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“RESPONSABILIDADE POR VICIOS
CONTRUCTIVOS DUNHA COOPERATIVA DE VIVENDAS.
Comentario da Sentencia da Audiencia Provincial de Soria,
n°. 91/2007 (Seccion 1), de 24 maio de 2007”.

Jos¢ Antonio RODRiGUEZ MIGUEZ
Maria Jesis RODRIGUEZ MIGUEZ

1.- Presentacion.

A presente sentencia, das que se cofiecen como “xurisprudencia menor”,
resolve un recurso de apelacion, contra o previo pronunciamento do
Xulgado de 1 Instancia n® 4 de Soria (Autos de Procedemento ordinario
38/2006).

A causa de que centremos a nosa atenciéon nesta sentencia € que a
recorrente ¢ unha cooperativa de vivenda, contra a que se dirixiu a demanda
inicial de responsabilidade por vicios na construcion, que foi estimada na
sentencia “a quo”, que recofiecendo a sta responsabilidade procedeu a
condenala a reparar os defectos apreciados nunha vivenda.

Non debemos esquecer que as cooperativas de vivenda son asociacions
de persoas que tefien por obxecto proporcionar a seus socios vivendas ¢/ou
locais, pudendo para elo adquirir, parcelar, urbanizar e facer traballos,
obras e servizos que sexan necesarios ¢ incluso aportar directa ¢
persoalmente o traballo dos seus socios. Tratase, sen dubida, unha das
formas que, en principio, presentase como menos custosa para proceder a
edificacion e adquisicion dunha vivenda e, polo tanto unha das formas mais
rendibles polas que os cidadan tratan de facer efectivo o dereito ¢ acceso a
vivenda, “digna e axeitada”, que recoiiece o artigo 47 da nosa Constitucion
de 1978.
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Por este motivo imos deternos, ainda que sexa brevemente, no exame do
seu contido, seguindo o esquema tradicional de resumir os antecedentes de
feito, os fundamentos xuridico ¢ o resolvo da mesma, incorporando
algunhas observacions nos ditos apartados, para concluir cunha valoracion
final ou de conxunto..

Podemos anticipar que a Sala confirma integramente o criterio do
Xulgado de Instancia, desestimando completamente o recurso presentado
pola cooperativa, cuxa responsabilidade considera plenamente acreditada.

2.- Antecedentes de feito.

O presente recurso, interposto pola representacion da “Sociedade
Cooperativa V. Soria” (en diante, a Cooperativa) dirixiase a obter a
anulacion da sentencia de instancia, que recofiecia a responsabilidade da
mesma polos vicios construtivos non ruinéxenos que presentaba unha
vivenda promovida por aquela.

De maneira moi breve, pois a sentencia comentada non entra nos
detalles (os vicios construtivos) do caso concreto, o Xulgado “a quo”
recofiecia o dereito da demandante a que a Cooperativa respondera por
incumprimento contractual ¢ polos danos materiais ocasionados polos
vicios ou defectos de execucion apreciados na sua vivenda, condenando en
consecuencia 4 Cooperativa, a que procedera a stia reparacion, con expresa
imposicion das costas causadas polo procedemento.

3.- Fundamentos de Dereito.

A Cooperativa recorrente alega como motivos para impugnar a
sentencia que a condenaba os tres seguintes:

a) Que na tramitacion do procedemento se lle causou indefension por
infraccion de normas ¢ garantias procesas.

b) A falta de lexitimacion activa "ad causam" da demandante ¢ de
lexitimacion pasiva tamén "ad causam" da Cooperativa de vivendas

p

demandada e,

¢) que non se lle debian impor as costas na primeira instancia.

Atendendo aos obxectivos deste comentario, unicamente imonos deter
nos puntos (a) ¢ (b).
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a).- Indefension por infraccion de normas e garantias procesas

Respecto 4 primeira cuestion alegada, a apelante aduce que se lle
ocasionou indefension ao denegarselle polo Xuiz de instancia, na
tramitacion da demanda dirixida contra a mesma a aplicacion do artigo 14
LEC y a Disposicion adicional sétima e Transitoria primeira da Lei
38/1999, do 5 de novembro, de Ordenacién da Edificacion, normativa que
invocou para la intervencion provocada da mercantil que levara a cabo a
construcion efectiva da obra.

A Audiencia ampara a resolucion denegatoria do Xuiz de instancia, na
falta de cobertura legal concreta (material ou substantiva) para acceder a
dita peticion, negando asi a infraccion de normas.

Temos que destacar que a recorrente parte da base da concorrencia de
mais dunha persoa como causante do dano e que, polo tanto, deberia terse
demandado tamén 4 construtora. Sen embargo, iso non ¢ posible no
presente caso no que, como consecuencia da natureza solidaria da obriga de
indemnizar, a autora cumpriu dirixindo a sta demanda contra quen
consideraba que lle tifia causado o dano, neste caso a Cooperativa.

Asemade, debemos recordar neste punto que nos casos de
responsabilidade solidaria o prexudicado pode demandar a calquera dos
intervintes na construcion; ¢ o demandante quen elixe a quen demandar,
sen prexuizo das correspondentes accions de regreso que deban ou poidan
ventilarse noutro procedemento ¢ que non lle afectan ao prexudicado.

O mesmo acontece coa indefension, que tamén rexeita a AP, lembrando
a xurisprudencia constitucional ao respecto, que esixe, como s¢ di no
Fundamento Xuridico Segundo (6° paragrafo) que “A Lei Organica do
Poder Xudicial atendendo aos principios de economia procesal e de
conservacion das actuacions non considera suficiente a invocacion de
calquera indefension, senon que esixe que sexa efectiva, sendo susceptible
de provocar a nulidade das actuacions cando a vulneracion dunha
determinada norma procesal leve como consecuencias practicas
consistentes a privacion do dereito de defensa e en un prexuizo real e
efectivo dos intereses afectados por ela (STC 48/1986), sempre e cando
loxicamente, que a indefension [non'] teia sido provocada pola parte que
a invoca, ben a través dun comportamento neglixente ou doloso, ben pola

! Entendemos que a expresion “non”, que non aparece na transcipcion da Sentencia ¢ a
correcta, segundo o sentido 16xico do razoamento da Sala, debéndose tratar dun simple erro
a stia omision.
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sua actuacion desacertada, equivoca ou errénea, incluso no caso de que a
mesma a tivera provocado a impericia técnica na utilizacion dos medios
procesais previstos polo ordenamento (STC 109/1985).”

Con esta argumentacion a AP rexeita que se lle causara indefension ao
non se proceder a unha acumulaciéon de expedientes solicitada pola
apelante, que o Xuiz considerou que non procedia.

b).- Falta de lexitimacion "ad causam''.

O segundo motivo invocado ten maior interese para nos. Na sha
argumentacion a apelante cuestiona a lexitimacion “ad causam” da autora
(lexitimacion activa) e a da Cooperativa demandada (lexitimacion pasiva).

Respecto da primeira, a apelante argumenta que a terraza da autora (que
0 obxecto concreto da demanda) é comunitaria e, polo tanto, teria que ser a
Comunidade de Propictarios a que estaria lexitimada para formular a
demanda e non a autora.

Para a AP, sen embargo, este motivo non pode ter acollida porque na
documentaciéon que se acompafiou coa demanda, non impugnada de
contrario, obra en Escritura Publica, contrato de compravenda no que se
acredita que a terraza de referencia conforma a vivenda comprada pola
autora, correspondéndolle & mesma o seu uso exclusivo e excluinte. Son
pois os propios termos do contrato de compravenda os que determinan a
lexitimacion da autora para reclamar o seu cumprimento do contrato, de
acordo cos artigos 1091,1124,1157 e ss do Cddigo Civil e do artigo 10
LEC, como se entendera na sentencia apelada.

Polo que atinxe 4 lexitimacion pasiva, ¢ dicir, que a demanda se dirixira
so contra a Cooperativa, a apelante argumenta que non ten a calidade de
“promotor-construtor” senén que a sua actividade teria que ser encadrada
na de “promotor-mediador”, polo que non se lle poderia esixir
responsabilidades polos desperfectos existentes na terraza da vivenda da
autora, nin por tanto, ser condenada.

Acerca desta alegacion, a AP chega 4 mesma conclusion que o Xuiz de
instancia, pois foi a mesma apelante a que no seu dia se allanara
parcialmente 4 demanda e procedera a reparacion dos desperfectos
apreciados no interior da vivenda da autora esixidos por esta e, asi mesmo,
a agora apelante era a dona da vivenda vendida 4 autora, a que promovera a
construcion do edificio que levantou sobre un solar da sta propiedade e
quen a fixera a declaracion de obra nova e division horizontal.
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En consecuencia, a Sala considera acreditada a relacion contractual
entre a promotor-mediador, segundo se denomina a mesma recorrente, e a
autora, ¢ acreditado asi mesmo que os desperfectos que apareceron no
interior da vivenda da autora foran reparados pola Cooperativa recorrente, o
que lle permite deducir do seu propio comportamento que existe unha
relaciéon contractual entre a autora ¢ a demandada da que deriva a
lexitimacion pasiva "ad causam" que se nega pola recorrente. A Sala
engade neste punto que existe unha xurisprudencia reiterada ¢ consolidada
do Tribunal Supremo (STS. 30 de outubro 1996, por todas), que admite a
lexitimacion pasiva "ad causam" da recorrente e a sta situacién de
promotor-constructor no presente procedemento fronte 4 autora, ao
considerar 4s entidades, cooperativas ou sociedades de xestion inmobiliaria
como verdadeiros contratistas aos efectos do artigo 1591 del Cédigo Civil,
relativo 4 responsabilidade decenal dos construtores por vicios das
construcion.

En efecto, na actualidade, de acordo coa vixente xurisprudencia,
considerase promotor a todo aquel que realiza as funcions de promotor, con
independencia da sua forma, denominacion e de calquera outra
consideracion. E, polo tanto, debe entenderse comprendido dentro diste
concepto ao autopromotor (o “promotor—mediador”, na terminoloxia da
Sala Primeira do Tribunal Supremo), ben sexa individual ou colectivo
(cooperativas ou comunidades).

4.- Valoracion de conxunto.

Tralo exposto, con certo grao de detalle a pesares da nosa inicial
intencién o que aparece con claridade, en estrita aplicacion da lexislacion
civil, ¢ a existencia dunha relacion contractual entre a recorrente, a
Cooperativa, que aparece como vendedora ¢ como promotora-comstrutora
aos cfectos da esixencia de responsabilidade, o que por outro lado, como ¢
ben sabido e xa temos indicado, non exclue a sua capacidade de repeticion
contra a empresa que efectivamente a levou a cabo.

Asi, podemos engadir neste punto o que expén con claridade a
Sentencia do Tribunal Supremo do 16 de marzo 2006 “ainda que o
promotor-vendedor non tivera asumido tarefas de construtor, non por isto
nos supostos do artigo. 1591 do Codigo Civil, estd exento de toda
responsabilidade, xa que a doutrina xurisprudencial, ao terse incorporado
a figura do promotor inmobiliario ao dmbito dos responsables que por
desfase histérico non contempla o artigo 1591 (CC), no di que sé A SUA
responsabilidade proceda cando se declara a do construtor, pois se pode
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apreciar como auténoma tendo en conta que ao ser o vendedor estd ligado
aos adquirentes polos correspondentes contratos e como tal asume o deber
de entregar as cousas en condicion de utilidade, é dicir, exentas de vicios
construtivos que frustren a sua utilidade e uso (SSTS 2 de decembro de
1994, 30 de decembro de 1998, 12 de marzo e 13 de outubro de 1999 ¢ ]
de decembro de 2003), sinalando a sentencia do 27 de setembro de 2004
que o promotor len unha eficaz e decisiva intervencion no proceso
edificativo, intervencion que é continuada e parte desde a adquisicion do
solar e cumprimento de tramites administrativos e urbanisticos para a
edificacion ata chegar d presentar no mercado un produto que debe ser
correcio) [

Deste xcito, ¢ sen saber da posible subsistencia ou situacién patrimonial
da construtora, o cidadan, a cidada neste caso, que adquiriu a vivenda, ten
contra quen se dirixir para obter a necesaria reparacion dos defectos
construtivos na sta vivenda, a pesares da sta condicion de Cooperativa de
vivenda, o que non lle outorga neste punto ningunha situacién privilexiada
especial, posto que neste tipo de procesos ¢ en aras de facilitar ao
prexudicado a sta posibilidade de demandar, concibese a responsabilidade
como solidaria, sen esixirlle unha sorte de “litis consorcio pasivo
necesario”, que lle obrigaria a demandar a todos os posibles responsables
dos eventuais vicios da construcion.



