— Laresponsabilidad «especial» por ruina del edificio del articulo 1.591
en su parrafo 1, sobre la cual se centrara nuestro andlisis.

2. Asi, presupone la existencia de un contrato de arrendamiento de obra
afectante a un edificio.

El contrato puede ser de construccion de un edificio ex novo o simplemen-
te de rehabilitacidn, reformas o reparaciones (sentencia de 19-2-59). El TS
amplia €l supuesto no solo a los edificios en sentido estricto sino también a
cualquier obra en el suelo, vuelo o subsuelo: obras en un pozo aséptico (sen-
tencia de 4-4-87) o de construccién de una cantera (sentencia de 14-6-84).

3. Pero e origen de la responsabilidad ex articulo 1591 del Cddigo
Civil es la existencia de RUINA. Este concepto de ruina ha sido interpretado
muy ampliamente por €l TS. Asi:

— No sdlo encgja en dicho concepto la destruccion total del edificio, sino
también los vicios que hagan indtil la obra para la finalidad que le es
propia (sentencias de 22-5-86, 7-12-87 y 10-7-90); laruina del articu-
lo 1591 del Codigo Civil implica también graves desperfectos que
hagan temer la pérdida préoxima (sentencia de 16-2-85); y cabe tam-
bién la ruina parcial (sentencia de 21-4-81).

— Se aplica también a los vicios que afecten a los elementos esenciales
de una construccion y a aquellos que incidan en la habitabilidad del
edificio, es decir, implica la RUINA POTENCIAL O FUNCIONAL
(sentencias de 17-2-86, 12-12-88, 29-1-91, 16-7-92 y muchas otras).

Ejemplo de esta doctrina jurisprudencial de la RUINA FUNCIONAL
pueden ser estas sentencias:

» Sentencia de 16-3-95: Ladoctrina de esta Sala ha venido delimitando
concepto de «ruina» que en el articulo 1.591 del Cadigo Civil se contiene,
dandole un significado més amplio que € que originariamente tuvo, exten-
diéndolo a la estimacion de defectos graves de construccién y creando una
nueva terminologia a tales efectos, tal acontece con los conceptos de «vicios
ruinégenos», «ruina funcional», etc., que ponen de relieve que la «ruina» no
puede ya entenderse limitada a los supuestos de derrumbamiento o destruc-



658 ESTUDIOS

cion total o parcial de una obra, sino que puede extenderse a aquellos defectos
de construccién que excediendo de las imperfecciones corrientes, son consti-
tutivas de una violacién del contrato de obra

* Sentencia de 19-4-95: Es pacificay consolidada doctrinajurisprudencial
la de que & concepto de ruina del articulo 1.591 del Cdédigo Civil se refiere
no solo a aquellos vicios que hagan temer la pérdida o € derrumbamiento
total o parcial del edificio, sino también la que se viene denominando «ruina
funcional», comprensiva de aquellos vicios o defectos constructivos que ha-
gan indtil la edificacion para la finalidad que le es propia

» Sentencia de 16-11-96: La definicion de ruina ha sido ampliamente
elaborada por lajurisprudencia de esta Sala, evolucionando desde el concepto
de ruina fisica hasta llegar a de ruina funcional, a sefialar que € término de
ruina que utiliza € articulo 1.591 no debe quedar reducido a supuesto de
derrumbamiento total o parcial de la obra (ruina fisica), sino que hay que
extenderlo y ampliarlo a aquellos defectos de construccion que, por exceder
de las imperfecciones corrientes, configuren una violacion del contrato, vi-
niendo a significar unos defectos constructivos determinantes del concepto de
ruina funcional a hacer la edificacion indtil para la finalidad que le es propia
en consonancia con las necesidades y exigencias del mundo de la construc-
cién en el que confluyen intereses y supuestos complejos, de no siempre fécil
delimitacion de las responsabilidades respectivas.

4. Pasivamente, son responsables, en principio, el contratistay el arqui-
tecto, pero el TS también amplia aqui la aplicacién del articulo 1.591:

— Aplica también €l articulo 1.591 a promotor (desde la sentencia de
11-10-74), que esencialmente es quien comerciaiza e edificio o la
urbanizacién, pudiendo ser e mismo constructor que se dedique a
vender los pisos por é construidos (sentencias de 30-10-86 y 27-
10-87).

— Junto con €l contratista, constructor y promotor, €l TS también incluye
alos demas técnicos, no sdlo al arquitecto sino también alos ingenie-
ros, técnicos proyectistas 'y a aparejador.

— En cuanto a los terceros, subcontratistas y deméas empleados y depen-
dientes, se aplican los articulos 1.596 y 1.597, y e contratista respon-
de de sus actuaciones salvo que hubiesen contratado directamente con
el dominus o arrendatario. La sentencia de 23-11-85 afirma que el
subcontratista responde solidariamente con el constructor, mientras que
las sentencias de 26-11 y 13-6-84 manifiestan que e subcontratista
responde ante el promotor.

— Dado que en lapractica es dificil, en ocasiones, concretar exactamente
el origen o naturaleza del vicio para evitar laindefension del duefio de
la obra, lajurisprudencia ha sancionado €l principio de RESPONSA-
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BILIDAD SOLIDARIA de todos los que intervinieron en la construc-
cion, arquitecto, aparejador... (sentencias de 17-2-86, 28-1-94, 6-3-99
y 23-3-99). Pero no hay solidaridad cuando es posible deslindar con
claridad la responsabilidad individual de cada responsable (sentencias
de 12-6-87 y 16-3-95); s se prueba que € dafio se debe a vicios del
suelo, sin que lo haya sido por vicios de la construccién, € Unico
responsable es el arquitecto autor del proyecto (sentencia de 22-11-
82).

5. Activamente, pueden exigir responsabilidad, no sdlo el arrendatario
gue contrato la obra, sino también los ulteriores adquirentes de la edificacion
(sentencias de 22-3-86 y 27-3-95), y la comunidad de propietarios adquirentes
de los pisos (sentencia de 8-2-82).

6. Laresponsabilidad a que nos referimos se traduce en la reparacion en
forma especifica, realizando las obras necesarias para eliminar laruina, o en
el pago del equivalente, coste de la reparacion realizada por el duefio de la
obra (sentencia de 25-1-93), y en ambos casos, ademés, la indemnizacién de
dafios y perjuicios causados (dafio emergente y lucro cesante), siempre que
éstos se demuestren (sentencia de 23-4-99).

7. Parala existencia de esta responsabilidad, 1a ruina debe darse en €l
plazo de diez afios contados desde que se concluyd la obra; este es un plazo
de garantia que actlia como plazo de caducidad, pero una vez producida la
ruina dentro de este plazo surge la accién que tiene e plazo de prescripcidn
general de quince afios (art. 1.964) (sentencias de 13-7-87, 25-11-88, 4-11-
92 y 17-7-96).

2. La responsabilidad que resulta de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion

Esta ley regula € proceso de edificacion, fijando las obligaciones de los
agentes que intervienen en el mismo, para asi establecer sus responsabilida-
des. Conforme a su Disposicion Final cuarta, esta Ley entrard en vigor a los
seis meses de su publicacion en € Boletin Oficial del Estado (6 de noviem-
bre), savo sus Disposiciones Adicional quinta, Transitoria segunda, Deroga-
toria primera, por lo que se refiere alalegislacion en materia de expropiacion
forzosa, Derogatoria segunda y Final tercera, que entrardn en vigor € dia
siguiente al de dicha publicacion.

1. Laley 38/1999 recoge la doble responsabilidad de los agentes de la
edificacion:

— El articulo 17.1 que laregula, lo hace sin perjuicio de sus responsa-

bilidades contractuales, que se regirdn por las reglas generales. El
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articulo 18 regulalos plazos de prescripcidn de las acciones para exigir
la responsabilidad que fija € articulo 17 por dafios materiales dima-
nantes de los vicios o defectos, plazo que se entiende sin perjuicio de
las acciones que puedan subsistir para exigir responsabilidades por
incumplimiento contractual.

— El articulo 17 finaliza diciendo: «9. Las responsabilidades a que se
refiere este articulo se entienden sin perjuicio de las que alcanzan a
vendedor de los edificios o partes edificadas frente al comprador con-
forme a contrato de compraventa suscrito entre ellos, a los articu-
los 1484y siguientes del Cadigo Civil y demas legislacion aplicable
a la compraventa.

2. Parte de la existencia del hecho de la edificacion, reflejado en las
siguientes normas:

— Articulo 1. Objeto: «1. Esta Ley tiene por objeto regular en sus
aspectos esenciales el proceso de la edificacion, estableciendo las obligacio-
nes y responsabilidades de los agentes que intervienen en dicho proceso, asi
como las garantias necesarias para €l adecuado desarrollo del mismo, con el
fin de asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los requisitos bésicos
de los edificios y la adecuada proteccion de los intereses de los usuarios.

2. Lasobligacionesy responsabilidades relativas ala prevencion de ries-
gos laborales en las obras de edificacion se regirén por su legislacion espe-
cifica

3. Cuando las Administraciones publicas y los organismos y entidades
sujetos a la legislacion de contratos de las Administraciones publicas actden
como agentes del proceso de la edificacion, se regirén por lo dispuesto en la
legislacion de contratos de las Administraciones publicas y en lo no contem-
plado en la misma por las disposiciones de esta Ley, a excepcién de lo
dispuesto sobre garantias de suscripcién obligatoriax.

— Articulo 2. Ambito de aplicacion. 1. «EstalLey es de aplicacién
a proceso de la edificacion, entendiendo por tal la accién y el resultado de
construir un edificio de carécter permanente, publico o privado, cuyo uso
principal esté comprendido en los siguientes grupos.

a) Administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas,
docente y cultural.

b) Aeronautico; agropecuario; de la energia; de lahidréulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria de las telecomunicacio-
nes); del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo; forestal; in-
dustrial; naval; de laingenieria de saneamiento e higiene, y accesorio
a las obras de ingenieria y su explotacion.
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¢) Todas las demés edificaciones cuyos usos no estén expresamente
relacionados en los grupos anteriores.

2. Tendran la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto
en esta Ley, y requerirdn un proyecto seguin lo establecido en el articulo 4,
las siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas cons-
trucciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no
tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni pabli-
co y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que al-
teren la configuracion arquitectonica de los edificios, entendiendo por
tales las que tengan caréacter de intervencion total o las parciales que
produzcan una variacion esencial de la composicion general exterior,
la volumetria, o € conjunto del sistema estructural, o tengan por
objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

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

3. Se consideran comprendidas en la edificacion sus instalaciones fijas
y €l equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacion que perma-
nezcan adscritos a edificio».

— «DISPOSICION TRANSITORIA PRIMERA. Lo dispuesto en esta L ey,
salvo en materia de expropiacion forzosa en que se estard alo establecido en la
Disposicion Transitoria segunda, seré de aplicacion alas obras de nueva cons-
truccion y aobras en los edificios existentes, para cuyos proyectos se solicite la
correspondiente licencia de edificacién, a partir de su entrada en vigors.

3. El origen de la responsabilidad que se regula en la Ley 38/99, deriva
de la existencia de los dafios a que aude € articulo 17.1:

...«las personas fisicas ojuridicas que intervienen en el proceso de la
ediffcacion (es decir, todos los agentes que intervienen en el proceso de la
edificacion), responderan..., de los siguientes dafios materiales ocasiona-
dos en el edificio dentro de los plazos indicados, contados desde la fecha
de recepcion de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de éstas:

a) Durantediez afios, de los dafios materiales causados en € edificio
por vicios o defectos que afecten (a la seguridad estructural del
edificio, como los resume la Exposicion de Motivos) a la cimenta-



662 ESTUDIOS

cion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u
otros elementos estructurales, y que comprometan directamente
la resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.

b) Durantetres afios, de los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las ins-
talaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad del apartado 1, letra c), del articulo 3 (relativos a
la habitabilidad: 1. Higiene, salud y proteccién del medio ambiente,
de tal forma que se alcancen condiciones aceptables de salubridad y
estanqueidad en el ambiente interior del edificio y que éste no dete-
riore e medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una
adecuada gestion de toda clase de residuos. 2. Proteccién contra el
ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en peligro la
salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades. 3. Ahorro de energiay aislamiento térmico, de tal forma
gue se consiga un uso racional de la energia necesaria para la adecua
da utilizacion del edificio. 4. Otros aspectos funcionales de los ele-
mentos constructivos o de las instalaciones que permitan un uso sa
tisfactorio del edificio).

£1 constructor también respondera de los dafios materiales por vicios
o defectos de gjecucion que afecten a elementos de terminacién o acabado
de las obras dentro del plazo de un afo.

4. Respecto a la responsabilidad pasiva:

— El articulo 17 regula la responsabilidad civil de los agentes que inter-
vienen en el proceso de la edificacion. Los citados agentes de la edificacion
son regulados en los articulos 8 a 16, cuyo contenido en sintesis es € si-
guiente:

Son agentes de la edificacion todas las personas, fisicas o juridicas, que
intervienen en el proceso de la edificacion (art. 8). Sera considerado promo-
tor cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que, individual o
colectivamente, decide, impulsa, programay financia, con recursos propios o
ajenos, las obras de edificacion para si 0 para su posterior enajenacion, entre-
ga o0 cesion a terceros bajo cualquier titulo (art. 9.1). El proyectista es €
agente que, por encargo del promotor y con sujecion a la normativa técnica
y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto. Podran redactar proyectos
parciales del proyecto, o partes que lo complementen, otros técnicos, de for-
ma coordinada con €l autor de éste. Cuando €l proyecto se desarrolle o com-
plete mediante proyectos parciales u otros documentos técnicos segun o pre-
visto en el apartado 2 del articulo 4 de esta Ley, cada proyectista asumirala
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titularidad de su proyecto (art. 10.1). El constructor es e agente que asume,
contractualmente ante el promotor, e compromiso de gecutar con medios
humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte de las mismas con
sujecién a proyecto y a contrato (art. 11.1). El director de obra es el agente
que, formando parte de la direccion facultativa, dirige € desarrollo de la obra
en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de con-
formidad con el proyecto que la define, la licencia de edificacion y demas
autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto de
asegurar su adecuacion a fin propuesto. Podran dirigir las obras de los pro-
yectos parciales otros técnicos, bgjo la coordinacion del director de obra
(art. 121 y 2). El director de la gjecucion de la obra es € agente que, for-
mando parte de la direccién facultativa, asume la funcién técnica de dirigir la
gjecucion material de la obray de controlar cualitativa 'y cuantitativamente la
construccion y la calidad de lo edificado (art. 13.1). Son entidades de control
de calidad de la edificacion aquéllas capacitadas para prestar asistencia téc-
nica en la verificacion de la calidad del proyecto, de los materiales y de la
gecucion de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el proyecto y la
normativa aplicable (art. 14.1). Son laboratorios de ensayos para el control de
calidad de la edificacion los capacitados para prestar asistencia técnica, me-
diante larealizacion de ensayos o pruebas de servicio de los materiales, siste-
mas o instalaciones de una obra de edificacion (art. 14.2). Se consideran
suministradores de productos los fabricantes, almacenistas, importadores o
vendedores de productos de construccion (art. 15.1). Considera el articulo 16
alos propietarios y a los usuarios como agentes de la edificacién, fijando sus
obligaciones.

— El articulo 17.1 concreta la responsabilidad en las personas fisicas o
juridicas que intervienen en el proceso de la edificacion.

— Los apartados 2 a 8, ambos inclusive, desarrollan y concretan esta
responsabilidad de los agentes que intervienen en €l proceso de edificacion:

«2. Laresponsabilidad civil sera exigible en forma personal e individua-
lizada, tanto por actos u omisiones propios, como por actos u omisiones de
personas por las que, con arreglo a esta Ley, se deba responder.

3. No obstante, cuando no pudieraindividualizarse la causa de los dafios
materiales o quedase debidamente probada la concurrencia de culpas sin que
pudiera precisarse el grado de intervencién de cada agente en e dafio produ-
cido, laresponsabilidad se exigira solidariamente. En todo caso, el promotor
respondera solidariamente con los demas agentes intervinientes ante los po-
sibles adquirentes de los dafios materiales en el edificio ocasionados por vi-
cios 0 defectos de construccion.

4. Sin perjuicio de las medidas de intervencion administrativas que en
cada caso procedan, la responsabilidad del promotor que se establece en esta
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Ley se extenderd a las personas fisicas o juridicas que, a tenor del contrato
0 de su intervencion decisoria en la promocién, actlien como tales promotores
bgjo la forma de promotor o gestor de cooperativas o de comunidades de
propietarios u otras figuras anélogas.

5. Cuando € proyecto haya sido contratado conjuntamente con més de
un proyectista, los mismos responderan solidariamente. Los proyectistas que
contraten los célculos, estudios, dictdmenes o informes de otros profesional es,
serén directamente responsables de los dafios que puedan derivarse de su
insuficiencia, incorreccidn o inexactitud, sin perjuicio de la repeticion que
pudieran gercer contra sus autores.

6. El constructor respondera directamente de los dafios materiales cau-
sados en € edificio por vicios o defectos derivados de la impericia, falta
de capacidad profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de las
obligaciones atribuidas al jefe de obra y demas personas fisicas o juridicas
gue de é dependan. Cuando el constructor subcontrate con otras personas
fisicas o juridicas la gecucion de determinadas partes o instalaciones de la
obra, sera directamente responsable de los dafios materiales por vicios o
defectos de su gjecucion, sin perjuicio de la repeticion a que hubiere lugar.
Asimismo, €l constructor respondera directamente de los dafios materiales
causados en el edificio por las deficiencias de los productos de construccion
adquiridos o aceptados por é, sin perjuicio de la repeticion a que hubiere
lugar.

7. El director de obray el director de la gecucion de la obra que sus-
criban e certificado final de obra seran responsables de la veracidad y exac-
titud de dicho documento. Quien acepte la direccién de una obra cuyo pro-
yecto no haya elaborado é mismo, asumira las responsabilidades derivadas de
las omisiones, deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la
repeticion que pudiere corresponderle frente a proyectista. Cuando la direc-
cién de obra se contrate de manera conjunta a méas de un técnico, |os mismos
responderan solidariamente sin perjuicio de la distribucion que entre ellos
corresponda.

8. Las responsabilidades por dafios no serén exigibles alos agentes que
intervengan en € proceso de la edificacion, si se prueba que aquéllos fueron
ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el propio
perjudicado por € dafio».

— Esta regulacion de la responsabilidad pasiva se complementa con la
norma procesal de la DISPOSICION ADICIONAL SEPTIMA. «Solicitud de
la demanda de notificacion a otros agentes. Quien resulte demandado por
gjercitarse contra €l acciones de responsabilidad basadas en las obligaciones
resultantes de su intervencion en el proceso de la edificacion previstas en la
presente Ley, podra solicitar, dentro del plazo que la Ley de Enjuiciamiento
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Civil concede para contestar ala demanda, que ésta se notifique a otro u otros
agentes que también hayan tenido intervencién en el referido proceso. La
notificacion se hara conforme a lo establecido para € emplazamiento de los
demandados e incluird la advertencia expresa a aquellos otros agentes llama-
dos a proceso de que, en e supuesto de que no comparecieren, la sentencia
gue se dicte serd oponible y gjecutable frente a ellos».

5. Activamente pueden exigir la responsabilidad conforme al articulo
17.1: «..los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o parte de
los mismos, en el caso de que sean objeto de division...», los cuales tendrén
la condicion de asegurados en los seguros a que se aludira a continuacion.

6. Respecto a la responsabilidad derivada de esta ley, la novedad de la
ley se centra en las garantias por dafios materiales ocasionados por vicios y
defectos de la construccion que se fijan en € articulo 19. Sus caracteristicas
esenciales son las siguientes:

A) El régimen de garantias exigibles para las obras de edificacion com-
prendidas en el articulo 2 delaLey se hard efectivo, teniendo como referente
a las siguientes garantias:

 Seguro de dafios materiales 0 seguro de caucion para garantizar, durante
un afo, €l resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos
de gecucion que afecten a elementos de terminacién o acabado de las
obras, que podrd ser sustituido por la retencidn por €l promotor de un
5 por 100 del importe de la gjecucion material de la obra. El importe
minimo del capital asegurado en este caso sera del 5 por 100 del coste
find de la gecucion material de la obra, incluidos los honorarios pro-
fesionales. En este seguro no serdn admisibles cldusulas por las cuales
se introduzcan franquicias o limitacion alguna en la responsabilidad del
asegurador frente al asegurado.

» Seguro de dafios materiales 0 seguro de caucion para garantizar, durante
tres afnos, €l resarcimiento de los dafios causados 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 ¢), del articulo 3. El importe minimo del capital asegurado en
este caso serd del 30 por 100 del coste final de la gjecucion material de
la obra, incluidos los honorarios profesionales.

* Seguro de dafios materiales 0 seguro de caucién para garantizar, durante
diez afios, e resarcimiento de los dafios materiales causados en el edi-
ficio por vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la cimen-
tacion, los soportes, las vigas, los forjados, l0s muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia
mecanicay estabilidad del edificio. El importe minimo del capital ase-
gurado en este caso sera del 100 por 100 del coste fina de la gjecucidn
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material de la obra, incluidos los honorarios profesionales. En este
seguro, S se establece una franquicia, ésta no podra exceder del 1 por
100 del capital asegurado de cada unidad registral.

La Disposicion Adicional segunda establece que esta Ultima garantia del
apartado c) sera exigible, a partir de la entrada en vigor de la ley, para
edificios cuyo destino principal sea el de vivienda

Mediante Real Decreto podra establecerse:

— la obligatoriedad de suscribir las otras dos garantias [a) y ¢)] para
edificios cuyo destino principal sea el de vivienda

— laobligatoriedad de suscribir cualquiera de las tres garantias [a), b) y
c)] para edificios destinados a cualquier uso distinto del de vivienda.

B) Los seguros de dafios materiales reuniran las condiciones del aparta-
do 2 del articulo 19, y los seguros de caucion las condiciones del apartado 3
del mismo articulo 19, debiendo estar pagada la prima en € momento de la
recepcion de la obra. Una vez tomen efecto las coberturas del seguro, no
podra rescindirse ni resolverse € contrato de mutuo acuerdo antes del trans-
curso del plazo de duracién citado para cada seguro.

C) Salvo pacto en contrario, las garantias a que se refiere la Ley no
cubriran:

» Los dafios corporales u otros perjuicios econdmicos distintos de los
dafios materiales que garantiza la Ley.

 Los dafios ocasionados a inmuebles contiguos o adyacentes al edificio.

* Los dafios causados a bienes muebles situados en el edificio.

» Los dafios ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el
edificio después de la recepcién, savo las de subsanacion de los defec-
tos observados en la misma.

* Los dafios ocasionados por mal uso o falta de mantenimiento adecuado
del edificio.

* Los gastos necesarios para el mantenimiento del edificio del que ya se
ha hecho la recepcion.

 Los dafios que tengan su origen en un incendio o explosion, salvo por
vicios o defectos de las instalaciones propias del edificio.

* Los dafios que fueran ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto
de tercero o por el propio perjudicado por el dafio.

e Los siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las
gue haya reservas recogidas en el acta de recepcion, mientras que
tales reservas no hayan sido subsanadas y las subsanaciones queden
reflejadas en una nueva acta suscrita por los firmantes del acta de re-
cepcion.
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D) El asegurador podra optar por €l pago de la indemnizacion en meta-
lico que corresponda a la valoracion de los dafios o por la reparacion de los
mismos (art. 19.6). El incumplimiento de las anteriores normas sobre garan-
tias de suscripcién obligatoria implicara, en todo caso, la obligacién de res-
ponder personalmente al obligado a suscribir las garantias (art. 19.7).

E) Para asegurar la prestacion de estas garantias se introduce el articu-
lo 20, respecto arequisitos para la escrituracion e inscripcion, anteriormente
analizado: «1. No se autorizaran ni se inscribiran en el Registro de la Propie-
dad escrituras publicas de declaracion de obra nueva de edificaciones a las
que sea de aplicacion esta Ley, sin que se acredite y testimonie la constitucion
de las garantias a que se refiere e articulo 19.

2. Cuando no hayan transcurrido los plazos de prescripcion de las accio-
nes a que se refiere @ articulo 18, no se cerrara en e Registro Mercantil la
hoja abierta a promotor individual ni se inscribira laliquidacion de las socie-
dades promotoras sin que se acredite previamente a Registrador la constitu-
cion de las garantias establecidas por esta Ley, en relaciéon con todas y cada
una de las edificaciones que hubieran promovido».

7. Respecto a los plazos de responsabilidad se establecen periodos de
uno, tres y diez afios, en funcion de los diversos dafios que puedan aparecer
en los edificios, conforme se ha expuesto, contados desde la fecha de recep-
cién de la obra, sin reservas o desde la subsanacién de éstas.

Conforme a articulo 18 que regula los plazos de prescripcion, las accio-
nes para exigir la responsabilidad que fija €l articulo 17 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 contrac-
tual. La accion de repeticion que pudiese corresponder a cualquiera de los
agentes que intervienen en el proceso de edificacion contralos demaés, o alos
aseguradores contra ellos, prescribira en el plazo de dos afios desde la firmeza
de la resolucion judicial que condene al responsable a indemnizar los dafios,
0 a partir de la fecha en la que se hubiera procedido a la indemnizacién de
forma extrajudicial.

El articulo 6.5 afirma «El cdmputo de los plazos de responsabilidad y
garantia establecidos en esta Ley se iniciard a partir de la fecha en que se
suscriba el acta de recepcion, o cuando se entienda ésta tacitamente produci-
da, segiin lo previsto en el apartado anterior». De este apartado anterior re-
sulta que la recepcién se entendera tacitamente producida s transcurridos
treinta dias desde la fecha de la terminacién e promotor no hubiera puesto de
manifiesto reservas o rechazo motivado por escrito.
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3. Algunas consecuencias derivadas de la comparacion del articulo 1.591
Y SU jurisprudencia, y la Ley de Ordenacion de la Edificacion

El articulo 1.591 del Cddigo Civil es complementado con las normas de
la Ley de Ordenacion de la Edificacion, la cual recoge, elevando ala catego-
ria de norma legal, criterios elaborados por la jurisprudencia del Tribunal
Supremo. Asi, fija las funciones de los distintos agentes de la construccion,
y laresponsabilidad de cada uno de €ellos, con €l fin de distribuir singularmen-
te su contribucién a la reparacion de los posibles dafios. No les libera, sin
embargo, de la posible responsabilidad solidaria que cred lajurisprudenciay
prevé explicitamente la ley cuando no sean determinables las respectivas
cuotas de contribucion a la causa del dafio.

La no derogacion expresa del articulo 1.591 del Cédigo Civil (DISPOSI-
CION DEROGATORIA PRIMERA. «Quedan derogadas todas las disposi-
ciones de igual o inferior rango que se opongan a lo dispuesto en esta Ley»),
supone su persistencia en nuestro ordenamiento juridico y su compatibilidad
con la Ley de Ordenacién de la Edificacion, ya que parece necesaria la ex-
presa derogacion de un precepto tan importante y que ha dado origen a una
tan copiosa jurisprudencia como es el articulo 1.591 del Cadigo Civil.

LaLey de Ordenacion de la Edificacion es unaley especia frente a 1.591
gue se considera como ley general; dicha especialidad puede referirse a los
aspectos novedosos no contemplados por el Cédigo Civil, anteriormente alu-
didos.

Pese a ello, el articulo 1591 conserva un margen de aplicacion: sera
aplicable a aquellos supuestos de contrato de obra que no se incluyan en el
ambito de aplicacion de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, conforme al
articulo 2 de ésta; asi, se aplicara a aquellos contratos de obra que no afecten
a una edificacién en sentido estricto, sino a otras obras a las que el Tribunal
Supremo ha extendido la aplicacion del articulo 1.591 (ya se citaron obras en
un pozo o de construccion de una cantera), 0 a cualesquiera otras construc-
ciones no contempladas por la Ley de Ordenacién de la Edificacion (presas,
puertos, estructuras, muros).

Igualmente tendréa aplicacion el articulo 1.591 a los dafios que se produz-
can como consecuencia de un contrato de obra, que no tengan encaje en los
supuestos de dafios materiales del articulo 17 de la Ley de Ordenacion de la
Edificacion, pero se trate de dafios que puedan incluirse en el amplisimo
dmbito de la «<RUINA FUNCIONAL>» elaborada por € Tribunal Supremo
sobre la base del citado articulo 1.591.

Y, finamente, segin se ha defendido, e articulo 1.591 y lajurisprudencia
sobre «ruina funcional» podré abarcar a dafios y vicios de habitabilidad o
defectos constructivos conocidos por € perjudicado entre los tres y diez afios
desde la finalizacion de la construccion, y que no se puede asegurar de dénde
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proceden en su origen, de modo que no tengan fécil encaje en los dafios de
aparicion alos tres afios seguin la nueva Ley de Ordenacién de la Edificacion.

CUARTO.—ANALISIS DEL ARTICULO 20.
REQUISITOS PARA LA ESCRITURACION E INSCRIPCION

A) Autorizacion e inscripcion de escrituras publicas de declaracion
de obra nueva

El articulo 20 delaLey en e nimero 1 establece que: «No se autorizaran
ni se inscribirdn en el Registro de la Propiedad escrituras publicas de decla-
racion de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacion esta Ley,
sin que se acredite y testimonie la constitucién de las garantias a que se
refiere e articulo 19».

Como podemos observar, se impone en este articulo una obligacién espe-
cifica de abstencién de la actuacién profesional de los notarios y registrado-
res, sin que se acredite el tema esencia de la constitucion de garantias del
articulo 19, garantias que ya hemos analizado en otra parte de este trabgjo.
Ello significa, por gemplo, en e caso de los notarios s a éste no se le
acredita, esta circunstancia no podra autorizar la escritura, terminologia que
parece mas correcta y adecuada que € epigrafe de escrituracién a que hace
referencia la Ley. En estos casos no se podra autorizar la escritura, con la
advertencia de que faltando dicha acreditacién, el notario indique esa obliga-
cion legal, y que en su momento promete acompafiar el compareciente, sino
que el notario debe tenerlo en su presencia, y ademas reflgjarlo en la escritura
matriz, ya que habla de acreditar y testimoniar, no valiendo solamente el que
al notario se le haya acreditado € que se han constituido las garantias, sino
gque ademas debe hacer reflgo de las mismas en el documento, bien, en
nuestra opinién, incorporando la certificacion correspondiente de la entidad
aseguradora, en su original, o bien, mediante testimonio de ese original, in-
corporéndolo a la matriz. Y creo que la palabra «testimonie», que utiliza el
legislador, no lo es en un sentido técnico notarial, sino que quede reflgjo en
la matriz de que se han cumplido esas garantias, bien como hemos indicado
incorporando el original del documento acreditativo o bien realizando un
testimonio notarial del mismo e incorporandolo a su vez. Por la diccion del
texto no valdria €l que €l notario diga que existe ese documento. Podria
utilizarse, en mi opinién, latranscripcion del documento en el propio texto de
la matriz, indicando €l notario que en lo omitido no hay nada que atere,
restrinja 0 modifique el sentido de lo inserto.

Como indicamos anteriormente, en relacion a ambito temporal delaLey,
para aplicar € articulo 20 de la misma en relacién alas declaraciones de obra
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nueva, habra que examinar si la licencia se ha solicitado antes o después de
la entrada en vigor de laLey que en este aspecto lo fue € 6 de mayo de 2000.
Como ya indicamos anteriormente también, habra que fijarse en esa fecha de
la solicitud, teniendo en cuenta que en muchas ocasiones no aparecera en la
concesion de la licencia, la fecha de su solicitud, debiendo entonces el nota-
rio, indagar y pedir alos interesados que aporten esafecha, ya que es esencia
para determinar la aplicacion o no de este articulo 20, y de la mayor parte de
los articulos de la Ley.

Uno de los problemas que se planteaba en relacion con e andlisis del
articulo 20, era el de la interpretacion que debia de darse a la declaracion de
obra nueva, es decir, si se aplicaba Unicay exclusivamente alas declaraciones
de obra nueva terminada, o bien a todo tipo de declaraciones de obra nueva,
es decir, en construccion y terminadas.

En este sentido se habia dicho que «...Las garantias de la edificacion a que
serefieren los articulos 19 y 20 de la LOE, que se han estudiado para la obra
terminada, deben entenderse aplicables también ala obra en construccion: por
un lado, porque la Ley no hace distincién entre una u otra declaracién de obra
nueva; por otra, porque s la finalidad de la Ley, confesada en la E. de M.,
es evitar e fraude alos adquirentes, tampoco debe distinguirse: la obra nueva
en construccion también puede transmitirse y €l fraude puede ser ain mayor
ante el peligro de que ni siquiera llegue a terminarse. Esto, indudablemente,
es asl, alavistade laLey; pero también es uno de los puntos mas conflictivos
del sistema que establece... ciertamente los constructores pueden hipotecar
s0lo el solar, sin declaracién de obra nuevay con pacto de extension de la
hipoteca a las edificaciones futuras, pero esta solucién no sera satisfactoria en
todos los casos...» (4).

Esta interpretacion extensiva que se habia dado por parte de algin sector
doctrinal, ha quedado matizada y concretada para las declaraciones de obra
nueva terminada en virtud de la Resolucion de la DGRN; de 20 de marzo de
2000, que resolvia una consulta de la Asociacién de Promotores y Construc-
tores de Espafia, consulta que versaba sobre el articulo 20.1 de laLey alos
efectos de aclararse que dicho precepto se refiere tan sdlo ala declaracién de
obra nueva terminada y no a la obra nueva en construccion. La respuesta del
Centro Directivo se basa, entre otros argumentos, en €l propio articulo 19.2.b
al indicar que «...en las garantias por dafios materiales ocasionados por vicios
y defectos en la construccién, cuando se prestan mediante un seguro de dafios
materiales, exige que la prima esté pagada en el momento de la recepcion de

(4) AVILA NAVARRO, PEDRO, «La Ley de Ordenacion de la Edificacion y € Registro»,
en La Ley, nim. 5013, miércoles 15 de marzo de 2000, pdg. 2. También de este mismo
autor y con el mismo titulo en € Boletin del Colegio de Registradores de Espafia, nim. 59,
abril de 2000, pégs. 821 y sigs.
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la obra, la cual, a su vez, exige la finalizacion de la obra, en su totalidad o
al menos en la fase completa realizada... Lo cua es coherente con la inexis-
tencia de bien asegurable de dafios mientras no existe edificacion. Que el
articulo 22, parrafo segundo de laLey 6/1998, de 13 de abril, sobre Régimen
de Suelo y Valoraciones, establece como obligatoria la constanciaregistral de
la finalizacion de la obra, a sefidlar que el propietario debera hacer constar
la terminacion mediante acta notarial que incorporara la certificacion de las
obras antes mencionadas. Y que la Disposicién Adiciona primera de la mis-
ma Ley dea en vigor y actualiza el sistema de garantia de las cantidades
pagadas a cuenta del precio de la vivienda durante su construccion, a que se
refiere la Ley 57/1968, de 27 dejulio, sobre Percepcion de cantidades anti-
cipadas en la construccién y venta de viviendas, sin exigir la suscripcién de
seguro de dafios materiales alguno...».

En base a estos argumentos, €l Centro Directivo resuelve la consulta en
€l sentido de que los notarios y registradores de la propiedad tan s6lo exigiran
la acreditacion de la constitucidon de las garantias a que se refiere e articu-
lo 19 de la Ley, a autorizar o inscribir, respectivamente, las escrituras de
declaracién de obra nueva terminaday las actas de finalizacién de obras, y no
asi en las relativas a las obras nuevas en construccion. No obstante, dice €l
Centro Directivo que se hara constar al pie del titulo el caracter obligatorio
de la constatacion registral de la finalizacion de la obra, momento en el cual
procederd la exigencia de tales garantias. Parece, en una primera lectura, que
esta constatacion hace referencia a aquello que debe hacer el registrador al
practicar la inscripcién, pero en nuestra opinién, y como principio general, €l
notario también debera advertir en la escritura que la finalizacion de la obra
debera hacerse constar por medio de acta notarial, e incluso indicando que en
ese momento se procederd a la exigencia de la acreditacién y su correspon-
diente testimonio de la constitucién de tales garantias.

Como se permite esta circunstancia de la no exigencia en los supuestos de
obra nueva en construccion, €l propio Centro Directivo, a los efectos de que
los terceros tengan la mayor informacion posible de como se encuentra el
edificio, en relacion a las garantias del articulo 19, establece que: «...En la
autorizacién o inscripcion de compraventas, hipotecas y demas negocios ju-
ridicos sobre inmuebles en construccién, los Notarios y Registradores de la
Propiedad advertirdn expresamente y haran constar a pie dd titulo, respec-
tivamente, la circunstancia de no constar registralmente la finalizacion de la
obra ni la prestacion de las garantias legalmente exigidas a los efectos de los
articulos 19 y 20.1 y Disposicién Adicional segunda de la Ley 38/1999, de
5 de noviembre...».

En relacion con lo anterior, la practica diaria va a establecer un conjunto
de clausulas que iremos incorporando en las escrituras de declaracion de obra
nueva, que sigan el tenor de lo que hemos indicado anteriormente a la hora
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de comentar la resolucién del Centro Directivo. En cuanto a las garantias a
las que hemos hecho referencia, puede haber muchas modalidades, asi, por
egjemplo, se haindicado como clausulas aincluir en las escrituras las siguien-
tes: «..manifiesta el compareciente, segin interviene, que, pese a ser €l des-
tino principal del inmueble e de vivienda, lalicencia se solicitdé con anterio-
ridad a 6 de mayo de 2000, por lo que de conformidad con lo dispuesto en
las DT 1%y 4%y DA 2.2y articulo 19 de laLey 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion, no es exigible la constitucién de garantias.
Mejustifica la anterioridad de la solicitud de la licencia ala fecha citada... por
la mera exhibicion de la licencia que ya obra incorporada a esta matriz y que
es de fecha anterior. Mediante la exhibicidn de la solicitud de licencia con su
fecha de registro de entrada, de la que obtengo una fotocopia que testimonio
gue coincide con su original y que incorpora esta matriz... Garantias. Mani-
fiesta el compareciente, segin interviene, que siendo el destino principal del
inmueble e de vivienda, de conformidad con lo dispuesto en el articulo 19
de laLey 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, me
acredita la constitucién del seguro a que se refiere el apartado 1.c) mediante
la exhibicion de la péliza del mismo de la que obtengo una fotocopia que
testimonio que coincide con su origina y que incorporo a esta matriz...» (5).

El propio Consgjo General del Notariado en la circular 2/2000, de 26 de
febrero de 2000, ya entendid, con acierto, que la interpretacion literal del
parafo 1 del articulo 20, llevaba a entender que la obra nueva es obra ter-
minada, puesto gque en la escritura hay que testimoniar la constitucion de
garantias cuyo importe depende del costo total, y porque €l computo de los
plazos de responsabilidad y garantia inician su computo a partir de la fecha
en que se suscriba el acta de recepcidn o se entienda ésta técitamente produ-
cida, de conformidad con lo establecido en e articulo 6.5 de la Ley.

A continuacién, a modo de egjemplo, expondremos algunos modelos de
cldusulas a incluir en las escrituras publicas:

a) Declaraciones de obra nueva y_actas de fin de obra que recaigan sobre
viviendas (cuya licencia se haya solicitado a partir del 6 de mayo de 2000)

A efectos de dar cumplimiento a lo dispuesto en € articulo 20 de la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, los sefiores
comparecientes me entregan y se incorpora a esta matriz un folio de papel
comun suscrito por don..., en su caidad de... de la entidad aseguradora...,
cuya firma considero legitima por indubitacién de la que aparece en su DNI,
en que declara la constitucion sobre la edificacion, objeto de la presente

(5) Mico Giner, JAVIER, «Apunte sobre la Ley de Ordenacion de la Edificacion. Una
nueva cléusula en las escrituras de obra nueva», en La Notaria, enero de 2000, pag. 64.



ESTUDIOS 673

escritura, cuyo destino principal es € de vivienda, de la garantia a que se
refiere € articulo 19, apartado 1.c) en relacion a la Disposicion Adicional
segunda de la Ley 38/1999, con el alcance, capital minimo asegurado del 100
por 100 del coste final de la gecucion material de la obra, incluidos los
honorarios profesionales, y demas condiciones que fija €l citado articulo 19.

b) Declaraciones de obra nueva en construcciéon sobre viviendas (Licencia
solicitada a partir del 6 de mayo de 2000)

Advierto expresamente de la obligacién legal de constitucién de las garan-
tias a que se refiere el articulo 19 en relacion a la Disposicién Adicional
segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edifi-
cacion, para la autorizacion de la escritura publica de declaracion de obra
nueva terminada sobre la edificacion objeto de la presente.

c) Escrituras de venta, hipotecas y_demas negociosjuridicos sobre viviendas

cuya obra nueva terminada no haya sido declarada (Licencia solicitada a
partir del 6 de mayo de 2000)

Advierto expresamente la circunstancia de no constar declarada la finali-
zacion de la obra'y de la obligacién legal de constitucion de las garantias a
que se refiere @ articulo 19 en relacién a la Disposicion Adicional segunda
de laLey 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, para
la autorizacion de la escritura publica de declaracién de obra nueva terminada
sobre la edificacion objeto de la presente. El incumplimiento de las normas
sobre garantias de suscripcion obligatoria conforme a la Ley 38/99 implicara
la obligacion de responder personalmente a obligado a suscribir las garantias.

Uno de los problemas que se plantean a la hora de autorizar la escritura
de obra nueva terminada, o del acta de la finalizacion de la obra, es la de la
acreditacion de la constitucion de las garantias exigidas. El articulo 19 de la
Ley establece quiénes tienen la condicion de tomador y asegurado, asi como
el importe minimo del capital asegurado, y ordena que la prima debera estar
pagada en € momento de la recepcion de la obra. Por ello, a utilizar la
escritura de obra nueva terminada, o la del acta de finalizacion de obra, o
incluso si es requerido para autorizar la escritura publica de recepcién de obra
a la que hace referencia €l articulo 6 de la Ley, € notario debera tener en
cuenta las cifras de los importes minimos del capital asegurado, fijados en el
articulo 19.5 y que son, respectivamente, e 5, 30 € 100 por 100 del coste
final de gecucidn, incluidos los honorarios profesionales, segin se trate de
asegurar los dafios previstos en los apartados a), b) y c) del articulo 19.1.
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Hay que tener en cuenta la Disposicion Adicional 2.2 de laLey, en virtud de
la cual la garantia contra dafios materiales a que se refiere € apartado 1.c) del
articulo 19, referente al seguro decenal, es exigible a partir de la entrada en
vigor de la Ley para edificios cuyo destino principal sea e de vivienda. El
Gobierno podra, por Real Decreto, establecer la obligacion de suscribir garan-
tias previstas en los apartados 1.a) y 1.b), para edificios cuyo destino prin-
cipal sea el de vivienda, asi como también extender, en su caso, la obligato-
riedad a edificios destinados a cualquier uso distinto del de vivienda.

Por lo tanto, la obligacién recogida en e articulo 20, en este momento,
solo lo es para edificios cuyo destino principal sea € de vivienday referente
al seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar, durante
diez afios, €l resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos que tengan su origen o afecte a la cimentacién, los sopor-
tes... y, en general, los que comprometan directamente la resi stencia mecanica
y estabilidad del edificio. Como indicadbamos anteriormente, a notario se le
debe acreditar la constitucion de las garantias, por e momento las del
articulo 19.1.c), con € importe minimo del capital que ya hemos indicado
anteriormente.

El tomador de este seguro y contratante del mismo es el promotor de la
obra, al que correspondera e pago de la prima, aungue puede ocurrir que €
promotor y constructor pacten que sea tomador el propio constructor, si bien
por cuenta del promotor, en este caso, contratara € seguro € constructor,
pagandolo €él, pero repercutiendo las primas a promotor en €l precio de la
obra. Los asegurados serén el propio promotor y los sucesivos adquirentes del
edificio, durante el plazo de diez afios, y el pago de las primas debe realizarse
en e momento de la realizacion de la obra, y como se ha indicado, aunque
se haya pactado alguna dilacion en € pago entre el asegurador y € tomador,
«...la posicion del tercer adquirente de la marca asegurada es muy fuerte, de
forma que estd asegurado aunque se haya pactado dilacion en el pago de la
prima... € asegurador ha de pagar al adquirente a su primer regquerimiento...
el asegurador no puede oponer contra su requerimiento de pago las excepcio-
nes que pudiese oponer contra el tomador del seguro... el importe de este
seguro ha de ser del 100 por 100 del coste fina de gecucion de la obra,
incluidos los honorarios de los profesionales que intervengan en la edifica-
cion, fundamentalmente arquitectos y aparejadores...» (6).

A la vista de todo lo anterior, € notario debera comprobar que se
cumplen los requisitos del articulo 19, en €l supuesto que ya hemos ana-
lizado, que es de caracter obligatorio, en cuanto a la constitucién de la

(6) Rico MORALES, NICOLAS, Entrada en vigor de la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion, Centro de Estudios Registrales de Granada, nim. 92, mayo de 2000, pags. 698
y 699.
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garantia. Un problema que se nos va a presentar es € de tener una cierta
seguridad de que la compafiia aseguradora, sociedad, efectivamente tiene la
autorizacién administrativa para actuar en un determinado ramo del seguro,
asi como que el modelo de pdliza utilizado se encuentra homologado ad-
ministrativamente (7). Otra cuestion serd si en la pdliza € notario debera
legitimar las firmas, 0 en su caso, en e certificado que acredite la consti-
tucion del seguro, aqui nos encontramos de nuevo con problemas de la
préctica diaria, y aunque fuese conveniente el hacerlo, realmente no hay en
la Ley un precepto que obligue a ello, aunque podria ser conveniente. Se
ha indicado también que «...seria conveniente la comunicacion por la Di-
reccion General del Seguro a la Direccién General de los Registros y del
Notariado, o directamente en e Boletin Oficial del Estado, de un listado
general anua de las sociedades con autorizacién administrativa vigente, al
menos de las nacionales. Por el momento, anualmente, e Ministerio de
Hacienda, a través de su servicio de publicaciones, relaciona las sociedades
gue tienen la autorizacion administrativa vigente para operar en cada clase
de seguro, y por lo tanto, figuran en las listas del registro administrativo
gue se lleva en la Direccién General del Seguro... La eficacia de estas
medidas se solapa con la libre prestacion de servicios de esta clase de
seguros por parte de las compafiias comunitarias...» (8).

En el marasmo de requisitos que debe contener el certificado, asi como los
datos, se ha indicado que «...Deberan contener los siguientes datos respecto
de: a) Laconstruccion: identificacion: emplazamiento, promotor, descripcion
suficiente... En su caso, puede bastar con la remision a acta de recepcion...
o a acta notarial de fin de obra. Recepcion de la obra: por referencia a acta
con expresion de su fecha. Coste fina de gecucién, incluidos los honorarios
profesionales... b) El seguro: clase: de dafios o de caucion. Garantias cubier-
tas: a menos por remisién a articulo 19, 1.c) LOE, sin exclusiones. Capital
asegurado: minimo igual a coste final de gecucién. Plazo de vigencia: diez
afios a contar desde la fecha de recepcion. Prima: importe y pago, o expresion
del fraccionamiento. Franquicia: méximo el 1 por 100 del capital asegurado
por unidad registral, que, a efectos del seguro decenal, se considera el edificio
en su totalidad. Tomador del seguro: promotor o constructor por cuenta de
aquél. Asegurado: promotor y los sucesivos adquirentes. Asegurador: compa-
fifa o entidad aseguradora...» (9).

(7) GARCIA Conesa, ANTONIO, «Andlisis del articulo 20 y concordantes de la Ley 38/
1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion», en € Boletin del Colegio de
Registradores de Espafia, nim. 57, febrero de 2000, pag. 350.

(8) GARCIA CONESA, ANTONIO, ob. cit, pag. 350.

(9) GARCIA CONESA, ANTONIO, Aplicacion del articulo 20 de la Ley de Ordenacion de
la Edificacién. Folio registral. Centro de Estudios Registraes de Andaucia Oriental,
nim. 92, mayo de 2000, pag. 135.
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Para completar esta materia y como ya hemos indicado, a fin de poder
cumplir con € articulo 20 de la Ley de Edificacion, debera existir una labor
de control a efectuar por el notario autorizante de la escritura, que va a exigir,
ciertamente, € examen de la pdliza o documento contractual de constitucién
de los correspondientes seguros y, por supuesto, la incorporacion a la escri-
tura matriz del testimonio de aquella documentacion. En un informe solicita
do por la Direccion General de los Registros y del Notariado a Consgjo
General del Notariado, este Ultimo remitié dicho informe en el sentido de que
el modelo de certificacion o documento a expedir por las entidades asegura-
doras deberia de tener, a menos, los siguientes datos:

1° CALIFICACION Y MODALIDAD DE SEGURQ: esto es, S se trata
de un seguro de dafios o0 un seguro de caucion, asi como la expresa mencién
de su caracter de seguro obligatorio de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre,
de Ordenacion de la Edificacion, en garantia de dafios decenales.

2° INMUEBLE ASEGURADO: identificacién del mismo mediante la
constatacion de los siguientes datos:

a) Localizacion: via publica, nimero, etc.

b) Referencia catastral (si constare, del solar o edificio en su conjunto).

c) Datos registrales (s constare, del solar o edificio en su conjunto).

d) Inclusién de un plano de situacion del solar o edificio en su conjunto
(el cua consta en todo proyecto bésico de edificacion).

3° ENTIDAD ASEGURADORA: datos de identificacién de la misma,
asi como su autorizacion para operar en Espaiia.

4° TOMADOR DEL CONTRATO: datos de su identificacion.

5° ASEGURADO: indicacién de quiénes son, segin la modalidad de
contrato de seguro (promotor y sucesivos adquirentes en € caso de seguro de
dafios o, sucesivos adquirentes, si es seguro de caucién).

6.° DURACION DEL CONTRATO: con expresion de la fechainicial de
cobertura y la fina (diez afios).

7° CAPITAL ASEGURADO: indicacion de su cuantia

8° FRANQUICIA: expresion, en su caso, del importe.

9° PRIMA: cuantiay expresién del pago de la misma.

10> DECLARACION EXPRESA: de que & contrato de seguro certifi-
cado se realiza en cumplimiento de la obligacion de garantia exigida en la
Ley de Ordenacion de la Edificacion y que su contenido contractual se aco-
moda a las exigencias y requisitos legales.

Creo que con los anteriores datos puede cumplirse perfectamente la labor
de control, alos efectos de lo indicado en la Ley; también, alo meor, podria
incluirse en esa certificacion, una declaracion expresa de que la entidad ase-
guradora esta debidamente autorizada.
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B) Cierre del Registro Mercantil

El articulo 20.2 de la Ley establece que «...Cuando no hayan transcu-
rrido los plazos de prescripcion de las acciones a que se refiere el articu-
lo 18, no se cerrard en € Registro Mercantil la hoja abierta a promotor
individual ni se inscribira la liquidacion de las sociedades promotoras sin
gue se acredite previamente a registrador la constitucién de las garantias
establecidas por esta Ley, en relacion con todas y cada una de las edifica-
ciones que hubieran promovido...»

Este nimero 2 del articulo 20 es un cimulo de buenas intenciones que
se presumen como €l valor a los soldados, por parte del legislador, pero que
en la préactica tiene un imposible cumplimiento porque es imposible que €l
registrador mercantil conozca los presupuestos bésicos para que no cierre €l
Registro Mercantil o para que no se inscriba la liquidacion de las sociedades
promotoras. La intencién, como hemos dicho, es buena y parece clara, pero
el infierno esta lleno de buenas intenciones. Las dificultades para €l regis-
trador mercantil son variadas, en primer lugar no acierto a comprender
como €l registrador mercantil puede calcular los plazos de prescripcion de
las acciones del articulo 18, que son de dos afios desde que se produzcan
los dafios, o desde la firmeza de la resolucion judicial. Carece completa-
mente de datos. Tampoco creo que pueda el registrador mercantil conocer
y saber cudles son las sociedades promotoras, porque, como se ha indicado
con acierto, «...como no sea por € débil indicio del objeto social: s en la
tesis impuesta por la DGRN, el objeto no limita la capacidad y los admi-
nistradores tienen en el ambito exterior un poder de representacion y de
actividad ilimitado, puede ocurrir que una sociedad que tenga por objeto la
promocién de edificios no haya promovido nunca ninguno y se haya dedi-
cado a otras actividades, como puede ocurrir también que una sociedad con
un objeto extrafio a la construccion haya promovido varios edificios. Y, aln
sabiendo qué sociedades han promovido edificaciones, €l registrador mer-
cantil no puede saber de qué edificaciones se trata..» (10). Por ultimo,
también y como cuestion de pura l6gica, quedan otro conjunto de empre-
sarios individuales no inscritos y otras entidades no sujetas a inscripcién en
€l Registro Mercantil, que no tienen control de ningln tipo, aunque presu-
miéramos que las otras si pueden ser controladas.

(10) AVILA NAVARRO, PEDRO, ob. cit, pag. 2.
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QUuUINTO.—OTRAS CUESTIONES
A) El derecho de reversion

La Disposicion Adicional quinta de la Ley regula el derecho de reversion
dando nueva redaccion a los articulos 54 y 55 de la Ley de Expropiacion
Forzosa, de 16 de diciembre de 1954. En concreto, € articulo 54 regula ese
derecho de reversién en favor del expropiado para el supuesto en que no se
cumplan los fines de la expropiacion. En estos casos por no ejecutarse la obra
0 no establecerse € servicio que motivo la expropiacién, € primitivo duefio
0 sus causahabientes podran recobrar la totalidad o la parte sobrante de lo
expropiado mediante el abono a quien fuera su titular de laindemnizacién que
se determina en el articulo siguiente, que es el 55, y que también tiene nueva
redaccion. Este derecho de reversion estd en el propio articulo 54.1, contem-
plado en laLey, y por o tanto, con una publicidad frente a todos; no obstante,
en €l nimero 5 del articulo 54 se exige esa constanciay esa necesidad de su
inscripcion para poder ser oponible a terceros adquirentes. EI nimero 5 del
articulo 54 establece que «...en las inscripciones en el Registro de la Propie-
dad del dominio y demas derechos reales sobre hienes inmuebles adquiridos
por expropiacion forzosa, se hara constar € derecho preferente de los rever-
sionistas frente a terceros posibles adquirentes para recuperar €l bien o dere-
cho expropiados, de acuerdo con lo dispuesto en este articulo y en el siguien-
te, sin cuya constancia registral € derecho de reversion no sera oponible alos
terceros adquirentes que hayan inscrito los titulos de sus respectivos derechos
conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria...».

Como comentario a este articulo, AvVILA NAVARRO indica con claridad que:
«...No dice s el Registro debe actuar de oficio o a instancia del interesado;
lo primero es contrario a la técnica registral usual, donde el principio de
rogacion excluye la actuacién no rogada del registrador; lo segundo frustraria
con frecuencia € derecho porgue la expropiacion no suele inscribirse a ins-
tancia del expropiado, sino del expropiante o del beneficiario, poco inclina-
dos, en general, a asegurar €l derecho de aquél. Por estas Ultimas razones
quiza debiera entenderse que la actuacion del registrador debe ser de oficio,
apoyada en la exigencia del articulo 54.4 de la LEF; pero bien entendido que
€l registrador actuara cuando de los documentos presentados para inscribir la
expropiacion resulte claramente el derecho de reversion y no cuando pueda
dudarse si procede o no (por ejemplo, cuando €l titular, ante un expediente de
expropiacién, cede voluntariamente la finca sin reservarse derechos especia-
les). Y debe entenderse también que si no se hubiera hecho constar el derecho
de reversion en la inscripcion de la expropiacion, podra hacerse més tarde, a
instancia del expropiado, siempre que la finca continlie inscrita a nombre del
expropiante o beneficiario; porque si ha pasado a poder de un tercero, éste
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esta protegido frente a la reversion... La referencia a la Ley Hipotecaria pa-
rece en concreto a articulo 32 LH (los titulos de dominio o de otros derechos
reales sobre bienes inmuebles que no estén debidamente inscritos o anotados
en € Registro de la Propiedad no perjudican atercero) o a mismo articulo 34
LH, que establece la proteccion de la fe publica registral con las consabidas
cuatro condiciones (adquisicion atitulo oneroso, de buena fe, de persona que
en el Registro figure con facultades para transmitir, e inscripcién del tercero)
cuando se anule o resuelva € derecho del otorgante por virtud de causas que
no consten en el Registro... La Ley de Ordenacion de la Edificacion quiere
gue este sistema de expropiacion sea de aplicacién inmediata; y lo excluye del
sistema general de vacatio dd resto de la Ley... entrara en vigor a dia si-
guiente de la publicacion... pero, por lo que respecta a derecho de reversion,
se haido mas lgos y se ha dado a la nueva norma, quiza sin pretenderlo, un
efecto retroactivo... Lareversion no sera oponible a un tercero sin inscripcion
previa; pero si sera gjercitable frente al expropiante o a beneficiario mientras
éstos conserven la propiedad de la finca; ellos no son terceros y no estan
protegidos conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria...» (11).

B) Las Disposiciones Adicionales, Transitorias y Finales

LaLey tiene siete Disposiciones Adicionales, dos Transitorias, dos Dero-
gatorias y cuatro Finales. El contenido de las mas importantes se ha ido
analizando en diversas partes de este trabajo, en aquellos puntos que guarda-
ban relacion con alguna de las mismas, por lo que simplemente indicar que
la Disposicién Adiciona primera hace referencia a la percepcion de cantida-
des anticipadas en la edificacion por los promotores o gestores, y que dichas
cantidades se cubriran mediante un seguro que indemnice el incumplimiento
del contrato en forma andloga a lo dispuesto en la Ley 57/1968, de 27 de
julio, sobre percepcién de cantidades anticipadas, modificandose en esta Dis-
posicién Adiciona algunas disposiciones de dicha Ley.

FRANCISCO JAVIER GARCIA MAS
Notario. Letrado Adscrito de la Direccion
Generd de los Registros y del Notariado

JOSE ALBERTO MARTIN VIDAL
Notario

(11) AVILA NAVARRO, PEDRO, ob. cit., pag. 2.





