JORNADA DE DRET DE LA CONSTRUCCIO
30 de novembre de 2007

Sén diversos els factors que fan que el dret de la construccid sigui cada vegada més
rellevant en la nostra societat i requereixi 1’atencié de la Facultat de Dret ’ESADE
(URL) a I’hora de programar jornades de formacié continuada. L’experiéncia adquirida
després de ’aplicacio efectiva de la Llei d’ordenacio de I’edificacié (LOE), la qual, si
bé és vigent des de maig de 2000, no ha transcendit a I’ambit judicial fins fa
relativament poc, ha permes anar consolidant nous enfocaments en I’ambit complex de
la construccid i en el protagonisme que hi tenen els diferents agents que hi intervenen. A
aixo cal afegir la publicaci6 recent del Codi técnic de I’edificacido (CTE) que és, en
definitiva, el nou marc normatiu que estableix, d’acord amb el mandat de la LOE, les
exigeéncies basiques que els edificis han de complir amb relacio als requisits de seguretat
i habitabilitat. Aixi mateix, sera bo recordar que el sector de la construccio afecta els
interessos de les families (dret a [’habitatge, sector que ocupa un percentatge important
de la poblacio, etc.).

Tots aquests aspectes van motivar que la Facultat de Dret ’ESADE (URL), juntament
amb un grup de bufets d’advocats de Barcelona amb amplia experiéncia en el camp del
dret de la construccid (Arasa & De Miquel Advocats Associats, Comas & Pinyol
Advocats 1 Lexland Abogados) organitzés una jornada d’estudi al final de novembre.
Com a fruit d’aquesta col-laboracid universitat-empresa, i amb el suport de La Gaceta
de los Negocios, La Tribuna del Derecho 1 Togas.biz, aquesta jornada s’adrecava
fonamentalment a arquitectes, aparelladors, promotors, constructors i advocats
interessats en el dret de la construccid, i va comptar amb la preséncia d’especialistes de
renom en la matéria i amb la participaciéo de 126 assistents. El doctor Enric Bartlett,
vicedega de Formaci6 Continua, va obrir la jornada, la qual va tenir com a objectiu
tractar, a través de les ponéncies corresponents, la delimitacié de la responsabilitat dels
diferents agents de la construccid, com també les caracteristiques del Codi técnic de
I’edificacio, en la mesura que afecta molt directament el procés constructiu i el seu cost.
El programa es va desenvolupar en dues taules de treball, les intervencions de les quals
van servir per il-lustrar I’audiéncia sobre les novetats més rellevants que les normatives
esmentades han introduit. La jornada es va cloure amb una amplia taula rodona, que va
analitzar I’evolucio dels processos relatius a la construcci6 i les disfuncions de la norma
vigent. El col-loqui posterior a les intervencions va ser una bona mostra de I’interes 1 la
importancia que el tema va suscitar.

La primera taula de treball portava per titol “La responsabilitat dels diferents
agents de la construccio i la seva delimitacié”. La va moderar el senyor Marcos
Jover, advocat, soci d’Arasa & De Miquel Advocats Associats, i hi van participar com
a ponents la senyora Montserrat Pinyol, advocada, socia de Comas & Pinyol
Advocats, i el senyor Alejandro Tintoré, advocat, soci de Lexland Abogados, que van
tractar el tema des de la perspectiva juridica.

La senyora Pinyol va tractar les giiestions basiques que s’han de considerar en el regim
de responsabilitat dels diferents agents de la construccio a la LOE (Llei 38/1999, de 5
de novembre, que va entrar en vigor el 6 de maig de 2000) i al CTE (Decret 314/2006,
de 17 de marg, que va entrar en vigor el 29 de mar¢ de 2006, en desenvolupament de la
disposicio final segona de la LOE). D’entre les giiestions basiques, va analitzar la



recepcié d’obra (art. 6 LOE), fonamental a D’efecte del comput dels termes de
responsabilitat i garantia que la Llei estableix. A continuaci6 va parlar de les patologies
(art. 17 LOE), I’asseguranca obligatoria (art. 19 LOE), les classes d’edificis afectats i
’analisi dels danys que la LOE cobreix, com també dels que en queden exclosos. A la
segona part de la seva exposicio, va tractar de la legitimacio activa (art. 17.1 LOE) i de
la figura del promotor (art. 9.1 LOE). La tercera part la va destinar a parlar de la
legitimacio passiva (cap. III de la LOE i art. 5.1 CTE) i en va revisar els agents
responsables, especialment els propietaris 1 els usuaris (art. 16 LOE; art. 8.2 CTE), 1 la
seva responsabilitat en 1’0s i1 el manteniment dels habitatges. Aixi mateix, va tractar el
tema dels agents no responsables (sense perjudici de les accions de repeticid) i
finalment va fer una analisi de I’ambit de responsabilitat dels agents: individualitzacio i
solidaritat (art. 17.2 1 3 LOE). En quart lloc, va tractar dels termes de garantia i
prescripcio: garanties de deu anys, de tres anys i d’un any (art. 17 LOE), i prescripcid
de 2 anys (art. 18 LOE), 1 va assenyalar que la LOE ha establert un equilibri just entre
els drets dels usuaris i els dels professionals (...).

El senyor Tintoré va presentar la ponéncia titulada “Mitjans de defensa a ’abast dels
diferents agents de la construccio enfront de les reclamacions per vicis en la
construccio”. Va partir d’una premissa inicial: el sistema de responsabilitat per vicis en
la construcci6 que la LOE conté €s eminentment garantista dels drets dels qui
adquireixen un habitatge, sobre la base que el dret a ’habitatge és reconegut a la
Constitucid, que la inversidé més important que una persona fa al llarg de la vida és
I’adquisicié d’un habitatge i que es traslladen a I’ambit del dret de la construccio drets
que en altres ambits es reconeixen als consumidors i usuaris. Després va passar a
analitzar la naturalesa de la responsabilitat prevista a la LOE: el qui reclama per vicis de
la construccido només esta obligat a acreditar I’existéncia del dany la reparacio del qual
sol-licita 1 que aquest s’ha produit en els terminis de garantia (anual, triennal i decennal)
que la Llei estableix. A partir d’aqui, son els agents que van intervenir en la construccid
1 que son demandats els qui han d’acreditar que no son responsables de la patologia, ja
sigui perque els danys s’han originat fora del procés constructiu, o bé perqué hi
concorren algunes causes recollides a la LOE que permeten als agents constructius
excusar la seva eventual responsabilitat. I aquestes causes son la for¢a major i/o el cas
fortuit, la culpa del propi perjudicat i ’acte d’un tercer (art. 17.8 LOE). Ates que les
causes d’exoneracid de responsabilitat estan determinades a la LOE, les altres causes
que abans s’esgrimien han perdut la seva virtualitat. Ens trobem, doncs, davant d’una
objectivacio de la responsabilitat que només perd vigor en les relacions internes entre
els diferents agents que intervenen en la construccid. Aquesta és una de les
modificacions essencials que la LOE introdueix en defensa dels perjudicats per defectes
de la construccio, i que dificulta la defensa directa dels agents de la construccid en les
seves relacions externes amb els perjudicats (...).

La segona taula de treball portava per titol “El Codi técnic de Dedificacid.
Caracteristiques generals. Canvis que la seva aplicaciéo comporta”. La va moderar el
senyor Rafael Gomez de la Serna, advocat associat de Lexland Abogados, i1 hi van
participar com a ponents el senyor Victor Fanlo, arquitecte, vocal de la Junta Directiva
de I’Agrupacié de Perits Forenses del COAC, i el doctor Francesc Labastida,
arquitecte, assessor técnic de la Junta de Govern del COAC, exdega del Col-legi
d’Arquitectes de Catalunya, que van fer I’analisi 1 la valoracié del CTE. En aquesta
taula, es van tractar el contingut, I’esperit i les finalitats d’aquest conjunt normatiu, des
d’una perspectiva eminentment técnica.



El senyor Fanlo va comengar la seva intervencidé amb un breu recorregut del que s’havia
esdevingut fins a I’aprovacio del nou CTE. Va recordar que la LOE va sorgir per
exigéncies 1 pressions del mercat, com també per la insisténcia del sector de la
construccié a repartir de forma coherent les responsabilitats entre tots els agents que
intervenen en el procés edificador. I va subratllar que ’article 3 de la LOE crea el
concepte de codi tecnic 1 el defineix com el marc normatiu que estableix les exigéncies
basiques de qualitat dels edificis 1 de les seves instal-lacions, de manera que permet el
compliment dels requisits basics. Aixi mateix va fer assenyalar que la LOE preveu
posar al dia periodicament el CTE, cosa que constitueix un aveng clar, d’acord amb els
canvis accelerats que les noves tecnologies propicien. Tot seguit, va explicar el llarg
procés de gestacid del CTE i com en els primers hi havia molts conceptes juridics
indeterminats que després, almenys parcialment, es van delimitar gracies a la
intervencid del Forum de [’Edificacio 1 ’aportacié d’arquitectes, arquitectes teécnics i
promotors, la qual cosa va ocasionar a algunes modificacions substancials fins a arribar
a la redaccio actual, molt més acceptable. També va comentar I’estructura del CTE, que
es divideix en dues parts. La part I inclou les disposicions generals i les exigéncies
basiques de la qualitat dels edificis (cap. 3), mentre que la part II que conté els
documents basics per tal de complir les exigeéncies basiques, per mitja de la fixacio de
nivells, valors 1 parametres que s’han de complir obligatoriament si aixi ho estableixen
els documents basics corresponents. El ponent va finalitzar la seva intervencio
assenyalant que actualment disposem d’11 documents basics (DB) aprovats, en conjunt,
la qual cosa equival a més d’un miler de pagines, que ja sén de plena vigéncia i
aplicacio (...).

El doctor Labastida va comencar manifestant que els professionals del sector han rebut
el CTE amb una barreja d’expectatives i de preocupacid, perqué encara conté molts
punts que s’han d’aclarir. Es va centrar a analitzar els documents basics (DB) 1 els seus
continguts, que considera que no tenen rigor legal a causa de la poca comunicacié que
hi va haver entre els juristes 1 els técnics en el procés d’elaboracio del CTE, cosa que
tindra repercussions inevitables en la seva aplicacio. Els DB conformen la part II del
CTE 1 tenen la finalitat de complir les exigencies basiques del CTE. Els DB es basen en
el coneixement consolidat de les diferents técniques constructives; s’han d’actualitzar
d’acord amb els avangos técnics 1 els avangos socials, 1 s’aproven reglamentariament.
Quant a la relacié entre els DB i les exigeéncies basiques, va assenyalar que aquestes son
el conjunt de requisits i prestacions de caracter qualitatiu que els edificis han de complir
per assolir la qualitat que la societat sollicita. La seva especificacié i1 quantia
s’estableixen als DB, que contenen la forma i les condicions en que s’han de complir
aquestes exigencies, les quals son determinades amb nivells objectius o valors limit de
la prestacid, o d’altres parametres. Al llarg de la seva exposicio, amb un to critic, va
ressaltar la poca claredat de les normes técniques i també va palesar la manca
d’instruments per tal d’aplicar-les.

A continuacio, va tornar a prendre la paraula el senyor Victor Fanlo, el qual va fer tres
consideracions finals sobre el CTE: la manca de transversalitat, els problemes
econdmics que afecten els promotors i, en ’esfera juridica, el canvi d’orientacié que
suposa basar-se en un sistema prestacional (...).

La tercera taula de treball es va consistir en una taula rodona titulada “Balang final.
Evolucio dels processos relatius a la construccio. Llums i ombres. Disfuncions de la



normativa vigent”. La va moderar el senyor Juli De Miquel, professor associat de la
Facultat de Dret d’ESADE (URL), soci d’Arasa & De Miquel, i hi van participar com a
ponents, amb aquest ordre d’intervencio, el doctor Fernando Valdivia, magistrat titular
del Jutjat de Primera Instancia nim. 4 de Barcelona, el senyor Celesti Ventura, director
general d’una empresa promotora i vicepresident del Col-legi d’Aparelladors i
Arquitectes, el senyor Pere Gonzalez Nebreda, president de I’ Agrupacié d’Arquitectes
Experts Pericials i Forenses del COAC, i la senyora Montserrat Pinyol, advocada,
socia de Comas & Pinyol Advocats. El moderador va formular a cada ponent una
pregunta concreta:

Al doctor Valdivia li va preguntar qué destacaria dels processos en que és aplicable la
LOE enfront d’aquells en que era i1 encara és aplicable 1’article 1591 del Codi civil. El
ponent hi va respondre que, atesa ’oralitat, la immediaci6 i la publicitat de la nova
LEC, el jutge, en presenciar en un sol acte les proves que els lletrats li subministren, és
capa¢ d’entendre que la prova “reina” és la pericial, a més de la prova documental
referida a D’edifici. Els jutges no estan preparats per saber de qliestions técniques
relatives a la construcci6 i, davant d’aquestes circumstancies, el perit es converteix en
“els ulls del jutge”. Un dictamen confis no serveix per a res: ha de ser directe, clar,
diafan, eficag. S’espera, doncs, que el perit descrigui allo que ha succeit. Un altre punt
que el ponent va destacar fou el de la integracidé normativa o heterointegracio per mitja
d’altres normes. Entre d’altres exemples, va destacar que la Llei 32/2006, de 18
d’octubre, presenta un concepte net de promotor empresari. Aquesta Llei acull la idea
del Tribunal Suprem que equipara el promotor al contractista, perque es beneficia del
producte que ven. D’altra banda, a I’article 3 del Reial decret 1627/1997, apareix el
concepte de professionalitat empresarial. I també hi sorgeixen més figures amb un
contingut especific i un conjunt de responsabilitats: per exemple, si 1’aparellador és cap
d’obra, es transforma en un solucionador dels conflictes técnics, etc. En aquest sentit, va
assenyalar que les normatives d’integracio les apliquen regularment els tribunals. Quant
a I’aplicacid de I’article 1591 del Codi civil, el doctor Valdivia va assenyalar que la via
d’aquest article es pot aplicar com una acci6 acumulativa. I va concloure assenyalant
que, si bé els jutges continuen utilitzant 1’article 1591 perque hi ha molts processos,
I’estructura decidendi ja esta en funcid dels nous parametres de la LOE.

Al senyor Ventura li va preguntar com veuen els promotors I’aplicacié del CTE 1 si és
oportl en moments de recessid en el camp immobiliari. El ponent va comengar
responent que els moments de crisi son una bona ocasid per reflexionar sobre habits i
processos nous. | va apuntar que no es tracta d’un problema d’oportunitat ni de cost,
sind que el veritable problema avui és I’adquisicid de sol per part dels promotors. I
també és un problema la normativa en si 0, més ben dit, ’afany de voler-ho regular tot.
Aixi, els promotors es veuen amb la necessitat d’haver de complir infinites normes. Va
assenyalar que el preambul diu que cal afavorir la innovacid, passant d’un sistema
prescriptiu a un sistema de prestacions. Tanmateix, a la practica, el sistema continua
essent prescriptiu. El ponent també es va preguntar com es pot fer una norma com
aquesta sense haver-ne harmonitzat alguns punts importants que entren en contradiccid
flagrant, com ara la ventilacié permanent, anar en contra del soroll exterior i estalviar
energia. | va acabar expressant els seus temors com a promotor-constructor, pels motius
segiients: a) la innovacid €s una aptitud que es t€ o no es té, perd no es pot adquirir per
reial decret; b) si associem la responsabilitat a la culpa, és molt dificil aconseguir la
motivacio; c) el CTE focalitza tant que converteix el promotor en un controlador que ho
ha de poder justificar tot, amb el perill que les noves generacions es creguin que estan



dirigint quan, de fet, només estan controlant, i que pensin que projectar és complir les
normes.

Al senyor Gonzéalez Nebreda li va preguntar si hi ha conflicte entre el CTE 1 les
ordenances municipals i urbanistiques, i, en cas que n’hi hagi, quina norma preval, i
també qui esta obligat a complir el CTE. El ponent va contestar que ja s’estan plantejant
molts conflictes i que tots els qui estan implicats en la construccié han de complir el
CTE; també I’ Ajuntament quan atorga les lliceéncies i les companyies de serveis. Al seu
entendre, la conflictivitat és deguda a la tendéncia a dictar cada vegada més normes a
tots els nivells, comencant per 1’europeu i acabant en les ordenances municipals. I a
vegades es tracta de normes massa intervencionistes, que pretenen regular-ho tot. A les
Jornades que el Consell General del Poder Judicial organitza cada dos o tres anys, en les
quals participen arquitectes i juristes, I’estiu passat es va parlar d’aquest tema i es va
arribar a la conclusié segiient: cal tenir clar que els criteris d’ordenacié urbanistica
deriven de les lleis urbanistiques, que son competéncia local. Tanmateix, la regulacié de
com son els edificis, quina forma tenen, les seves caracteristiques, etc., depén del CTE.
Doncs b¢, en tot allo que faci referéncia a temes d’edificis, cal atenir-se al que el CTE
reguli, mentre que en tot alldo que faci referéncia a I’ordenacio del territori, s’aplicaran
les ordenances municipals, amb el benentés que s’hauran de modificar si van en contra
del CTE. Mentrestant, si es produeix una col-lisi6 de normatives, s’aplicara el CTE.

A la senyora Pinyol 1i va preguntar com repercutiria la nova normativa en I’ambit de la
sinistralitat en la construcci6. La ponent va manifestar que la resposta ve donada per la
LOE 1 pel CTE, al preambul del qual es parla molt de qualitat. Va recordar que en
acabar I’obra cal lliurar sempre el llibre de [’edifici, en el qual han de constar el
projecte, amb totes les seves modificacions; la relacid dels agents, i les instruccions d’us
1 manteniment, ja que els usuaris han de conéixer la seva responsabilitat, etc. Aixi
mateix, va constatar la importancia dels jutges de primera instancia en materia de
construccid, perque son els qui executen les senténcies. També va valorar el treball dels
perits 1 la necessitat que en tenen els advocats per poder defensar els seus clients.
Finalment, valorant llums i ombres, la ponent va assenyalar que les llums son el que
tenim ara, amb la nova regulacid, en la qual s’especifiquen una responsabilitat de deu
anys, de tres i d’un, i una prescripcid de dos anys, mentre que les ombres eren abans,
amb una responsabilitat de deu anys més 15, és a dir, de 25 anys. Una altra llum és la
nova LEC, que ¢és més agil i permet la immediatesa, assistir als jutjats i millorar
’assistencia.

Responent preguntes d’un assistent, el doctor Valdivia es va mostrar d’acord en la
necessitat d’especialitzar jutges i jutjats en matéria de construccid, tenint en compte les
quiestions técniques que han d’abordar, una especialitzacié que ja s’ha produit en
I’ambit dels menors 1 del dret mercantil. Aixi mateix, també es va constatar la necessitat
de comptar amb bons advocats, que estiguin especialitzats en aquesta materia.

Ressenya preparada per la doctora Maria Dolors Oller i Sala, professora de la
Facultat de Dret d’ESADE

* Es pot consultar un comentari més ampliat del tema a la versio castellana.



