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ENUNCIADO

Dofia Adela decide comprar un solar y construir en ¢l una vivienda unifamiliar, para uso
propio. Contrata la realizacion de la obra con la empresa Obras Importantes SL, y encarga la di-
reccion de obra al arquitecto don Manuel. Las obras en el solar comienzan en el mes de abril del
afio 2003 y terminan en el afio 2007; concretamente el 1 de julio de 2007 el arquitecto y el apa-
rejador emiten certificado final de obra y se firma el acta de recepcion de la misma.

Transcurridos 3 afos desde la entrega de la vivienda, empiezan a aparecer fisuras en las pare-
des, de mayor o menor envergadura, sin poder concretar exactamente la fecha en la que aparecen.

Doiia Adela piensa que dichas fisuras se deben a un asentamiento de la casa en el terreno
y en principio no le da mayor importancia. Con los afios, las fisuras siguen apareciendo y cada
vez son mayores, apareciendo en casi todas las paredes de la vivienda y tanto de manera vertical
como horizontal. En enero de 2017, las fisuras siguen apareciendo. Comentado el asunto con un
familiar, este le indica que tiene un plazo de 10 afios para reclamar, por lo que, en julio de 2017,
perderia cualquier oportunidad de iniciar acciones frente al arquitecto.

Dofia Adela, alarmada por la situacion y viendo que ha dejado pasar los afos sin hacer nada
al respecto, decide por fin, el 1 de febrero de 2017, consultar con un despacho de abogados sobre
la posibilidad de entablar acciones judiciales contra el arquitecto por vicios o defectos construc-
tivos, toda vez que por cuestiones personales no quiere entablar acciones ni frente a la construc-
tora ni frente al aparejador, para el caso de que pudiera hacerse.

Con fecha 1 de febrero de 2017 se pone en contacto con un despacho de abogados.

(Estara dofia Adela en plazo para reclamar por los vicios o defectos constructivos aparecidos
en el inmueble?

Cuestiones planteadas:

» Estudio del asunto por parte del abogado. Planteamiento de la cuestion.
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SOLUCION

En primer lugar, y a priori, el abogado se planteara la opcion de enviar un burofax con cer-
tificado de contenido y acuse de recibo al arquitecto, toda vez que, sin estudiar todavia a fondo
el asunto, y ya que los 10 afios desde el acta de recepcion de la obra se cumplen el 1 de julio de
2017, evitariamos con esto que pudiera prescribirnos cualquier accion. Si bien es cierto, que si
se entendiera que existe una responsabilidad del arquitecto y que el plazo de garantia es de 10
afios, asi como que la accidon no esta prescrita, tendriamos todavia algunos meses por delante.

Analicemos a continuacion la situacion.

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (en adelante LOE),
tiene por objeto regular en sus aspectos esenciales el proceso de edificacion, estableciendo las
obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en dicho proceso, y, qué duda
cabe, que el arquitecto superior es uno de dichos agentes, como director de obra.

El director de obra es el agente que, formando parte de la direccion facultativa, dirige el de-
sarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de con-
formidad con el proyecto al que hace referencia el articulo 4 de la LOE, la licencia de edificacion
y demas autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato. El objeto es asegurar la ade-
cuacion de la obra al fin propuesto.

Junto con el director de obra, existen otros agentes de la edificacion, como son: el promo-
tor, el proyectista, el constructor y el director de la ejecucion de la obra, asumiendo este tltimo la
funcion técnica de dirigir la ejecucion material de la misma y de controlar cualitativa y cuantita-
tivamente la construccion y la calidad de lo edificado. En definitiva, son agentes de la edificacion
todas las personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el proceso de edificacion, y sus obliga-
ciones vienen determinadas por lo dispuesto en la LOE y demas disposiciones que les sean de
aplicacion, asi como por el contrato que origina su intervencion; en este sentido, conviene recor-
dar que, ademas del incumplimiento de las obligaciones que establece la LOE, una accion frente a
un agente de la edificacion puede venir también dada por la aplicacion del propio Codigo Civil si
estuviéramos en un supuesto de incumplimiento contractual, pudiendo yuxtaponerse las acciones
derivadas de la LOE y del Cédigo Civil.

Entre las obligaciones del director de obra (arquitecto en nuestro caso) estan las de verificar
el replanteo y la adecuacion de la cimentacion y de la estructura proyectadas a las caracteristicas
geotécnicas del terrero. Estas obligaciones resultan de vital importancia en el caso que nos ocupa,
puesto que el despacho de abogados contactd con un perito arquitecto para que sobre el terreno
emitiera un primer dictamen técnico sobre la causa de las fisuras aparecidas en la vivienda, de-
terminandose que era debidas a un defecto en la estructura y cimentacion del inmueble, si bien,
la causa visible de este defecto, en principio, no parecian dafios estructurales puesto que tan solo
se trataba de fisuras en las paredes de la vivienda (de mayor o menor amplitud) y que seguian
apareciendo pese al tiempo transcurrido.
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El abogado inform6 a su cliente de las siguientes cuestiones:

1. Se hace preciso un dictamen pericial elaborado por arquitecto superior o ingeniero supe-
rior (especialista en estructuras), con el fin de averiguar las causas que producen las fisuras en
la vivienda.

2. Los agentes de la edificacion pueden ser responsables de los dafios materiales ocasionados
en el edificio, dentro de una serie de plazos que establece la LOE, y todo ello sin perjuicio de las
responsabilidades contractuales que también puedan tener, por incumplimiento o cumplimiento
defectuoso de las obligaciones asumidas en los respectivos contratos. Recordemos que, segun la
STS, Sala de lo Civil, de 15 de junio de 2016, incluso dentro del propio Codigo Civil se ha ve-
nido planteado la compatibilidad de acciones —arts. 1.101 y 1.591— a fin de que, por ejemplo, el
promotor responda en todo caso por los vicios o defectos de edificacion, incluyendo su respon-
sabilidad por el incumplimiento defectuoso de la prestacion, es decir, incluyendo su responsabi-
lidad como agente que interviene en el proceso constructivo, al igual que lo hace el arquitecto.

La LOE no ha venido a superponer al régimen anterior de responsabilidad por ruina del
articulo 1.591 del Codigo Civil, el previsto en el articulo 17 de la LOE para los llamados agen-
tes de la edificacion, sino a sustituirlo, sin perjuicio de la subsistencia de las acciones de res-
ponsabilidad civil contractual. Si bien es cierto que siempre existirdn opiniones discrepantes,
por ejemplo, la Audiencia Provincial de Badajoz de 6 de marzo de 2015, en un caso de defectos
constructivos, vino a indicar que no se estaba en presencia de vicios ruinégenos y que no era
de aplicacion el articulo 1.591 del Codigo Civil, al ser la obra posterior a la entrada en vigor
de la LOE, llegando a establecer que pese a ejercitarse una accion por incumplimiento contrac-
tual (contrato de obra), no era de aplicacion el plazo general de prescripcion de 15 afios (ahora
5), sino que dicho plazo es de aplicacion supletoria y que al existir una ley especial aplicable a
estos supuesto (la LOE), deben regir los plazos de garantia y prescripcion establecidos en dicha
norma. A nuestro juicio, si existe un incumplimiento contractual, puede aplicarse perfectamen-
te el Codigo Civil; al margen de que sea o no aplicable la LOE, no entendemos que esta ultima
sea excluyente del mismo.

Loégicamente, todas estas explicaciones del abogado a su cliente pueden resultar excesivas,
ya que, al fin y al cabo, el cliente lo que quiere saber es si puede o no demandar al arquitecto por
los vicios constructivos aparecidos en su vivienda, si bien el analisis de la situacion debe hacerse
y explicarse en la medida de lo posible.

3. Con referencia a la LOE, debemos distinguir entre plazo de garantia y plazo de prescrip-
cion, de tal manera que, si bien un dafio pudiera estar dentro del plazo de garantia, al no ejercitar
la accion dentro del plazo establecido al efecto, una vez aparecido el dafio, podriamos encontrar-
nos con que la accion de reclamacion hubiera prescrito. El plazo de garantia aparece regulado en
el articulo 17 de la LOE, el plazo para reclamar, en el articulo 18 del mismo texto legal; si bien,
entendemos que los plazos de garantia no pueden interrumpirse, si pueden hacerlo los plazos de
prescripcion.
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Veamos unos y otros:

Los plazos de garantia, establecidos en el articulo 17 de la LOE, son aquellos du-
rante los cuales responderdn los agentes de la edificacion frente a los propietarios
y los terceros adquirentes de los edificios o parte de los mismos (si fueran objeto
de division), por los dafios materiales ocasionados al edificio y contados desde la
fecha de recepcion de la obra, y todo ello, como ya hemos apuntado, sin perjuicio
de las responsabilidades contractuales que dichos agentes pudieran haber contrai-
do. Estos plazos de garantia son de tres tipos, dependiendo del tipo de daiio mate-
rial que se cause en el inmueble, indicando el mencionado articulo 17 lo siguiente:

«1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las personas
fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de la edificacion respon-
deran frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o
parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de division, de los si-
guientes dafios materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos
indicados, contados desde la fecha de recepcion de la obra, sin reservas o
desde la subsanacion de estas:

a) Durante diez afios, de los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos que afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas,
los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que com-
prometan directamente la resistencia mecéanica y la estabilidad del edificio.

b) Durante tres anos, de los dafos materiales causados en el edificio
por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones
que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del apar-
tado 1, letra c), del articulo 3.

El constructor también respondera de los dafios materiales por vicios
o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacion o acabado
de las obras dentro del plazo de un afo.

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».

En el caso del director de obra y del director de la ejecucion de la obra que suscri-
ban el certificado final de obra, seran responsables de la veracidad y exactitud de
dicho documento.

Los plazos de prescripcion vienen regulados en articulo 18 de la LOE, y se refie-
re al plazo durante el cual pueden ejercitarse acciones frente al agente de la edi-
ficacion por dafios materiales de vicios o defectos constructivos y desde que se
produzcan dichos dafios. El plazo de prescripcion sera de dos afios a contar desde
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que se origine el dafio, y, obviamente, el dafio ha de producirse dentro del plazo
de garantia al que hemos hecho referencia en el apartado anterior. De tal manera
que si, por ejemplo, aparece un dafio que afecta a elementos estructurales en el afio
sexto a partir de la recepcion de la obra, tendremos dos afios, a partir de entonces,
para exigir responsabilidades al agente correspondiente. Si apuramos los plazos al
maximo, podriamos encontrarnos con un dafio material que afecte a la estructura
o cimentacion del inmueble, aparecido a los 9 afios y 11 meses desde la recepcion
de la obra, y que podriamos reclamar, dentro de los dos afios siguientes, es decir,
pasado el plazo de garantia de 10 afios para este tipo de vicios. Recordemos que
la LOE se encarga en todo momento de apuntar que todo ello serd sin perjuicio de
las acciones que puedan subsistir para exigir responsabilidades por incumplimien-
to contractual (Coédigo Civil).

La STS de 18 de febrero de 2016 (NCJ061019) explica la distincion entre unos y otros:

«Es cierto, y asi lo declara esta Sala (Sentencia de fecha 19 de julio de 2010):
"La garantia es el plazo que la Ley ofrece a los adquirentes de viviendas y locales para
protegerles durante un plazo determinado de los dafios causados por una mala cons-
truccion (tres plazos en la LOE). Si el dafio surge dentro de este plazo los agentes res-
ponderan en funcion de su intervencion en la obra. El término no es de prescripcion,
ni de caducidad, sino de garantia, como sefiala reiterada jurisprudencia en el sentido
de que para que nazca la accion de responsabilidad ex lege es requisito imprescindible
que los vicios o defectos se exterioricen o produzcan dentro de su vigencia a contar
'desde la fecha de recepcion de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de estas'
(arts. 6.5 y 17.1), suprimiendo el punto de partida anterior 'desde que concluy6 la
construccién', vigente en el momento de los hechos, que tanto dividié a la doctrina a
la hora de concretarlo: a) el de la terminacion material de la obra; b) el de la entrega o
puesta a disposicion de la obra, y ¢) aquel en que la obra ha sido aprobada y recibida
por el comitente. La prescripcion, por el contrario, tiene que ver también con el paso
del tiempo, pero de una forma distinta puesto que no es mas que el cumplimiento del
plazo que la Ley concede a los perjudicados para hacer efectivo su derecho mediante
el ejercicio de las acciones correspondientes"».

También la STS (civil) de 1 de julio de 2016 (NCJ061591), en su fundamento tercero:

«TERCERO. El interés casacional del recurso se da en la oposicion de la sentencia
recurrida a la doctrina de esta sala, por la confusion entre el plazo legal de garantia —art.
17 LOE-y el plazo de prescripcion —art. 18 LOE— con infraccion de estas normas que
son las aplicables para resolver las cuestiones objeto del proceso en lo que a este recur-
so se refiere; confusion que se produce al decir la sentencia (FJ Segundo) lo siguiente:

"La impugnacion inicialmente formulada por la recurrente en cuanto considera que
debe revocarse la declaracion de prescripcion de la accion entablada frente al arquitecto
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superior, don Daniel, debe ser estimada, toda vez que aunque no se comparten las ar-
gumentaciones referidas a la interrupcion del plazo prescriptivo de la accion ejercitada
frente al arquitecto superior por haberse producido reclamaciones frente a la promoto-
ra, ni se observe infraccion alguna de la doctrina jurisprudencial relativa al inicio del
plazo prescriptivo en casos de dafios continuados, ni tampoco en la que establece como
dies a quo del plazo prescriptivo el dia en que pudo ejercitarse la accion; toda vez que
consta acreditado como se conocid la aparicion de defectos que luego han ido poste-
riormente aumentando progresivamente por no ser atendidos, si bien pudo ejercitarse
la accion desde el momento en que tuvo conocimiento la demandante de la presencia
de dafios en el edificio, si se aprecia un error en la aplicacion del plazo de caducidad,
ya que los defectos reclamados no son meros defectos relativos a la habitabilidad que
por comprenderse dentro del apartado 1 c) del articulo 3 de la LOE pueden ser objeto
de reclamacion durante tres aios, sino que por su entidad pueden entenderse compren-
didos dentro del apartado 1 b) del articulo 3, ya que afectan a la seguridad estructural
y a la seguridad en caso de incendio [...]. Asi las cosas y teniendo en cuenta que la ac-
tuacion del arquitecto superior afecta a la situacion de elementos estructurales, no cabe
sino considerar que los dafios pueden incardinarse en el apartado 1.°) del articulo 17 de
la LOE y por lo tanto durante 10 afios es posible la reclamacion por los dafios materia-
les causados en el edificio, dado que son consecuencia de vicios o defectos que afectan
a soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos estructurales y que com-
prometen directamente la resistencia mecénica y estabilidad del edificio».

La sentencia se opone sin duda a la jurisprudencia de esta sala con la precision, dado que se
cuestiona en la oposicion al recurso su correcta admision por la falta de identidad de las senten-
cias citadas con el objeto enjuiciado, de que no es necesario que las sentencias invocadas se re-
fieran a un supuesto factico idéntico al resuelto en la sentencia recurrida y de que, en todo caso,
la parte recurrente justifica que la resolucion del problema juridico planteado se opone al criterio
seguido por la jurisprudencia.

En efecto, las sentencias de 19 de julio de 2010 (NCJ052807) y 18 de febrero de 2016
(NCJ061019), referidas al articulo 1.951 del Cédigo Civil, pero teniendo en cuenta la LOE, de-
claran lo siguiente:

«La garantia es el plazo que la Ley ofrece a los adquirentes de viviendas y loca-
les para protegerles durante un plazo determinado de los dafios causados por una mala
construccion (tres plazos en la LOE)». Si el dafio surge dentro de este plazo los agentes
responderan en funcion de su intervencion en la obra. El término no es de prescripcion,
ni de caducidad, sino de garantia, como sefiala reiterada jurisprudencia en el sentido
de que para que nazca la accidon de responsabilidad ex /ege es requisito imprescindible
que los vicios o defectos se exterioricen o produzcan dentro de su vigencia a contar
«desde la fecha de recepcion de la obra, sin reservas o desde la subsanacion de estas»
(arts. 6.5 y 17.1), suprimiendo el punto de partida anterior «desde que concluy6 la
construccidny, vigente en el momento de los hechos, que tanto dividié a la doctrina a
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la hora de concretarlo: a) el de la terminacion material de la obra; b) el de la entrega o
puesta a disposicion de la obra, y c) aquel en que la obra ha sido aprobada y recibida
por el comitente. La prescripcion, por el contrario, tiene que ver también con el paso
del tiempo, pero de una forma distinta puesto que no es mas que el cumplimiento del
plazo que la Ley concede a los perjudicados para hacer efectivo su derecho mediante
el ejercicio de las acciones correspondientesy.

Pues bien, la sentencia dice lo que dice y no lo que quiere que diga la parte recurrida tachan-
dola de confusa y errénea, pero correcta en cuanto al fondo. La sentencia confunde el computo
de los plazos prescriptivos del articulo 18 de la LOE con los de garantia del articulo 17, y parece
situar el inicio de aquellos con la terminacion de estos al hacerlos correr en su integridad. Dichos
plazos —Sentencia 5 de julio de 2013— responden a distintos conceptos sin que pueda operarse su
acumulacion. Asi, mientras los plazos del articulo 17 responden a un presupuesto y marco obje-
tivable de responsabilidad (como trasunto de la responsabilidad del art. 1.591 del Codigo Civil),
los plazos del articulo 18 responden, con independencia, a un presupuesto de accionabilidad para
exigir la responsabilidad anteriormente prevista; de forma que previamente observados los defec-
tos o vicios constructivos, dentro del marco establecido por los plazos de garantia y, por tanto, sin
la necesidad de integrar la totalidad de dicho plazo, el plazo de dos afios para exigir la responsa-
bilidad por los dafios materiales dimanantes de los vicios o defectos comenzara a contarse desde
el momento en que se produzcan.

Asi lo dijo la sentencia del juzgado y asi lo mantiene la sentencia de la Audiencia que parte
de los mismos hechos, aunque saque conclusiones equivocadas. Lo cierto es, como sefiald acerta-
damente la sentencia de Primera Instancia, que la obra se terminé el 27 de enero de 2006 , siendo
asi que, «como muy tardey, es el dia 6 de noviembre de 2008 cuando se tiene pleno y detalla-
do conocimiento de los defectos objeto del litigio, los mismos que se demandan en este pleito,
y han sido acogidos, y no otros distintos que pudieran devenir en el futuro, segun el informe del
arquitecto Sr. Cesareo, que «visitd por segunda vez el edificio y en donde tuvo pleno y detallado
conocimiento de los defectos objeto de litigio», y que no ha sido cuestionado a través del recurso
correspondiente, produciéndose la primera reclamacion al arquitecto el 15 de noviembre de 2010,
siendo asi que la accion pudo ejercitarse, como dice la sentencia recurrida, «desde el momento en
que tuvo conocimiento la demandante de la presencia de dafios en el edificio».

Por lo demas, ningtn hecho de la sentencia avala la posible interrupcion de la accion, antes,
al contrario, no entra a valorar esta interrupcion por las posibles reclamaciones hechas a la pro-
motora, lo que es ademas conforme con la jurisprudencia de esta sala segtn la cual «la recla-
macion al promotor, por ella sola, no interrumpe el plazo de prescripcion respecto de los demas
intervinientes» (Sentencias de 16 de enero [NCJ059534] y 20 de mayo de 2015 [NCJ059998]).

4. Es necesario, por lo tanto, saber ante qué tipo de dafio estamos, ya que, en funcion del
mismo, estaremos o no dentro del plazo de garantia de 10, 3 o 1 afo, para exigir responsabilida-
des al arquitecto. En este caso, la situacion no nos es muy favorable, puesto que la recepcion de
la obra se hizo el 1 de julio de 2007, los defectos (fisuras en las paredes) aparecen a partir del ter-
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cer afio y en la actualidad, a falta de solo unos pocos meses para que se cumplan los 10 afios, es
cuando el propietario de la vivienda decide iniciar acciones legales frente al arquitecto. Quiere
esto decir que, si estuviéramos ante defectos de habitabilidad o de acabado, estariamos ya fuera
del plazo de garantia, puesto que han transcurrido mas de 9 afios desde la recepcion de la obra. Se
trata por lo tanto de buscar un perito arquitecto que nos indique ante qué tipo de dafios estamos.

El abogado de nuestro caso contacta con un arquitecto para que proceda a examinar sobre
el terreno la naturaleza de los dafios, y para que examine la documentacion técnica que le pro-
porciona el propietario, entre otros documentos, el proyecto, entendiendo como tal el conjunto
de documentos mediante los cuales se definen y determinan las exigencias técnicas de la obra.
Dentro de esta documentacion, el arquitecto perito examina el estudio geotécnico del terreno y
encuentra un error en el mismo, que ha pasado desapercibido para el arquitecto y que hace que
nuestro perito concluya que existe un defecto en la estructura de la vivienda, motivada por error
en el estudio geotécnico, concretamente en lo referente a las mediciones de los niveles freaticos
del terreno y a la composicion del mismo, y que se escapan a la exposicion de este supuesto prac-
tico. Quedémonos con la idea de que existe un error en la cimentacion, motivado por un error, a
su vez, en el estudio geotécnico y que el arquitecto no detectd pese a que debid hacerlo, puesto
que bastaba un examen no muy detallado del estudio para comprender que se habian tomado las
cotas del terreno cambiadas, es decir, la rasante del terreno no se tomo como cota cero sino al
revés, en fin, cuestiones técnicas que al parecer dejan claro el error indicado.

Se trata, a continuacion, de comprobar si producido un defecto en la cimentacion del inmue-
ble que se ha materializado en fisuras en las paredes a partir del tercer aio desde la entrega de la
vivienda, estariamos todavia en plazo para reclamar responsabilidades al arquitecto director de
obra. Nos encontramos con dos problemas, no de facil solucion: (a) los defectos aparecieron en
el aflo 3 y no se reclamo ni se interrumpid prescripcion en los dos afios siguientes, (b) aunque el
perito indica que las fisuras provienen de un defecto en la estructura o cimentacion del inmueble,
en realidad no se han manifestado en dafios estructurales visibles, sino, tan solo, en fisuras en las
paredes que seran cada vez mas importantes toda vez que el agua subterranea ira «lavando» la ci-
mentacion bajo tierra de la vivienda al estar esta indebidamente ubicada dentro de la finca, o si se
hubiera permitido dicha ubicacion, deberian haberse reforzado los cimientos de manera distinta.

En cuanto al primer punto, la prescripcion de la accion al haber transcurrido mas de dos afios
desde que se producen los dafios, se puede estudiar, al objeto de mantener viva la reclamacion, si
los dafios producidos son permanentes o continuados, teniendo en cuenta que ambos conceptos
son diferentes, y nos llevarian a soluciones distintas.

El Tribunal Supremo en sus sentencias de 13 de octubre de 2015 (NCJ060532) y de 28 de
enero de 2004, entre otras, establece que el dies a quo para el ejercicio de la accion de reclama-
cién se sitia en el momento en que se produce el resultado definitivo. Si el abogado a través del
perito arquitecto contratado consigue demostrar que los dafios aparecieron hace ya 6 afios (esta-
mos en el afio 9 desde la entrega de la vivienda), pero que en la actualidad se siguen produciendo
y todavia no se ha llegado a su estabilizacion, podriamos entender que la accidon no esta prescrita.
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El Tribunal Supremo indica y define los dafios continuados como aquellos que «aparecen como
consecuencia de una actividad dafiosa que opera dia a dia. Pese a esto, llegara un determinado mo-
mento en el que se estabilizaran, conociéndose entonces su alcance total; momento en que la jurispru-
dencia viene entendiendo que debe fijarse el dies a quo para el computo del plazo de prescripciony.

No obstante, no debemos confundir dafio continuado con dafio permanente; este ultimo es
aquel que se produce en un momento determinado por la conducta del demandado, pero persis-
te a lo largo del tiempo con la posibilidad, incluso, de agravarse por factores ya del todo ajenos
a la accion u omision del demandado. En estos casos, el plazo de prescripcion si que podria en-
tenderse que comienza desde que el perjudicado tuvo conocimiento del dafio, lo pudo valorar y,
por tanto, ejercitar la accion en el plazo de dos afios; esto no se hizo, por lo que en este caso nos
podriamos encontrar con una accion prescrita.

La SAP de Alicante (seccion 9.%) de 12 de junio de 2012 también se pronuncio sobre la di-
ferencia entre dafios duraderos o permanentes y dafios continuados (también por ejemplo la SAP
de La Corufia de 4 de mayo de 2012), estableciendo lo siguiente:

1. Daiios permanentes. Se califican como tales aquellos supuestos en que continda el
dafio, pero no la causa.

2. Dafios continuados. Son aquellos en los que la causa que origina el dafio se man-
tiene ininterrumpidamente; y por lo tanto sigue generando dafos. En estos casos,
el computo del plazo de prescripcion no se inicia hasta la produccion del resultado
definitivo.

3. Daiios sobrevenidos. Son aquellos en los que la causa ya desaparecio, pero apare-
cen dafios tardiamente. Se aplican mas a los supuestos de dafios personales, en los
cuales aparece una secuela afios después de la estabilizacion lesional, no solo no
prevista en ese momento sino de imposible determinacion.

4. Dafios repetidos. Son aquellos en los que se produce una accion del agente causan-
te, que repite periddicamente causando dafos sucesivamente (STS de 18 de enero
de 2010).

El Tribunal Supremo (civil) se ha pronunciado en distintas ocasiones sobre estos conceptos,
asi en las sentencias de 29 de enero de 2014 y 30 de noviembre de 2011, y la Sala de lo Conten-
cioso-Administrativo en la Sentencia de 30 de octubre de 2012.

También la STS, Sala Tercera, de 24 de febrero de 2015 cuando indica que «en los dafios
permanentes el hecho causante del dafio se agota en un momento concreto en que despliega ya
todos sus efectos y se conoce cual es el alcance del dafo, luego puede preverse cual serd su evo-
lucion. Los continuados son los que no se agotan en un momento y van evolucionando, de forma
que el plazo de prescripcion permanece abierto y solo se iniciara su computo cuando haya base
para tener concretado definitivamente el alcance de las secuelasy.
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En definitiva (STS, Sala Tercera, seccion 6.%, de 11 de noviembre de 2014), «debe entenderse
por dafio continuado, como opuesto a dafio permanente, aquellos que se producen dia a dia, de
manera prolongada en el tiempo y sin solucion de continuidad, y es necesario dejar pasar un
periodo de tiempo mas o menos largo para poder evaluar econdmicamente las consecuencias del
hecho o del acto causante del mismo. Y por eso, para este tipo de dafios, el plazo para reclamar
no empezara a contarse sino desde el dia en que cesan los efectos».

En nuestro caso, y amparandonos en la pericial llevada a cabo, estariamos ante un supuesto
de dafios continuados, puesto que la causa que lo genera sigue existiendo y por lo tanto se siguen
generando dafios, no obstante, como indica la STS de 25 de febrero de 2010, si bien el computo
del plazo de prescripcion no se inicia hasta la produccion del resultado definitivo (esto todavia
no ha ocurrido porque se siguen produciendo dafios —las fisuras continuan apareciendo—), esto es
asi siempre que no sea posible fraccionar en etapas diferentes o hechos diferenciados la serie de
dafios proseguida, argumento este que habra que tener muy en cuenta. De todas formas, la valo-
racion del dafio como continuado o permanente dependera de las periciales que se lleven a cabo
y del analisis juridico que al efecto lleve el juzgado, no resultando una cuestion sencilla.

La segunda cuestion, que complica aun mds este asunto es que, si bien existe un defecto en
la cimentacion de la vivienda, los dafios materiales aparecidos son fisuras en las paredes, pero,
en principio, no afectan a la estructura del inmueble, si bien es cierto, segun el perito arquitecto,
que pueden afectar en un futuro si no se corrigen. Esto lleva a que sea todavia mas complicado
delimitar si en este caso se trata de un dafio material causado en el edificio por vicio o defecto
que afecte a la cimentacion, soportes, vigas o forjados. Esta cuestion se salvo por el despacho de
abogados y por el perito arquitecto, argumentando que, si bien los dafios visibles no afectan a la
estructura del inmueble en este momento, si afectan a la estructura enterrada del inmueble, (ci-
mentacion bajo el suelo), puesto que la misma, con el lavado continuo provocado por las aguas
subterraneas esta siendo constantemente erosionada y repercute en las fisuras que aparecen en la
casa. Es decir, existe dafio estructural, todavia no visible, pero que se esta produciendo en el sub-
suelo de la vivienda y que, con el paso de los afios, provocara también dafios estructurales visi-
bles puesto que la accidon del agua en los cimientos es constante y permanente; al estar estos mal
construidos los deteriorara sin remedio. Esta es la conclusion a la que llego el perito arquitecto en
su informe y que, logicamente, podra ser contrarrestada por la pericial efectuada de contrario. Se
trata, por lo tanto, no solo de aplicar la norma sino de aplicar también los conocimientos técnico-
constructivos, puesto que si no se demuestra que el dafio es estructural y que el mismo es conti-
nuado y no permanente, entendemos que no habria posibilidad de éxito en este caso.

Por ultimo, recordemos que existe un régimen de garantias por dafios materiales ocasiona-
dos por vicios y defectos constructivos, regulado en el articulo 19 de la LOE, por lo que la accion
también podra dirigirse contra la compaiiia de seguros del arquitecto. En cuanto al promotor, al
tratarse de vivienda unifamiliar para uso propio la garantia no seria exigible salvo transmision
inter vivos dentro del plazo de 10 afios estipulado en el articulo 17.1 de la LOE, si bien es cier-
to que el adquirente puede eximir al promotor/propietario de dicha obligacion. De todas formas,
esta cuestion no es analizada en este caso, por razones obvias: el promotor es el propietario y es
quien decide interponer acciones frente al arquitecto o director de obra.
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Codigo Civil, arts. 1.101, 1.591 y 1.951.
Ley 38/1999 (LOE), arts. 3,4, 6.5, 17. 18 y 19.
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30 de noviembre de 2011, 5 de julio de 2013, 29 de enero de 2014, 16 de enero de
2015, 20 de mayo de 2015, 13 de octubre de 2015, 18 de febrero de 2016 y 1 de
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SSTS (Sala Tercera) de 30 de octubre de 2012, 11 de noviembre de 2014 y 24 de
febrero de 2015.

SAP de Alicante (sec. 9.7) de 12 de junio de 2012.
SAP de La Coruiia de 4 de mayo de 2012.
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