ABOGADOS

ARTICULO GS:

DEFECTOS CONSTRUCTIVOS EN VIVIENDAS DE OBRA NUEVA:
GUIA COMPLETA SOBRE DERECHOS Y RECLAMACIONES 1

Introduccion.

La adquisicién de una vivienda de obra nueva es, para muchas personas, una de las inversiones
mas importantes de su vida. Sin embargo, esta ilusidon puede verse empafiada por la aparicién
de los temidos defectos constructivos. Desde fisuras y humedades hasta problemas que
comprometen la seguridad del edificio, estos vicios suponen una fuente de preocupacién y un
perjuicio econdmico considerable.

Afortunadamente, el ordenamiento juridico espafiol, y en particular la Ley 38/1999, de 5 de

noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE), establece un sélido marco de proteccion
para los propietarios.

Los agentes de la edificacion y sus responsabilidades.

Uno de los grandes avances de la LOE fue definir con claridad quiénes son los actores del proceso
de edificacion y qué obligaciones asume cada uno. La ley los denomina "agentes de la
edificacién", y de sus obligaciones emanan sus responsabilidades. Entre ellos se encuentran:

e El Promotor: Se trata de la persona fisica o juridica que decide, impulsa, programa y
financia la obra, ya sea para si mismo o para su posterior venta. El promotor asume una
posicion de garante final frente a los compradores. Como veremos, su responsabilidad
es clave, ya que respondera solidariamente con los demds agentes implicados.

e El Proyectista: Es el profesional que, por encargo del promotor, redacta el proyecto de
la edificacidn, asegurando que cumple con toda la normativa técnica y urbanistica
aplicable. Su responsabilidad se deriva de errores o insuficiencias en el disefio.

e El Constructor: Es quien ejecuta materialmente la obra, con medios propios o ajenos,
con sujecion al proyecto. Responde directamente por los vicios y defectos derivados de
la impericia, la falta de capacidad técnica, la negligencia en la ejecucién o la mala calidad
de los materiales de construccién que haya adquirido o aceptado.
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e El Director de Obra y el Director de la Ejecucién de la Obra: Son los técnicos que
componen la direccién facultativa. El director de obra dirige el desarrollo de la obra en
sus aspectos técnicos, urbanisticos y estéticos, mientras que el director de la ejecucién
supervisa la ejecucidn material y el control de calidad. Ambos responden de la veracidad
y exactitud del certificado final de obra, un documento crucial que marca el inicio de los
plazos de garantia.

Segun el Articulo 17 de la LOE, destinado a regular la responsabilidad civil de los agentes que
intervienen en el proceso de la edificacidn, la responsabilidad por los dafios materiales se exigir3,
como regla general, de forma personal e individualizada. Esto significa que el propietario debe
dirigir su reclamacién contra el agente directamente causante del defecto.

No obstante, la ley establece dos supuestos clave de responsabilidad solidaria: cuando no
pueda determinarse de forma individualizada la causa de los dafios y cuando quede probada la
concurrencia de culpas sin que pueda precisarse el grado de intervencién de cada agente.

Es fundamental destacar la figura del promotor, quien, segun la LOE, respondera en todo caso

solidariamente con los demas agentes ante los propietarios. Esto lo convierte en el garante final
del proceso, ofreciendo una via de reclamacidn directa y segura para el comprador.

Plazos clave: garantia y prescripcion.

Uno de los aspectos mas importantes y que mas confusién genera es la diferencia entre los
plazos de garantia y el plazo de prescripcidn de la accién contra los agentes de la construccion.

Asi, los plazos de garantia son los periodos durante los cuales deben manifestarse los defectos
para que puedan ser reclamados bajo el amparo de la LOE. Se cuentan desde la fecha de

recepcion de la obra y son los siguientes, diferencidandose para cada tipologia de dafo:

e Diez afios (garantia decenal): Para dafos materiales causados por vicios que afecten a

la cimentacidn, soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos
estructurales que comprometan directamente la resistencia mecdnica y la estabilidad
del edificio.

e Tres afios (garantia trienal): Para dafios materiales causados por vicios o defectos de los

elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los
requisitos de habitabilidad (higiene, proteccidn contra el ruido, ahorro de energia, etc.).

e Un afio (garantia anual): Para los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién

que afecten a elementos de terminacién o acabado.
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Por tanto, en caso de querer reclamar un dafio, es indispensable identificarlo y clasificarlo
correctamente, pues de lo anterior dependerd su plazo de garantia y, en consecuencia, la
prosperabilidad de la accién que en su caso se interponga.

Por su parte, los plazos de prescripcidon entran en juego una vez que el defecto aparece dentro
del plazo de garantia correspondiente. Desde ese momento, el propietario dispone de un plazo
de dos afios para ejercitar la accién de reclamacion.

El articulo 18 de la LOE es claro: este plazo de dos afios comienza a contar desde que se
producen dichos dafios, no desde que finaliza el plazo de garantia.

Por ejemplo, si una grieta estructural aparece en el quinto afio tras la recepcion de la obra
(dentro de la garantia decenal), el propietario tendra dos afios desde la aparicion de esa grieta
para reclamar, no pudiendo esperar al final del décimo afio. No obstante, este plazo de
prescripcion puede ser interrumpido mediante una reclamacion fehaciente (como un burofax)
a los responsables.

Compatibilidad con otras acciones legales.

Tal y como esta parte ya abordamos en nuestro articulo “Construccion: Defectos constructivos y

compatibilidad de las distintas acciones de reclamacion”, la responsabilidad establecida en la

LOE es compatible con otras acciones que el comprador puede ejercitar, como las acciones
derivadas del contrato y con la accidn por vicios ocultos. Y es que el apartado 9 del Articulo 17
de la LOE deja a salvo las responsabilidades que alcanzan al vendedor frente al comprador
conforme al contrato de compraventa y a los articulos 1.484 y siguientes del Cadigo Civil (vicios
ocultos).

Esto permite al propietario no solo reclamar por los dafios materiales cubiertos por la LOE, sino
también por otros incumplimientos contractuales.

Pasos a seguir ante un defecto constructivo.

Tal y como hemos podido ver, dada la existencia de unos estrictos plazos de garantia y de
prescripcion, resulta fundamental comunicar la existencia del defecto constructivo tan pronto
como éste se detecte. Ademas, dicha comunicacién debe hacerse de forma fehaciente (por
ejemplo, burofax con acuse de recibo y certificacion de texto).

Asimismo, es altamente recomendable contratar a un técnico independiente para que elabore
un informe pericial. Este documento serd la prueba fundamental en una futura reclamacién, ya
que identificard los dafios, determinara su causa, propondrd una solucién reparadora y valorara

Su coste.
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Finalmente, si la via amistosa no prospera, se deberd interponer la correspondiente demanda
judicial.

Conclusion.

En conclusidn, la legislacién espaiola ofrece herramientas eficaces para que los propietarios
defiendan sus derechos frente a los defectos constructivos. La clave del éxito reside en actuar
con celeridad, precisidon en la identificacion de la tipologia de dafios y su correcta acreditacion.

Asimismo, resulta de capital importancia ejercitar la accién contra los sujetos legalmente
responsables de la misma, tanto si se opta por las acciones previstas en la LOE como si se opta
por las acciones derivadas de la responsabilidad contractual.

Ante la complejidad de estos procesos, contar con un asesoramiento legal especializado desde
el primer momento es fundamental para garantizar que la reclamacién se formule
correctamente y se logre el objetivo final: la reparacion integra de la vivienda.

En nuestro despacho contamos con una amplia experiencia en el asesoramiento y defensa en
materia de defectos constructivos, por lo que, si se encuentra con dafios en su vivienda de
obra nueva y precisa analizar su caso concreto, no dude en ponerse en contacto con nosotros
y estaremos encantados de estudiar su situacion y ofrecerle una solucion juridica adaptada a
sus intereses.

El presente articulo es meramente divulgativo y no supone asesoramiento. Para mas
informacidn: info@gimenez-salinas.es
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