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RESPONSABILIDAD CIVIL

Codigo Técnico de la

Edificacion: ¢ Modifica el
régimen de
responsabilidades previsto
enla LOE?

ALEJANDRO TINTORE
ABOGADO Y SOCIO

Es de todos sabido que el sis-
tema de responsabilidad por
vicios en la construccién conteni-
do en la Ley de Ordenacién de la
Edificacién responde a principios
eminentemente garantistas, enca-
minados a salvaguardar los dere-
chos de quienes adquieren una
vivienda, todo ello con la vista
puesta en el aseguramiento de la
que, en muchos casos, es la inver-
sion econdmica mas importante
que realiza una persona a lo largo
de suvida.

Esta situacion de especial
tutela por parte de los poderes
plblicos a través de medios nor-
mativos ha llevado a algunos tra-
tadistas a hablar de la traslacion al
ambito de la construccién de la
especial proteccién que, en otros
ambitos de la realidad socioeco-
némica, se reconoce a los consu-
midores y usuarios.

En este sentido, entre las
muchas manifestaciones de esta
singular tutela normativa pode-
mos destacar, la imposicion de
controles durante la ejecucién de
la obra, la ampliacién del régimen
de responsabilidad mas allé de los
denominados vicios ruinégenos,
la obligatoriedad de que los pro-
motores constituyan un seguro de
responsabilidad decenal o la fija-
cion ex lege de la responsabilidad
salidaria del promotor.

No cbstante todo lo anterior,
donde la voluntad del legislador de
emplear la LOE para dotar de
especial proteccion a los adquiren-
tes de viviendas se hace mas
patente es al articular el sistema de
responsabilidad legal constructiva.

A pesar de que la formulacién
juridica de los principios que
informan el sistema de responsa-
bilidad por vicios en la construc-
cién contenido en la LOE es bas-
tante mas compleja, podemos
resumirlo a grandes rasgos sefa-
lando que quien reclama por

vicios en la construccion al ampa-
1o de lo dispuesto en la Ley de
ordenacion de la Edificacion sélo
estd obligado a acreditar:

1°- La existencia del dafio
cuya reparacion solicita y...

2°.-..que éste se ha producido
dentro de los plazos de garantia
(anual, trienal o decenal) que la
propia Leyestablece.

A partirde ahi, seran los agen-
tes que intervinieron en la cons-
truccion, y que resulten demanda-
dos, quienes deban probar que no
son responsables de la patologia
encuestion, acreditando la concu-
mencia de alguna de las causas de
exoneracién de responsabilidad
que, de forma tasada, recoge la
LOE.

Estas causasson:

- la fuerza mayor y/o caso for-
tuito,

- la culpa del propio perjudi-
cado

- y el hecho de tercero —causa
esta Ultima que, obviamente,
engloba la culpa de los restantes
agentes que hayan intervenido en
la construccion del edificio-.

Una de las consecuencias
obvias de que las causas de exone-
racién de la responsabilidad de
los agentes constructivas respon-
dan a un nimero limitado de
supuestos perfectamente tasados
y definidos en la LOE, es que
ofras causas, que hasta la fecha
pedian servir para excusar la res-
ponsabilidad de estos agentes,
han perdido toda su virtualidad a
los efectos de salvaguardar la res-
ponsabilidad de éstos frente a los
adquirentes de viviendas, rete-
niendo su eficacia a los Unicos
efectos de las eventuales acciones
de repeticion que puedan poste-
riormente entablarse.

Entre estas causas, que tradi-
cionalmente habian venido sien-
do referidas para excusar la res-
ponsabilidad de los agentes cons-
tructivos, y que ahora han perdido
buena parte de su eficacia, ocupa

un lugar de singular relevancia la
alegacion por parte de los agentes
que intervienen en la construc-
cién del edificio de que, en el des-
empefio de su labor, actuaron con
la diligencia debida y exigible.

Dicho de oftra forma, a tenor
de laLOE, ni una adecuada praxis
profesional, ni tan siquiera el
cumplimiento de la normativa
por parte de los agentes que inter-
vienen en la construccion de un
edificio, impide la apreciacién de
responsabilidad de éstos frente a
los perjudicados cuando concurre
un dafo originado en el proceso
edificativo, siempre gue el mismo
pueda incardinarse en la esfera de
actuacion o supervision de dicho
profesional.

En efecto, la responsabilidad
de los agentes constructivos frente
a los adquirentes y subadquiren-
tes de las viviendas no se elimina
con el puntual cumplimiento de
las prevenciones legales y regla-
mentarias y de las aconsejadas por
la técnica si todas ellas se revelan
insuficientes para la evitacion del
riesgo.

Nas encontramos asi ante una
cuasi-objetivizacion de la respon-
sabilidad que sdlo desaparece en
las relaciones internas entre los
distintos agentes que intervinie-
ron en la construccion del edificio,
permitiendo que en este Gltimo
ambito de discusion se depuren
con mayor precisién las responsa-
bilidades de cada cual, pudiendo
cada agente eximirse de responsa-
bilidad imputando a otro u otros
agentes la responsabilidad por la
aparicion de la patologia, siendo
esta posibilidad una de las mani-
festaciones del acto de tercero al
que se refiere el articulo 17.8 de la
LOE y ello en plena consonancia
con el principio de individualiza-
cién de responsabilidades tam-
bién recogido en la LOE.

Esta conclusion, que no mere-
ce grandes divergencias en la doc-
trina que analiza la LOE, podria

tener que ser reinterpre-
tada a la vista del Codigo
Técnico de la Edificacion.

Como bien es sabido,
el CTE pretende huir del
antiguo sistema legal de
construccion basado en
prescripciones dirigidas a
establecer como se deben
construir los edificios,
sustituyéndolo por una
normativa de naturaleza
prestacional basada en
resultados.

Este cambio implica
que, con independencia de la solu-
cidn constructiva aplicada, que es
de libre eleccion por parte de quie-
nes ejecutan la obra, el resultado
de lamisma deba garantizar deter-
minadas prestaciones, inexcusa-
bles, irenunciables y previstas en
el propio CTE, pretendiendo con
ello fomentar la innovacién en el
ambito de la construccién y dotar
de mayor libertad a los agentes
constructivos, liberandolos de
unas ataduras normativas y proce-
dimentales que se han revelado
incapaces de seguir el rimo que
marca la evolucion de las técnicas
constructivas.

Ahora bien, consciente de que
no todo el mundo querra o estara
en condiciones de innovar, el pro-
pic CTE, a través de los
Documentos Basicos, viene a juri-
dificar un conjunto de soluciones
constructivas que la experiencia
consclidada durante afios de utili-
zacion ha acabado validando,
regulando, hasta los méas nimios
detalles, el proceso de ejecucion
de cada partida de obra.

La minuciosidad con que se
regula el proceso constructivo en
los diferentes Documentos
Bésicos, junto con la referencia
continua en los mismos a que, si
se sigue lo prescrito en ellos, se
estd cumpliendo con el Cédigo
Técnico de la Edificacion, hace
que un niimero creciente de auto-
res consideren gue el cumpli-
miento de los Documentos
Bésicos constituya causa de exo-
neracién de responsabilidad de
los agentes de la construccién
frente a las reclamaciones de ter-
Cceros.

Al fin y al cabo, los
Documentos Basicos no dejan de
ser la plasmacién normativa del
estado actual de la ciencia y técni-
ca constructiva —o a menos de
una ciencia o técnica de probada
eficacia-, por lo que no tiene senti-
do exigirle a alguien més de lo que
el conccimiento actual del arte
edificatorio permite conocer.

Dicho de otra forma, si a pesar

del cumplimiento estricto de los
Documentos Baésicos, aparecen
patologias sera porque en el esta-
do de la técnica actual no se puede
hacer mas, por lo que ningln
reproche culpabilistico se podra
dirigir frente a quien haya proyec-
tado, supervisado o ejecutado la
obra aplicando dicha técnica.

Esta visién del valor juridico
exoneratorio ante las patologias
que debe darse al cumplimiento
de los Documentos Basicos
choca, sin embargo, con el grave
problema de su engarce dentro de
las tasadas causas de exoneracion
previstas en la Ley de
Ordenacion de la Edificacion que,
no debemos olvidarlo, es norma
de rango superior.

En este sentido, la solucion
més razonable pasarfa, quizas,
por considerar la aparicion de
deficiencias pese al cumplimiento
estricto de las prescripciones pre-
vistas en los Documentos Bésicos,
como un supuesto de caso fortui-
to, cuya existencia, segin lo ya
sefialado, llevaria aparejada la
aplicacion de la causa de exonera-
cién de responsabilidad prevista
enel articulo 17.8 de la LOE.

La cuestion dista mucho de
estar resuelta, lo que nos sitla en
un marco de incertidumbre juri-
dica que sdlo quedara resuelto
cuando el problema se plantee
ante los Tribunales y éstes se pro-
nuncien en uno u otro sentido.

~g

LEXLAND ABOGADOS

Barcelona
Avda.Diagonal-Muntaner, 240
08021 BARCELONA
Tel.: + 34 932 404 0Tl

barcelona@lexland.es

Madrid - Sevilla
Marbella - Londres

www.lexland.es




