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Abstract

Uno de los tdpicos mds destacados en los pleitos relativos a la responsabilidad por ruina es el modo en que el
acreedor puede pedir y el deudor, si condenado, puede exigir que se realice el resarcimiento del dario
resultante de la existencia del defecto constructivo. Desechando otras hipétesis poco verosimiles o no
problemiticas, el conflicto de intereses se produce en el supuesto en que el actor (normalmente una
comunidad de propietarios) solicita en la demanda o en ejecucion de sentencia que el deudor o condenado
proceda a indemnizar con una cantidad de dinero que baste para que aquél pueda encomendar a un tercero
la reparacion o para resarcirse de la inversion hecha por el propio actor en acometer la reparacion antes de
haberse constituido la relacion procesal. Normas materiales y procesales de supuesto parcial han de servir
de guia para la solucion del conflicto que resulta de la objecion puesta por el deudor o ejecutado, en el
sentido de que tiene derecho a proceder a la reparacion o cumplimiento por sus propios medios o recursos
técnicos y economicos y que no se le puede privar de la posibilidad de cumplir a menor coste que el actor o
un tercero. Un entrecruzamiento de diversas técnicas especificas del Derecho de dafios: reparacion en forma
especifica, costes de vigilancia, incentivos eficientes, derecho a una segunda oportunidad, carga de mitigar
el dario.
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1. Un problema de la teoria de daiios

Como cualquier conocedor sabe, nuestra estadistica jurisprudencial en asuntos de dafios es
vastisima, pero la racionalizacion que esta jurisprudencia hace de los problemas y de las
decisiones es muy superficial, y normalmente formalista. Como puro formalismo se suele
plantear, por ejemplo, si existe una primacia de la reparaciéon del dafio en forma especifica;
incluso, si esta pretension es admisible como tal.

“Desde la inexistencia en nuestro Derecho positivo de principios generales rectores de la indemnizacién
de los dafios y perjuicios, vacio que autoriza a interpretar que el concepto de reparacion en que se
manifiesta la responsabilidad del danador comprende (articulos 1.106 y 1.902 del Cédigo Civil), tanto en
la esfera contractual como en la extracontractual, sanciones bastantes en cada caso a lograr la
indemnidad, que es el tinico designio de la norma” (SSTS 13.4.1987, Ar. 2706; 28.4.1992, Ar. 4466).

Sabemos la respuesta, pero no conocemos la racionalizacion, pues el proceso constructivo se
queda poco més que en la cita de algunos preceptos sueltos, que nunca dicen lo que los tribunales
dicen que dicen, y que, en cualquier caso, deberian ser el inicio, no el final del proceso
constructivo. En la responsabilidad extracontractual, el problema se ha focalizado agudamente en
las hipoétesis de dafios a vehiculos, cuando el coste de reparacion es superior al valor venal del
automovil. En la responsabilidad contractual, la sedes materiae casi exclusiva se encuentra en la
controversia que suele tener lugar entre comunidades de propietarios actoras y los legitimados
pasivos de la responsabilidad por ruina, cuando aquélla pretende que los demandados sean
condenados al pago de una cantidad de dinero en concepto de reparacién sustitutiva, que la
comunidad actora ya acometié por su cuenta antes del proceso, o que piensa acometer en el
futuro encargando a un tercero su realizacién material. Esta controversia no deja de estar de
moda, precisamente porque no estd bien resuelta. Que el asunto es de importancia lo demuestra
la progresion creciente de casos en la jurisprudencia del Tribunal Supremo con el correr de los

anos.

2. Los modos en que decide la jurisprudencia

Mas alla de los matices dialécticos que no influyen en la toma de decisién, y descontando
aquellas afirmaciones que pueden haberse hecho en méritos de la singularidad de los casos, o que
no justifican suficientemente la compatibilidad que propugnan entre los dos medios resarcitorios
en juego (por ejemplo, SSTS 3.10.1979, Ar. 3236; 2.10.2003, Ar. 6451) o que partian de que la
reparacion en forma especifica resultaba finalmente imposible (asi STS 27.10.1987, Ar. 7476),
puede afirmarse que existen actualmente cuatro criterios jurisprudenciales abiertos sobre la
relacién entre reparacion especifica y condena pecuniaria en sede de reclamaciones fundadas en

la llamada responsabilidad por ruina en sentido amplio:

i.  Segun una doctrina, en sede del art. 1591 CC -o el art. 1591 CC en relacién o coordinacién
con el art. 1098 CC- el juzgador no puede condenar al demandado a satisfacer al actor una
cantidad de dinero en concepto de autorreparaciéon proyectada (o consumada antes del
proceso), sin que a aquél se le ofrezca primero la posibilidad de que dicha reparacién sea
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ii.

ii.

realizada por él mismo y con sus propios recursos. De los arts. 1098 CC y 706 de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil (BOE n° 7, de 8.1.2000) (en adelante, LEC) -
art. 924 LEC/1881- se desprenderia con claridad que la ejecuciéon “a costa del deudor” vy,
mas aun, la indemnizacién pura de los dafos, es una solucién jerarquicamente
subordinada a que el deudor no cumpla con la obligacion establecida en la sentencia de
condena, o lo haga indebidamente (de nuevo), sin que baste haber incumplido antes del
proceso la obligacién material de entregar un inmueble idéneo. Las sentencias estelares
en este sentido, por su contundencia y su proyeccion sobre el fallo, son las SSTS
12.12.1990 (Ar. 9999) y 17.3.1995 (Ar. 7787, comentada por CABANILLAS SANCHEZ, CCJC
39 (1995) § 1046, pp. 933-935, el cual defiende la doctrina de la sentencia). El precedente
de la STS 3.7.1989 (Ar. 5281) se explica mas por la conducta de la actora que por la fuerza
de la regla. La 21.11.1990 (Ar. 9012) es también un precedente expresivo y en menor
medida la STS 31.10.1980 (Ar. 3646).

Segun otra linea de jurisprudencia, el art. 1591 CC (por si s6lo o en conexion con los arts.
1098 y 1101 CC) concede al acreedor tres posibilidades, que se construyen como opciones
materiales o/y procesales. Puede el acreedor reclamar directamente del deudor que
realice la reparacion de los defectos constructivos en forma especifica. Puede demandar
que se le condene a satisfacer como indemnizacién una cantidad de dinero suficiente para
que el acreedor pueda acometer por si o por tercero esta reparacion. Finalmente, puede
reclamar como indemnizaciéon la cifra pecuniaria que haya importado la reparacién
personalmente llevada a cabo por el actor antes del proceso: SSTS 2.10.2003 (Ar. 6451);
10.3.2004 (Ar. 898, comentada por FEMENIA en CCJC 66 (2004) § 1776); 20.12.2004 (Ar.
8131, comentada por GARCIA-RIPOLL en CCJC 70 (2006) § 1860, con mas referencias de
doctrina y jurisprudencia).

Segun la tercera jurisprudencia, los arts. 1591 y 1098 CC imponen indudablemente una
jerarquia de remedios resarcitorios. El acreedor no puede acudir directamente (o no esta
justificado que haya acudido directamente) a convertir la reclamacién especifica en una
reclamacién de dinero, al margen de las opciones que el art. 706 LEC (art. 924 LEC/1881)
le abre dentro del proceso de ejecucion. Para que esta conversiéon pueda tener lugar antes
o al margen del proceso de ejecucion propio de la condena a hacer serd preciso que
(indudablemente antes del proceso) el deudor haya manifestado su renuencia o su
rechazo a proceder por su propia cuenta, a requerimiento del acreedor (STS 30.9.1983, Ar.
4690; 13.7.2005, Ar. 5098; 10.10.2005, JUR 2005/232426). La formulacién mas acabada de
esta doctrina se contiene en la citada STS 13.7.2005. Segtun ésta, para que pueda
procederse a una condena pecuniaria es preciso (a) que el demandante haya requerido
por cualquier medio la realizacién de las reparaciones, (b) que el demandado haya
incumplido voluntariamente “por haber incurrido en dolo o culpa o con contravencion
del tenor de la obligacion”(sic) y (c) que el demandante prefiera la indemnizacién, dado
el constatado incumplimiento del deudor, por depender el cumplimiento de una relacién
personal que se ha demostrado contraria a las reglas de conducta propias de las

relaciones contractuales (sic).
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iv.  Finalmente, existe alguna sentencia que en términos mas genéricos que la expuesta sub
(ii) considera que la reclamaciéon dineraria es procedente en lugar de la reparaciéon en
forma especifica cuando ésta presenta “inconvenientes” (STS 8.11.2002, Ar. 9833). Por
ejemplo, porque la reparacién en especie exigiria la demolicién del edificio (SSTS 26.5.
2003, Ar. 7154; 2.10. 2003, Ar. 6451).

3. Los criterios de decisién jurisprudenciales

3.1. Cumplimiento en forma especifica o responsabilidad por ruina

Al dia de hoy nuestra jurisprudencia civil maneja indistintamente los términos de “reparaciéon en
forma especifica” y “cumplimiento en forma especifica”, hasta tal punto que algunas veces los
arts. 1098, 1101 y 1124 CC se aportan como el pendant en sede de cumplimiento de lo que el art.
1591 CC lo seria en el terreno de la responsabilidad (asi, por ejemplo, SSTS 30.9.1983, Ar. 4690;
2.10.2003, Ar. 6451), mientras que otras veces se mantiene que la responsabilidad por ruina “es
exigible judicialmente a través del ejercicio de una accién de cumplimiento de contrato” (asi,
SSTS 12.12.1990, Ar. 9999; 8.11.2002, Ar. 9833). Desde el punto de vista tedrico no serfa lo mismo
hablar de cumplimiento en forma especifica y de reparacién del dafio en forma especifica.
Todavia mas, mientras que, enfocada desde la 6ptica del cumplimiento, la realizaciéon de la
prestacion “a costa” del deudor es una forma de “cumplimiento por equivalente econémico”, en
el terreno del resarcimiento del dafo la reparacion “a costa del deudor” sigue siendo en puridad
una reparacion en forma especifica. Con todo, dejamos de lado el problema, pues, aunque la
jurisprudencia civil maneja con frecuencia estas locuciones, no les concede valor constructivo
alguno.

3.2. Concurrencia de normas de fundamentacién de la opcién

Cuando se desestima la pretension del recurrente de que se le debia haber condenado a reparar
por sus propios medios o iniciativa los vicios o defectos declarados, el Tribunal utiliza para ello
los arts. 1098, 1101 y 1124 CC, como criterios concurrentes, bajo la presuposicién, no
convenientemente desarrollada, de que, si bien el art. 1591 CC pudiera sustentar la pretensiéon del
recurrente, los otros dos preceptos equivalen de hecho a la concesién de una opcién a favor del
actor, por la que se le permite solicitar en concepto de dafio una cantidad de dinero, en lugar de
exigir la reparacion por el deudor en forma especifica (STS 2.10. 2003, Ar. 6451).

Sin embargo, es curioso cémo la fundamentacion relativa al significado de los arts. 1098 y 1101
CC suele ser insuficiente. No se repara nunca que el art. 1098 CC es una norma relativa al
ejercicio y contenido de la acciéon de cumplimiento en forma especifica, y que, normalmente, ni
los actores han ejercitado una accién de cumplimiento, sino de responsabilidad, ni, muchas veces,
los demandados son susceptibles de ostentar legitimacion pasiva a efectos de una accién de
cumplimiento contractual: ni el arquitecto ni el arquitecto técnico, ni muchas veces el constructor

o promotor, celebraron contrato alguno con el (los) actor(es) por el que se obligaran a entregar un
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inmueble edificado en determinadas condiciones de idoneidad. Por lo demas, es ostensible que el
art. 1098 CC especifica que “se mandara ejecutar a su costa”, predeterminando la secuencia y
modo de llevar adelante una ejecucion de sentencia, pero nada tiene que ver con la conducta
llevada a cabo por el actor previamente a la interposicién de la demanda. “Se mandara ejecutar”,
pero por el juez, sin que sea el propésito de la norma legitimar retroactivamente una conducta de
autosatisfaccion llevada a cabo por el actor antes de demandar. Finalmente, nos encontramos casi
simultdineamente con un uso doble del art. 1098. Pues este precepto puede servir para
fundamentar la condena pecuniaria, de forma que la prestaciéon quede ejecutada “a costa” del
deudor (asi STS 30.9.1983, Ar. 4690), como igualmente para fundamentar la posicién contraria:
que hay que dar al deudor una posibilidad todavia después del proceso y de la sentencia (SSTS
3.7.1989, Ar. 5281; 12.12.1990, Ar. 9999; 1.12.1994, Ar. 9394).

Lo mismo ocurre con el art. 1101 CC. Es evidente que este precepto constituye una regla de
responsabilidad por incumplimiento. No es distinto del art. 1591 CC, que representa una
subregla, probablemente, incluso, innecesaria. Como quiera que sea, tampoco el art. 1101 dice
nada sobre como proceder a la reparacién del dafio de incumplimiento.

En consecuencia, ni el art. 1098 ni el art. 1101 CC son normas que puedan utilizarse
convincentemente para legitimar al actor a proceder a la autorreparaciéon del defecto antes de que
se haya obtenido una sentencia de condena, y pretender después liquidar este coste de cobertura
del dafilo como una deuda pecuniaria. Y tampoco puede ninguna de estas reglas utilizarse para
sustentar la interpretacion de que el actor puede reclamar del acreedor la cantidad de dinero en
que se cifré o se cifrara el coste de reparacion de los defectos. La primera de las normas puede
utilizarse para defender tanto una como otra interpretacion. El art. 1101 CC no tenia otro
propoésito sistematico que racionalizar los criterios de imputacion del incumplimiento
contractual, sin preocuparse - porque en aquel tiempo no estaba todavia la fruta madura para
ello- de cuéles eran los modos de reparacién del dafio.

3.3. ¢En qué se fundamenta entonces la legitimacion para acometer por propia iniciativa la
reparacion?

Muy pocas veces la jurisprudencia se da cuenta del hecho anteriormente advertido. A saber, que
no existe en nuestro Derecho sustantivo ni procesal norma alguna que legitime al acreedor
insatisfecho para proceder a reparar por sus propios medios o recursos, y presentar luego una
demanda de reclamaciéon del montante dinerario de aquella reparacién. A mi entender, sélo la
STS 10.10.2005, (JUR 2005/232426) ha sido consciente de esta carencia. La sentencia advierte que
nuestro Derecho no contiene una norma similar al art. 1144 del Code civil francés, que permite -
cierto que bajo condiciones equivocas- que el acreedor pueda hacer ejecutar él mismo la
prestacion. Segtn la sentencia, y ante la contundencia de una regla material (art. 1098 CC) y otra
procesal (art. 706 LEC) en adverso, aquella legitimacion para convertir en dinero la pretension
especifica le corresponde al acreedor “en determinadas circunstancias”: cuando “resulta
evidente” que el obligado no va a cumplir o cuando haya sido requerido a realizar estas
reparaciones sin resultado positivo.
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3.4. La renuencia a acometer las reparaciones antes del proceso

Es recurrente, y por ello de valor incuestionable, el argumento que se basa en la conducta
renuente del demandado anterior al proceso. Por la naturaleza de los hechos, en este tipo de
litigios la demanda se acaba interponiendo después de una serie de infructuosos requerimientos
del actor, e incluso de denuncias presentadas ante 6rganos administrativos. Nadie demanda al
promotor o constructor sin haberse cuestionado la posibilidad de llegar a un arreglo extrajudicial
previo. Mds atn, por la naturaleza de la legitimacién activa de las comunidades de propietarios,
asi como por la dificultad que de hecho existe para obtener un acuerdo favorable a la
interposicién de acciones, que en caso de desestimacién comportardn abultadas cuentas de
costas, el paso decisivo se da siempre después de haber quemado sin fruto todas las posibilidades
de entenderse con el promotor. Los tribunales son muy sensibles a esta realidad, y deslegitiman
la pretension del demandado de proceder a la reparacioén por sus propios medios, reprochandole
su negativa histérica a hacer lo propio ante los requerimientos del actor (STS 30.9.1983, Ar. 4690;
7.5.2002, Ar. 3678; 13.7.2005, Ar. 5098; 10.10.2005, JUR 2005/232426).

De hecho, puede afirmarse que modernamente el énfasis de la doctrina jurisprudencial
dominante se pone precisamente en este factor. Que el deudor ha incumplido anteriormente los
requerimientos, y que ello supone una deslegitimacion para pretender que ahora se le permita
reparar por sus propios medios y recursos ( STS 13.7.2005, Ar. 5098).

El argumento no es tan obvio como su formulacién sugiere. Pues no existe en principio
contrariedad a la conducta previa por parte del promotor que se niega a invertir recursos en la
reparacion cuando no ha sido condenado en este sentido (y, por ello, rechaza que existan defectos
ruinégenos que le puedan ser imputables) y la pretensiéon ulterior, una vez condenado, de
cumplir la condena con sus propios medios materiales y recursos financieros. Asi ocurriria, en
efecto, si el art. 1098 CC se hubiere formulado como norma de Derecho material, no como
incidencia de la ejecucion procesal. De haber sido una norma material, la posibilidad que el deudor
podia esperar era la que se le dio con el requerimiento(s) extrajudicial, sin tener derecho a una
segunda oportunidad una vez iniciado el proceso. Obsérvese que no es incongruente una serie de
conductas en la que primeramente se rechaza que haya que responder, y luego se pide que se
permita responder del modo més barato.

3.5. Costes presupuestados y costes asumidos

En las pocas resoluciones en que el Tribunal Supremo ha sostenido la preeminencia de la
reparacion en forma especifica y la improsperabilidad de una demanda directamente orientada a
la obtenciéon de una cantidad de dinero, se trababa de situaciones en las que el coste de
reparacion estaba simplemente presupuestado por el actor, pero no habia sido acometida la
reparacion antes de la sentencia firme (SSTS 12.11.1976, Ar. 4775; 3.7.1989, Ar. 5281; 12.12.1990,
Ar. 9999; 2.12.1994, Ar. 9394; 17.3.1995, Ar. 7787). En tales casos los jueces ven sentido y espacio
para un orden jerarquizado entre los medios de resarcimiento. Si las cosas estdin todavia integras en
el momento de la sentencia, debe darse, ceteris paribus, una opcion al demandado. Pero no he
encontrado ninguna resolucién que haya denegado al actor (probados los defectos, su magnitud
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y la imputaciéon al demandado) su pretension de recuperar en el proceso el coste de reparacion
invertido personalmente en eliminar los defectos que se reprochan al demandado.

Asi se explica el fallo de la STS 3.7.1989, Ar. 5281: “el coste de reparaciéon se habia acometido antes del
proceso por la actora, pero sin que haya sido posible apreciar la veracidad e importancia de los defectos
denunciados asi como el sujeto a quien deben imputarse. La sentencia desestima la demanda”.

El actor sufre el coste de preconstituirse convenientemente la prueba para cuando haya de ser
practicada en el juicio. Pues habran desaparecido los defectos denunciados y no podra practicarse
conveniente prueba pericial en el proceso. Pero, superado ese obstaculo, la pretension
sistemdticamente prospera, si los costes estan igualmente acreditados.

La situacion puede explicarse por razones ajenas a la interpretacién de las normas, pero también
la interpretacion legal confirma este resultado. Observemos el alcance de la paradoja. Si los costes
de reparacién no han sido realizados por el actor antes del proceso, la sentencia de condena ha de
atenerse al art. 1098 CC: se ejecutara a su costa, pero si el deudor no realiza la prestacion debida. Por el
contrario, el art. 1098 CC no puede ser utilizado para reprochar al actor su iniciativa tomada
antes del proceso, pues el precepto se limita a disciplinar como ha de procederse a la ejecucién de
una sentencia de condena, pero no restringe opciones reparatorias tomadas por el acreedor antes
de demandar. Como el actor no pretende una condena de hacer, sino de pagar dinero, el art. 1098
CC es por eso mismo inaplicable e indecisorio.

3.6. Jerarquia de criterios o mandato de congruencia procesal

En no pocos casos, el demandado no tiene realmente interés en que se le condene o se le permita
realizar la reparacion con sus propios recursos materiales y técnicos. Su propdsito, mas simple, es
que la demanda se desestime, entre otras razones, por vicio de incongruencia, ya que el actor
reclamé una indemnizacién en dinero y la sentencia le concedié un derecho a que se realizaran
las reparaciones, o el actor solicit6 en términos genéricos que se procediera a reparar y la
sentencia concede una condena pecuniaria (SSTS 27.10.1987, Ar. 7476; 13.5.1996, Ar. 3876; 10.6.
2005, Ar. 5836; 10.10. 2005, JUR 2005/232426).

Los tribunales son poco proclives a apreciar -igual que en otros &mbitos del Derecho- situacion
de incongruencia con alcance suficiente para anular una sentencia. Es con este fin con el que
ahora se acude a la regla de la compatibilidad alternativa de remedios resarcitorios, pero no con
objeto de legitimar la conducta del actor (que en definitiva no ha recurrido por incongruencia)
sino para apoyar la correccion de la sentencia, y para ello no tiene otro remedio que aceptar que
ambos remedios resarcitorios constituyen una misma pretension. No siempre ocurre asi, y a
veces el vicio de incongruencia se declara producido (como en las SSTS 12.11.1976, Ar. 4775 y
10.6.2005, Ar. 5836).
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4. ;Qué dicen las leyes?

Como era de esperar y ha sido adelantado, ninguna de las normas de procedente aplicacion
puede solucionar la controversia que nos hemos planteado en este trabajo. Aunque, como
también he explicado, los tribunales acttan de forma como si tales normas o algunas de ellas

proveyeran la solucién al problema.

Es curioso que los preceptos relevantes pertenezcan en el Derecho espafol al territorio de las
reglas procesales, no de las materiales. No disponemos de reglas materiales como las contenidas
al efecto en los §§ 249 y 251 del BGB. Pero probablemente no las necesitamos tampoco. Si
hubiéramos decidido incorporar en el orden de Derecho material una especie de facultas
alternativa creditoris como la que se contiene en el primero de los preceptos alemanes citados, o
una suerte de excepcion de onerosidad irrazonable como la que se contiene en el segundo,
tendriamos que haber articulado igualmente una carga de opcion antes de que quedara
constituida la relaciéon procesal; en uno u otro caso, ya acreedor ya deudor tendrian que
manifestarse en un sentido antes del proceso, y atenerse a su eleccion. Pero cuando las opciones
tienen que adelantarse a un momento anterior al proceso -o, siquiera, al de la sentencia- es
mucho mds probable que tales opciones resulten fallidas o desajustadas que si es el proceso de
ejecucion el lugar en que esta posibilidad se ofrece. Pues las decisiones tomadas en el proceso de

ejecucion estan muds cerca del momento final en que hayan de resultar operativas.

4.1. Articulo 1591 Cédigo Civil (articulo 17 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de
la edificacion, BOE n° 266, de 6.11.1999; en adelante LOE)

No es éste el lugar para incurrir en una explicacion ni tan siquiera sumaria del régimen de
“responsabilidad por ruina”, en su formulacion histérica del art. 1591 CC y actualmente (pero de
hecho sin aplicacion judicial actual) en el art. 17 LOE. El desarrollo y explicacion de los
pormenores de este régimen ya lo hemos realizado en varios lugares a los que me remito
(CARRASCO PERERA/CORDERO LOBATO/ GONZALEZ CARRASCO, 2005a, p. 365, CORDERO LOBATO,
en CARRASCO PERERA/CORDERO LOBATO/GONZALEZ CARRASCO, 2005b, p. 293; CARRASCO
PERERA, 2002, § 1574; CARRASCO PERERA, 2001, p. 2375). Al presente basta con iluminar los trazos
mas sobresalientes de esta “doctrina” jurisprudencial, por lo que compete al problema que aqui

me ocupa.

En todos los aspectos relevantes del problema considerado, la doctrina jurisprudencial (y hoy en
parte el art. 17 LOE) no ha sabido elaborar ninguna regla que sea conducente a la solucién. El
Tribunal Supremo no ha decidido al dia de hoy si concede a la responsabilidad por ruina carta de
naturaleza contractual o la remite a la responsabilidad por hecho ilicito. Y la cuestiéon es de
importancia, pues so6lo en el primer caso se puede hablar de que este precepto, o este precepto en
conjuncién con otros, articula una suerte de pretensiéon de cumplimiento en forma especifica;
elucidacién que, por lo deméds, nunca ha sido tomada en serio, probablemente porque se ignoran
cudles serfan las consecuencias profundas de aquella cualificacién. Como ya se ha advertido,
tampoco se ha racionalizado de un modo definitivo si la responsabilidad/incumplimiento que
nace de la existencia de defectos ruindgenos jerarquiza de alguna forma los remedios disponibles
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por el acreedor; si estos remedios constituyen diversas manifestaciones de una misma pretension
o son pretensiones diferentes y compatibles, o si se trata de la misma pretensiéon con distinto
fundamento normativo, o si la selecciéon de la norma aplicable estd comprendida en el ambito
cubierto por la regla iura novit curia. No se ha dicho, ni insinuado siquiera, si la concurrencia
declarada de los arts. 1098, 1101 y 1124 CC con la aplicaciéon inmediata del art. 1591 CC, produce
alguna consecuencia en materia de plazos de garantia o de plazos de prescripcién (cuestion que
deviene hoy critica ante los cortos plazos de prescripcion del art. 18 LOE). No se ha hecho una
distinciéon -que hubiera parecido de obvia necesidad- entre aquellos demandados que han
contratado con el actor como promotor o vendedor y aquéllos otros que no han contratado con
los actores. Al hilo del debate jurisprudencial que hemos expuesto, observamos que tampoco se
ha reparado en la diferencia -que igualmente parece de necesidad obvia- entre aquellos
codemandados que disponen de los medios y recursos técnicos para acometer la reparacién a que
se les condena (promotores, constructores) y aquellos otros que prima facie se encuentran a este
respecto en una posicién simétrica a los actores no profesionales (asi, arquitectos, arquitectos
técnicos, fabricantes de materiales, oficinas de control de calidad, etc.). Tampoco se ha aclarado
nunca a qué conclusiones se llega con la doctrina jurisprudencial relativa a la ruina, que no

hubieran podido conseguirse acudiendo al régimen general de la responsabilidad.
4.2. Articulo 1098 Cédigo Civil

“Si el obligado a hacer alguna cosa no la hiciere, se mandara ejecutar a su costa”. Basta detenerse
en la lectura desapasionada del precepto para comprender que en él se contiene una norma de
naturaleza procesal cuyo destinatario es el juez. S6lo el juez se halla en disposicién de “mandar
ejecutar a costa” del deudor. El acreedor puede, todo lo més, ejecutar por si la prestacién, pero no
puede “mandérselo” a si mismo, ni al deudor. Ademas, por la propia naturaleza del conflicto, el
acreedor no puede decidir antes de ser autorizado a ello que esta ejecucion sustituto ria se hace “a
costa del deudor”, es decir, que se le va a cargar a la cuenta del deudor. Pues es éste un presupuesto
para cuya definicién un sujeto privado carece de competencia, salvo, naturalmente, que la otra

parte consienta.

Pero si es el juez el que “manda ejecutar”, el incumplimiento de la obligacion de hacer tiene que
haberse producido dentro del proceso de ejecucion. Es decir, el juez manda ejecutar a su costa en un
determinado momento o incidente del proceso de ejecucion. ;Mas cudl es el titulo ejecutivo que
se acttia en este proceso? Sin duda que no puede serlo una sentencia que condene (o permita) a que
se cumpla a costa del deudor o que condene al deudor a pagar un dinero en concepto de satisfaccion
equivalente. La sentencia que se ejecuta es la que impone especificamente al deudor la condena de
hacer. En consecuencia, el “incumplimiento” ante cuya produccién se acttia la ejecucion
sustitutoria es el incumplimiento de la sentencia de condena de hacer, no el incumplimiento histérico de la
obligacion civil de hacer, que condujo a la demanda y al proceso. En otros términos, como el art.
1098 CC es una norma procesal relativa al modo de practicar la ejecucion de cierto tipo de
condena, y como el incumplimiento relevante lo es del titulo que se ejecuta, venimos a concluir
que en el precepto comentado, y para que se proceda a un cumplimiento sustitutivo, el deudor
tiene que haber incumplido dos veces; una fuera y otra dentro del proceso; una, de la obligacion
contractual, otra, de la condena a hacer establecida en el titulo judicial.
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El art. 1098 CC no impone una jerarquia u orden de remedios de Derecho material. Podemos, si asi nos
parece, proponer que en nuestro Derecho sustantivo existe una regla que impida al acreedor
solicitar como pretensién primaria una condena dineraria para que un tercero pueda ejecutar la
prestacion en lugar del deudor, o para que el acreedor se resarza en dinero de los costes
personalmente acometidos por él antes del proceso. Pero el art. 1098 CC no puede ser la norma
que instaura semejante regla. El art. 1098 no tiene como cometido definir y ordenar los diversos
remedios que corresponden al acreedor insatisfecho, ni limita ni ordena el contenido de las
pretensiones posibles. Se limita a establecer como se ejecuta determinado tipo de sentencias.
Sentencias que, si han sido congruentes, se habran producido como consecuencia de una
demanda en la que se pidi6 precisamente el cumplimiento/resarcimiento por el propio deudor y
en forma especifica. Mas no dice que el acreedor esté compelido a instar una demanda con este
preciso y tinico contenido.

Todavia mas, invito a leer una vez mas y desapasionadamente el precepto. Lo que se manda es la
ejecucién a costa del deudor. No es contenido del mandato (despacho de ejecucién) que el ejecutado
cumpla con la obligacién de hacer declarada en la sentencia. No hay en puridad, frente a los arts. 705 y
706 de la LEC, una ejecucion en forma especifica de la obligacién de hacer. No se “manda” hacer lo
debido y sentenciado.

Quiero ahora recordar una antafia polémica y unas apreciaciones hechas sobre la misma por
GARCIA GOYENA. El art. 1098 CC se corresponde con el art. 1008 del Proyecto isabelino. Segtn el
comentarista, se ha querido desechar la norma contenida en el art. 1142 del Code Napoleon, que
impone en tales casos la conversién de la obligacion en una de indemnizar. Y tenia razén GARCIA
GOYENA, pero precisamente porque la preocupacion que llevé al legislador francés a no permitir
la ejecucion especifica (que era no hacer violencia a la libertad del deudor) expresaba un falso
problema, derivado de no distinguir claramente el orden de Derecho material y el orden del
proceso. Pues es evidente que nadie puede ser fisicamente compelido a hacer lo que no quiere.
Pero esta es una barrera que hay que establecer en el proceso de ejecucién, no un limite de los
remedios accesibles al acreedor. Este puede en todo caso reclamar cumplimiento en forma
especifica, y puede obtener sentencia que condene a un hacer. Lo que no puede hacer es
ejecutarla en especie si el ejecutado se opone. El codificador francés interpreté erréneamente la
regla nemo ad actum cogi potest, que dej6 de ser un incidente del proceso de ejecucién para
convertirse inadecuadamente en una ordenacién de los remedios contractuales.

Pero por lo mismo tampoco tiene sentido plantear la discusion inversa. Me refiero al silencio que
guarda el Cédigo Civil sobre la procedencia de una norma como la que se contiene en el art. 1144
del Code. Segtn éste, el acreedor puede en caso de inejecucion “étre autorisé a faire exécuter lui
méme l'obligation aux dépens du debiteur”. Con independencia de quién es el que debe emitir la
correspondiente “autorizaciéon” - presumiblemente el juez- se ha discutido entre nosotros si el
acreedor sujeto al CC se halla igualmente en disposiciéon de reclamar o ejecutar esta conducta, a
pesar del tenor del art. 1098 CC (MARTIN PEREZ, 1989, pp. 336-339). Vuelvo a decir lo mismo: se
puede especular sobre la procedencia de reconocer o no este remedio especifico al acreedor, pero
la respuesta negativa no podra fundarse nunca en el precepto estudiado. Porque esta norma no
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tiene como objetivo delimitar el universo de los remedios o acciones contractuales disponibles
por el acreedor, sino definir en qué términos puede ejecutarse una sentencia que condena a un
hacer no fungible.

4.3. Articulos 699, 705 y 706 Ley Enjuiciamiento Civil

Como resulta evidente de la estructura del proceso civil, el despacho de ejecuciéon se realiza a
partir del titulo ejecutivo que es la sentencia. “Si el titulo ejecutivo obliga a hacer alguna cosa, el
tribunal requerira al deudor para que la haga” (art. 705 LEC). Mejor: “en el auto por el que se
despache ejecucion se requeriré al ejecutado para que, dentro del plazo que el tribunal estime
adecuado, cumpla en sus términos lo que establezca el titulo ejecutivo” (art. 699 I LEC). Como
ocurria en el art. 1098 CC, la obligacién que ahora se compele a ejecutar es la que resulta de la
sentencia de condena, no la que naci6 del contrato de obra o de compraventa. Y dice la LEC que
el juez dara un plazo para el cumplimiento en especie de la condena; que habra que sumar al
plazo del que ya habria dispuesto para cumplir de acuerdo al contrato. Por asi decirlo, la
obligacién primera habra desaparecido, para ser sustituida por la que se contiene en la sentencia.

Es un modo de hablar, porque la obligacién antecedente sigue existiendo para determinar el dies a quo de
los dafios moratorios, que no se computan desde la fecha en que se despacha ejecucién, sino desde el dia
en que se produjo el incumplimiento material anterior al proceso. Como bien dice FERNANDEZ-
BALLESTEROS (2001, p. 414), en realidad habra gozado de tres plazos de cumplimiento: el establecido en el
titulo contractual, el plazo que comienza para el cumplimiento espontaneo a partir de la sentencia y el
plazo que ahora se concede.

La obligacién cuyo cumplimiento se requiere es precisamente ésta. Y, nuevamente, de acuerdo
con la méxima de congruencia procesal, ello habra tenido lugar porque el actor asi lo pretendi6.
La norma procesal no dice nada de los remedios y acciones disponibles para el caso de
incumplimiento de la obligacién contractual. Presupone que es uno de estos remedios el que se
ha actuado y el que se ha reconocido en sentencia.

“Si el ejecutado no llevara a cabo” el hacer a que obligue el titulo ejecutivo, “el ejecutante podra
pedir que se le faculte para encargarlo a un tercero, a costa del ejecutado, o reclamar el
resarcimiento de dafios y perjuicios” (art. 706.1 LEC, similar al art. 924 I LEC/1881). La norma
reproduce en mejores términos el art. 1098 CC, y revela la funcién correcta de éste. No es el
acreedor como tal el que realiza la ejecucion a costa del deudor, sino el “ejecutante”, y por este
titulo. “Podra pedir” significa que tiene que obtener para ello una autorizacién judicial en el
propio proceso de ejecucion. Una vez mas, comprobamos que la regla decisiva nada dice sobre
los remedios concedidos por el Derecho material, ni presupone que éstos sean unos u otros.
Tampoco presupone que el acreedor no esté legitimado para haberse procurado personalmente la
reparacion del defecto ruinégeno antes del proceso.

Segun el precepto comentado, el ejecutante puede desentenderse de obtener el cumplimiento a

costa del deudor, y solicitar directamente la indemnizacién de los dafios y perjuicios, que se
liquidaran conforme a los arts. 712 y ss. de la Ley. No es una novedad. Ya el propio GARCIA
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GOYENA concedia, comentando el antecedente del art. 1098 CC, que “el acreedor puede pedir a su
eleccion o lo que se dispone en este articulo o los dafios e intereses”; que ademads seran
compatibles en lo que concierne a los dafios moratorios y a los secuenciales derivados de la
existencia misma del defecto, con independencia de que luego se repare éste (vgr. costes de
alquiler sustitutivo, molestias, costes de informes de expertos, etc.; para los detalles, MESA
BARRERO, 2001). Estos “dafios y perjuicios”, distintos de los moratorios o secuenciales, no pueden
ser otros que los resultantes de que la prestaciéon ha sido defectuosamente realizada, si el
acreedor desiste de exigir que el deudor repare o encargar esta reparacién a un tercero. Se revela
con ello algo que técnicamente es cierto, pero que pasa desatendido en el farrago verbal de las
sentencias. Y es que la ejecucion a costa del deudor no es propiamente indemnizaciéon de dafios
resultantes del incumplimiento, sino accién de cumplimiento. Por eso yerran -aunque sin
consecuencias en los fallos- las sentencias que continuamente repiten que, si bien la reparacién
por el deudor en forma especifica puede entenderse articulada por medio de accién de
cumplimiento, la condena pecuniaria sustitutiva con la que el acreedor pretende financiar la obra
es pura indemnizacién de dafios. La cuestién no tiene excesiva importancia practica si se atiende
a lo que plerumque accedit, pero ilustra el marasmo terminolégico que reina en este sector tan
delicado del Derecho de contratos.

Sutilmente, cabria encontrar alguna relevancia a la diferencia. La accién de cumplimiento empieza a
prescribir desde que la prestacién era debida, no desde que se aprecia su inidoneidad. La pretensién de
dafios nace cuando estos dafios se concretan, que propiamente no tiene lugar hasta que es firme la
sentencia que se ejecuta. Otra diferencia, no menos escurridiza, seria ésta: el deudor debe realizar
correctamente la prestacion porque ello es algo a que le obliga la promesa contenida en el contrato, salvo
que exista imposibilidad sobrevenida no imputable; pero la pretensién indemnizatoria como tal sélo
nacerfa si el incumplimiento de la obligacién de hacer hubiera sido culpable, aunque la obligacién
primigenia siguiera existiendo como posible. No voy a continuar el desarrollo de estas ideas, por ser éste
lugar impropio. Quiero hacer constar, sin embargo, que la propia LEC es infiel a esta pretendida pureza
técnica. Cuando se trata de regular la ejecucién de condenas de hacer personalisimas -que no pueden
satisfacerse a costa del deudor- el art. 709 llama ahora “equivalente pecuniario de la prestacion de hacer”
la cantidad en que se cifra el id quod interest. El legislador no ha tenido claro si debe considerarlo como
cumplimiento por equivalente (aunque no sea un cumplimiento “a costa” del ejecutado) o
indemnizacién de dafios y perjuicios. Para el art. 924 I LEC/1881, este equivalente era un “resarcimiento
de perjuicios”.

Tampoco en este altimo extremo hay que inferir ninguna consecuencia de orden material del
lenguaje de la LEC. Nada se dice de que el deudor no pueda pedir la “indemnizacién” de los
costes soportados para acometer la reparacién antes del proceso. Tanto si a esta compensacion la
llamamos cumplimiento por equivalente como si la calificamos de indemnizacién de dafios por
incumplimiento.
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5. Intereses e incentivos en la eleccion de los remedios

En el lenguaje del Analisis Econémico del Derecho, un incumplimiento puede ser eficiente, si lo
que obtiene el incumplidor como ventaja por incumplir (como consecuencia de la existencia de
un mercado alternativo con mayor margen de ganancia) es superior a lo que pierde el acreedor,
de forma que aquél pueda indemnizar a éste su pleno interés de cumplimiento, y procurarse
todavia un surplus favorable. En tal caso, merced al incumplimiento se ha maximizado la
ganancia conjunta de la transaccion (POSNER/ KRONMAN, 1979, pp. 156 y ss.; ULEN, 1984, pp 341y
ss.).

Se trabaja en tales casos con un modelo en el que el acreedor tiene un interés exclusivo en el
cumplimiento en forma especifica, y el deudor aspira a que se le condene a satisfacer (s6lo) una
cantidad de dinero en concepto de interés de cumplimiento.

Este modelo no es practicamente trasladable a nuestro caso de estudio. Observemos, en primer
lugar, que el deudor de nuestra historia ya ha realizado su prestaciéon al acreedor. No ha
repudiado el contrato, sino que lo cumple mal. El deber de reparar lo mal hecho es
necesariamente para €l ya una operacion globalmente antieconémica, pues tiene, por asi decirlo,
que cumplir dos veces por el mismo precio. No se trata de que haya un tercero que le pague mas
por la prestaciéon que inicialmente tenfa comprometida. En segundo lugar, en una hipétesis de
trabajo como la nuestra, casi seguro que el surplus del incumplidor equivale al interés de
cumplimiento del deudor; en efecto, imaginamos que el deudor se aprovecha de que el precio por
las prestaciones inmobiliarias es superior en el mercado ahora (o que es més costoso cumplir en
el presente) y que puede poner sus recursos técnicos y econdmicos a disposicion de tercero que le
pagard mas que el acreedor. Pero el coste sustitutivo del acreedor también se mide por el
parametro de este mismo mercado: el dafio que sufre es tener que contratar a un tercero por los
precios actuales de mercado. Es decir, si suponemos que el deudor ofrece pagar al acreedor el
coste econdmico de la reparacion en lugar del cumplimiento especifico, dicho coste coincide con
la ganancia, el surplus, que el deudor podria hacer en el mercado de no haber tenido que reparar
CON SUS Propios recursos.

El mayor coste como variable genérica del mercado haria en tales casos que los dafios a reclamar por el
acreedor frustrado importaran la misma cuantia que el surplus obtenido por el deudor al incumplir
(ULEN, 1984, pp. 386-388).

Salvo que el acreedor renuncie a reparar y pida dafios y perjuicios inferiores al coste de
cumplimiento sustitutivo (por ejemplo, por tener que cambiar de casa, por la incomodidad
sobreafiadida que le supone la existencia y persistencia del defecto). Cosa que no hara nunca. Por
eso, el incumplimiento de este deber de reparar en forma especifica no sera nunca eficiente, pues
no deja margen nuevo repartible. Y la razén de esta reflexion puede expresarse técnicamente
sosteniendo que la ejecucion “a costa” del deudor es también, y para tales efectos, cumplimiento

en forma especifica.
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Es también esencial considerar que nuestra hipétesis de trabajo parte de que no es (sélo ni
siempre) el acreedor insatisfecho el que tiene un interés en la reparacién en forma especifica. En
rigor, ambas partes y ninguna pueden hallarse en el caso de tener los incentivos adecuados para
optar por una u otra medida.

Antes de continuar hemos de dar por sentado que si el demandado no objeta la forma de reparacién
solicitada por el actor, el juez no puede modificarla, ni atender a razones técnicas relativas a la jerarquia
de remedios.

(Por qué puede desear el actor que se le repare por el deudor en forma especifica? Basicamente,
porque existen para él costes importantes de acceso a una prestacion alternativa en el mercado. Y
acaso no ha podido acometer la reparacion antes del proceso, a pesar de que existen otros
oferentes, porque no dispone de la financiacién suficiente para adelantar este coste. En tales
hipétesis, el actor no habra tenido incentivos para reparar por si mismo a costa del deudor antes
del proceso, ni los tiene para pedir en ejecucion de sentencia la ejecucién sustitutiva a costa del
deudor. Por lo demas, puede no fiarse de que el aparato judicial funcione lo suficientemente bien
como para asegurarse que los bienes del deudor son debidamente realizados con objeto de pagar
la deuda contraida por el acreedor con el tercero. Sin duda, este tercero querré cobrar pronto y en
mano, y no aceptard que se le remita a la realizacion judicial de los bienes del deudor. Y quien
conozca el pafo judicial y legal de este pais sabe que no es una sabia decisién pagar ahora para
resarcirse con la realizacién judicial de unos bienes ajenos sobre los que se ha practicado un

embargo.

Por lo mismo, puede pensarse que sea el acreedor el que tenga el incentivo adecuado para pedir
una reparacion dineraria sustitutiva. La mala experiencia pasada, los requerimientos
infructuosos, el clima de confrontacién, la sospecha de que el deudor condenado no tendra
estimulos suficientes para cumplir correctamente con la condena, los altos costes de vigilar la
conducta de este deudor sospechoso, el tiempo transcurrido desde la aparicién de los defectos y
las necesidades habitacionales ineludibles en el entretanto, etc.

Naturalmente, el interés primordial del deudor es no pagar ni reparar. Por eso, su defensa
prioritaria en el proceso sera puramente estratégica y evasiva. Si puede, alegard incongruencia,
cuando el juzgador condend a reparar y cuando condend a pagar. Mas no es esta conducta la que
ahora importa, sino la opcién preferible para él cuando esté cierto que la condena se producira.

En tales condiciones, y como nos demuestra la estadistica de los pleitos, el promotor o
constructor seguramente tienen incentivos para reparar en forma especifica. Si ha de pagar el
coste de un tercer competidor, habra de financiar el margen comercial de este tercero. Como, en
principio, tercero competidor y acreedor saben que el coste de la obra lo pagaré el ejecutado,
carecen de los estimulos precisos para ajustar precios y calidades de la obra: pueden tirar con balas
de rey. En cualquier condicién, su experiencia previa con el inmueble afectado casi asegura que el
ejecutado puede, ceteris paribus, acometer la reparacion a menor coste que el tercero. Piénsese que
la parte de proyecto realizada es recuperable para este empefio, mientras que el tercer
competidor ha de empezar de nuevo, sin inversiones previas aprovechables para la reparacion.
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En fin, aunque materialmente no pueda llevar adelante la ejecucién de la obra con sus propios
medios, siempre podra el ejecutado contratar a un competidor o a un colega en condiciones de
mercado mejores para él que si los contratara el actor, que no es un profesional de la
construccion.

No es imposible que el ejecutado prefiera abonar el coste de la reparacion que acometerla él. Con
todo, se trataria de hipétesis marginales derivadas de la existencia de unas malas relaciones
personales con el acreedor, que no tienen mucho sentido en negocios despersonalizados como
éstos. En cualquier caso, es casi dogma de fe que en ningdn caso sera més econémico para el
deudor ofrecer dinero sustitutivo en lugar de reparar por sus propios medios. Y esto es asi tanto
si el ejecutado es el promotor o constructor (o subcontratista) como si lo es el arquitecto o el
arquitecto técnico. Aunque éstos altimos no sean prestadores de un hacer especifico como el que
se cuestiona, sin duda tienen un acceso al mercado que les permite obtener por la prestacion de

un tercero mejores precios que los que podria conseguir el actor.

Incluso los mismos promotores o constructores pueden desentenderse de la prestacion especifica
si no quieren llevarla a cabo, aunque el deudor obtuviera una sentencia de condena en este
sentido. Pues es evidente que aquéllos siempre pueden contratar esta prestacion con un tercero, y
a mejores precios que los que tendria que pagar el actor. Mdas atn, de hecho sera lo que ocurrira:
el demandado sera condenado a la reparacién especifica y contratara - como lo hizo con la obra
original- un subcontratista especializado en el tipo de defecto de referencia.

Y con esto encuentra su logica de eficiencia conceder lo pretendido por el actor. Imaginemos que
el contratista ha encontrado un chollo que le permite construir con sus medios disponibles una
mansion de lujo para un mafioso por un precio de fadbula. No tiene otros medios alternativos, de
forma que, si repara los defectos, no puede emplearse en construir la villa del mafioso. Nada se
pierde de eficiencia, empero. El actor deberd obtener siempre condena a reparar en forma
especifica, y el contratista buscard en el mercado un competidor o colega que haga esa reparacion
por el precio ordinario. Cémo es el contratista quien puede encontrar este sustituto a mejor precio
que la comunidad de propietarios actora, la condena en forma especifica le serd siempre mas

econdmica que la condena a pagar el coste de cobertura.

En definitiva, nos encontramos sélo ante dos alternativas posibles. Primera, el demandado no
objeta la forma de reparacién elegida por el actor, bien porque nada dice, bien porque el actor
pretendié la reparaciéon en forma especifica, a la que el demandado no puede racionalmente
oponerse, aunque no tenga el propésito de realizarla personalmente él mismo. Segunda, el actor
quiere una condena pecuniaria sustitutiva y el demandado pretende llevar a cabo la reparacion
por sus propios medios (o ser él el que contrata o subcontrata al tercero que la realiza bajo la

direccién del ejecutado).
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6. Criterios de solucion

6.1. Costes de reparar versus dafios secuenciales

Naturalmente -y aqui se revelan otra vez las limitaciones de la doctrina del “incumplimiento
eficiente”- el deudor no puede pretender no reparar y que no repare un tercero, sino, a lo sumo,
abonar los dafios secuenciales sufridos por el actor como consecuencia del defecto. Por ejemplo,
pagar la incomodidad de tener que vivir perennemente con el defecto, o el descenso de valor
venal consecuencia de este defecto. Aqui si podria haber para él un margen de ganancia, una vez
pagados estos dafios al acreedor. Pero es obvio que tal cosa no puede ser pretendida por el
deudor. Este no puede conseguir que el acreedor no realice un negocio de cobertura que le
permita recuperar su interés de cumplimiento frustrado ante el incumplimiento del deber de
entregar un inmueble en condiciones idoneas. Puede haber razones para permitir que el deudor
incumplidor retenga o rehtse la prestaciéon a cambio de pagar los dafios al acreedor; pero no hay
razén para impedir que el acreedor se busque una prestacion de cobertura como la perdida. En
otros términos, aqui la medida eficiente es siempre conceder la reparacion en forma especifica.
Entonces, suponiendo la inexistencia de altos costes de transaccion entre sujetos que han estado
unidos por un contrato de larga duraciéon (COOTER/ULEN, 1988, p. 321; ULEN, 1984, p. 381), sera el
deudor ejecutado el que tendrd que “sobornar”, si hay margen, al acreedor, ofreciéndole una
parte del surplus a cambio de que aquél renuncie a la reparacién en forma especifica o “a costa”
del deudor.

La hipétesis no es irreal. La responsabilidad por ruina ha llegado tan lejos que se consideran supuestos
de la misma la produccién de meros defectos estéticos (CARRASCO PERERA, CCJC 58, 2002, § 1574).
Imaginemos que el encintado de acera de la comunidad de propietarios actora se ha construido con
material de calidad o presentacién distinta de la pactada. O que las paredes de las casas se pintaron con
Gotelec cuando en la Memoria de calidades se habia ofrecido pintura pléstica lisa. Sin duda que los
costes de reparacion de estos desajustes son superiores a los dafios reales sufridos por los propietarios
adquirentes. Existe un margen importante entre ambas partidas. Bastara que el deudor ejecutado ofrezca
al actor una parte de este margen, que podra llegar hasta un euro menos de lo que a aquél le cuesta
reparar el defecto. Y debera hacerlo, sin esperar que se le pueda exonerar de ello mediante el expediente
de hacerle pagar solo el coste derivado de la disfuncionalidad derivada del defecto. Naturalmente, como
en el resto del ordenamiento ha de regir la interdiccién del abuso de derecho, cuando el acreedor no
tiene interés real en la reparacién o es un interés tan nimio que no pueda imponerse con éxito a los
eventuales altos costes de una ejecucién en forma especifica (PANTALEON, 1991, p. 1046). Con todo, hay
que estar atento: la mera desproporcién no es abuso, siempre que el actor tenga un interés real en la
ejecucién en forma especifica.

6.2. Right to cure versus costes de vigilancia

En nuestro Derecho no puede afirmarse que se haya consolidado una regla por la que el deudor
incumplidor disponga de un derecho legitimo a reparar su incumplimiento original, antes de que
el acreedor pueda dar por terminada la relacién, bien resolviendo sin més, bien mediante la
realizacion de un negocio de cobertura, y posterior liquidacién como dafio diferencial del mayor
coste de esta cobertura con tercero. En nuestro Derecho se puede rastrear la existencia de una

regla en virtud de la cual, ante un incumplimiento no sustancial, no procede la resolucién por
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incumplimiento, sino la reparaciéon (la STS 28.10.2005 es la resolucién mads reciente en este
sentido). Pero cuando el incumplimiento es sustancial, los tribunales no han escuchado la
peticion del deudor en el sentido de que deberia permitirsele repararlo en un plazo antes de
proceder a la resoluciéon (cfr. STS 18.4.1995, Ar. 3422, comentada por FENOY, 1995, § 1050). Con
todo, en el terreno de los contratos inmobiliarios la realidad es otra. Cuando la prestacion del
deudor es sustancial -de forma que la eventual resolucién del contrato comportaria complejos
problemas de liquidacién resultante de la accesiéon de lo construido al suelo- la existencia de
defectos importantes no se ha revelado como suficiente para acceder a la resolucién, y siempre se

ordena reparar.

SSTS 15.3.1979 (Ar. 871); 25.2.1983 (Ar. 1076), CCJC 2 (1983) § 38, comentario de CLAVERIA GOSALBEZ; 20.6.1994 (Ar.
8293); 8.6.1996 (Ar. 4833).

Cuando asi no ha sido, se debe a que la peticién de la resolucion se produce en un tiempo en que
las partes no han tenido todavia tiempo suficiente para comprometerse seriamente en la conducta
de cumplimiento. La restitucion de las prestaciones en un caso de contrato de obra con prestaciéon
sustancialmente completada comporta un coste muy superior a los costes que para el comitente
puede suponer el reparar. Y por lo que respecta a la dialéctica entre reparacion y condena
pecuniaria, el reconocimiento de un “derecho a reparar” se manifiesta ~aunque no se racionaliza
de esta forma- en la jurisprudencia ya expuesta que concede la primacia indemnizatoria a la
reparacion en forma especifica, y que supone el funcionamiento implicito de una regla que
subordina al fracaso (segundo fracaso) de la prestacion la posibilidad de proceder por el acreedor
a un negocio de cobertura.

Pero el right to cure decae cuando para al acreedor resulte irrazonable tener que soportarlo. Y
pueden existir diversas razones para ello. En primer lugar, la naturaleza de la prestacion es tal
que, para ser cumplida, el deudor tiene que ingresar, inmiscuirse, en el espacio posesorio
reservado del acreedor. Es preciso el contacto, y, con é€l, las sospechas, los malos modos, reavivar
rencores. En segundo lugar, es una prestacion que exigiria por parte del comitente incurrir en
razonables costes de vigilancia, especialmente cuando existe la mala experiencia previa de una
relacién que seguramente se ha enconado durante afios. En tercer lugar, y principalmente, como
el ejecutado no es retribuido por esta actividad, tiene incentivos muy poderosos para no cumplir
correctamente, ahorrandose costes, “chapuceando” de cualquier manera, lo que exige del
acreedor redoblar sus costes de vigilancia. Es casi inevitable que el litigio se reproduzca. El
deudor no tiene especiales razones para cumplir al margen de las sanciones del derecho; por la
naturaleza del mercado al que nos referimos, no hay posibilidad apreciable de que las partes
puedan volver a encontrarse en relaciones repetidas, en las que resulte decisivo el prestigio de
honradez ganado en las experiencias pasadas, y tampoco es facil que pueda darse un nivel
elevado de intercomunicacién entre los consumidores de prestaciones inmobiliarias, como para
que la macula de la falta de seriedad del promotor se extienda como una sefal a través del
mercado. Dificil es encontrar algtin incentivo para que el ejecutado haga bien lo debido.

Por lo que se refiere a los costes de vigilancia y monitorizacién de la actividad de cumplimiento,
apenas se produciran diferencias si el actor obtiene una condena a ejecutar a costa del deudor o si
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es el ejecutado el que tiene derecho a ejecutar en especie. A diferencia de lo que ocurre en la
comparacion entre ejecucion/cumplimiento en forma especifica y pura indemnizacion de dafios,
donde la primera tiene en su contra la exigencia de altos costes de vigilancia de la conducta del
deudor (POSNER, 2003, p. 132; COOTER/ULEN, 1988, p. 324; ULEN, 1984, p. 385), en el presente
conflicto tales costes son equivalentes. Como demuestra el art. 706.2 LEC, la ejecucién a costa del
deudor genera incentivos que puedan resultar perversos si el deudor (o en su lugar el juez) no
inspecciona y cuida el modo en que el acreedor lleva a cabo la ejecucion sustitutita. Pero lo
mismo ocurre cuando es el deudor ejecutado el que acomete con sus propios recursos la ejecucion
especifica. No hay, por ello, preferencias fundadas en la maximizaciéon de utilidades mediante el
ahorro de costes.

Ademas, los tribunales no ayudan con sus sentencias a rebajar los costes de vigilancia. Piénsese en la
pretensién del acreedor de que el deudor proceda a reparar bajo la direccién técnica de un facultativo
elegido por aquél. Sin duda ello minimizarfa los costes de vigilancia. Pero el TS desecha esta pretension,
eliminando con ello un mecanismo precioso de reducir el coste total del cumplimiento (STS 2.12.1994,
Ar. 9394).

6.3. Prefinanciacion y deber de mitigar el dafio

Prefinanciar la reparaciéon antes del proceso en el que el constructor o promotor resulten
condenados tiene costes para el actor. El primero es que se hace desaparecer la evidencia de los
defectos, que el actor tendria que poder probar para reclamar posteriormente del demandado.
Sera preciso entonces que el actor deje convenientemente preconstituida la prueba para el futuro.
Y ello tiene sus costes, nuevamente, sin que los riesgos se eliminen por entero (cfr. el caso de STS
3.7.1989, Ar. 5281).

El segundo riesgo es el de financiar una reparacién teniendo que disponer de los fondos propios
y recursos de la comunidad de propietarios actora, remitiéndose a una recuperacion futura que

tiene que contar con la posibilidad de que el promotor haya desaparecido o devenido insolvente.

El tercer riesgo es el propio del nuevo contrato que celebré con el tercero para que éste se hiciera
cargo de la reparaciéon en especie. Este contrato estd sujeto a los avatares de un posible
incumplimiento por el nuevo obligado, o a la necesidad de invertir costes suplementarios si las
previsiones presupuestarias iniciales de este tercero -sobre cuya veracidad tomo el actor la
decisién de reparar a costa del deudor originario- resultaron finalmente muy alejadas de la
realidad. Estos riesgos son riesgos del acreedor, no del primer deudor incumplidor.
Naturalmente, siempre que se trate de riesgos idiosincrdsicos de esta nueva relacion, especificos
del prestador de repuesto buscado por el acreedor o propios de una errénea estimacién hecha por
el acreedor. En cambio, un riesgo tipico realizable en cualquier prestacion de obra (por ejemplo,
el inevitable “reformado”) seguramente deberia ponerse a cargo del deudor originario, pues, en
definitiva, los costes de reparacion que no sean idiosincrasicos de la decisiéon del acreedor, son
riesgos del deudor obligado a reparar.

Aunque el punto de partida es distinto, el resultado final creo que se acerca al que propone para estos
casos LANGE, 1990, pp. 241-2.

19



InDret 1/2006 Angel Carrasco Perera

Si el acreedor ha tomado la decisiéon de adelantarse, a pesar de la existencia de tales costes, es
porque tiene que haber tenido razones serias para ello. Normalmente el tiempo transcurrido
desde las primeras denuncias habré sido muy largo. Los inconvenientes o peligros de la situacion
existente, que hace peligrar las condiciones de habitabilidad, constituyen también una razén
poderosa. Es decir, el acreedor habra tendido con esta conducta a minimizar el alcance de sus
dafios futuros. Y al haber operado asi, minimiza y mitiga igualmente el alcance de la
responsabilidad del deudor.

Es una regla universal del Derecho de dafios que el acreedor esta sujeto a la carga de mitigar el
alcance de sus dafios, mediante la aplicaciéon de las medidas que sean razonables, de forma que
los dafios que pudieran haber sido razonablemente evitados, y no lo hayan sido, corren a cuenta
del acreedor. Nuestro Cédigo no la recoge, pero la jurisprudencia hace aplicacién de ella, como
inferida en tltimo extremo del deber de buena fe del art. 1258 CC.

Como referencias de Derecho comparado, MC GREGOR, 1980, pp. 150 y ss. Sect. 336 Restatement (Second) of
Contracts (y FARNSWORTH, 1990, § 12.12); § 254 II BGB (y LANGE, 1990, pp. 576 y ss.); art. 9:505 Principles of
European Contract Law; LITVINOFF, 1999, pp. 1161-1195.

Formalmente la regla se propone por vez primera entre nosotros en la STS 15.11.1994 (Ar. 8488), aunque
no se trataba propiamente un caso de esta clase, porque la carga que se reprocha al acreedor haber
incumplido era anterior a la producciéon del dafo fatal (comentario de BERCOVITZ, 1995 § 1018). Pero
bastante antes ya se venia haciendo silenciosamente aplicaciéon de esta regla en muchos casos de
desestimacion de la reclamacién de lucros cesantes sufridos por el contratante cumplidor. Tampoco es
un supuesto de deber de mitigar, propiamente, el de la STS 15.2.1994 (Ar. 1315), sino de riesgo general
de la vida. Literalmente, la primera vez que se aplica, y correctamente, a propdsito de una venta
internacional, es en la STS 28.1.2000 (Ar. 454) (comentarios de FERNADEZ MAssSIA, 2000, § 1447 y OLIVA
BLAZQUEZ, 2000, p. 203). Para determinar el lucro cesante resarcible en una venta mercantil, igualmente
la STS 14.5.2003 (Ar. 4749) (comentario de SOLER PRESAs, 2004, § 1719). Finalmente, como reproche a la
conducta del acreedor que pretende seguir cumpliendo a pesar de que el deudor repudié formalmente el
contrato, la STS 23.5.2005 (Ar. 6364).

Creo que en las siguientes situaciones debe proceder la condena al pago de la cantidad de dinero
invertido en la autorreparacién previa al proceso.

En primer lugar, si con esta conducta se han mitigado los dafios que de otra forma se hubieran
producido, incluyendo en tales dafios el simple aumento del coste que supone dilatar una obra
hasta un futuro incierto. Si los costes del deudor hubieran sido iguales o menores a los invertidos
por el actor, la demanda procederd. Y debe presumirse que los gastos hechos por el actor
satisfacen esta exigencia. Es el propio acreedor el que tiene incentivos suficientes a limitar la
cuantia de sus inversiones y a racionalizar sus estrategias de sustitucion de viejo por nuevo.
Naturalmente hay que suponer que su conducta es razonable, pues tendra que internalizar el
riesgo de un no reembolso futuro, en los términos vistos.

Pero en cambio no puede proponerse que el actor no profesional esté sujeto a la carga de autofinanciarse
para proceder a reparar sus propios dafios, ante la negativa del deudor a atender los requerimientos
hechos. Puede aqui ser aplicada la regla (su formulacién, entre otros, en MC GREGOR, 1980, 173) segtn la
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cual el acreedor no puede verse perjudicado por su incapacidad financiera para hacer frente a los costes
de prefinanciacién. Una aplicacién y explicacion de esta regla en la jurisprudencia espafiola puede leerse
en la SAP Cadiz, Civil Sec. 2%, 6.10.1994 (AC 1994/1751).

Un caso paradigmatico de concurrencia del deber de mitigar es aquel en el que las reparaciones
son urgentes (cfr. STS 21.10.1987, Ar. 7308): si no se procede ahora a reparar, el coste futuro del
incumplimiento serd mayor. Aunque normalmente la urgencia no serd tal que no permita
requerir previamente al deudor para que realice las obras (STS 8.2.1994, Ar. 836).

En segundo lugar, y al margen de lo anterior, si el deudor ha sido suficientemente instruido de la
existencia de los defectos y se le ha requerido para su subsanacioén. El deudor asume el riesgo de
su propia conducta, de su negativa a reparar. Cierto que en ese momento puede contar con no ser
condenado. Pero si la condena se produce, el riesgo de haber especulado es suyo; como lo es del
actor si la condena no se produce. En tal caso, deberan indemnizarse todos los costes razonables
incurridos por el actor. En puridad, sobre ninguna de las partes recae la carga de la prueba de
que tales costes satisfacen o no esa exigencia de razonabilidad. Los costes son aportados por el
actor al proceso (declarativo o de ejecucién) y sobre el ejecutado recae la carga de convencer al

juez -que es un no profesional de las obras- que tales costes son irrazonables.

En la SAP Barcelona, Civil Sec. 16%, 14.7.1994 (AC 1994/1467), el actor ya habia acometido las obras de
reparacion, y reclama luego su reembolso al demandado. Segtn el tribunal esta reclamaciéon estaria
sujeta a tres condiciones; a) razonable urgencia; b) requerimiento previo al deudor para que realizara la
obra; c) que no haya exceso o abuso en lo ejecutado.

6.4. La pretension de que se ejecute a costa del deudor

Si el actor no hubiera incurrido en estos costes antes del proceso, y reclamara el cumplimiento a
costa del deudor en la forma establecida en el art. 706 LEC, el tinico incentivo perverso que puede
imaginarse en la persona del actor seria el de cobrar una cantidad de dinero en concepto de
costes de reparacién, y después renunciar a acometerla. Existe al respecto numerosa y dispar
jurisprudencia que ha afrontado este problema en supuestos de dafios extracontractuales a
vehiculos usados.

El andlisis de esta jurisprudencia puede encontrarse en CARRASCO PERERA, 1996, pp. 51 y ss. La cuestion
ha sido largamente discutida en otros Ordenamientos, y precisamente con aplicacién a vehiculos
automoéviles: MEDICUS, 1983, ns. 226,p. 232; LANGE, 1990, pp. 227-229.

Esta situaciéon es imaginable en inmuebles cuando, en el sentido que ya hemos expuesto, los
costes de adecuacion de la prestacion a lo que es debido por contrato sobrepasen notablemente
los dafios reales que esta imperfeccion le supone a la parte actora. En otro caso no es facilmente
pensable. El propietario de un vehiculo usado cuyo valor venal es escaso, muy inferior al coste de
reparacion, puede sucumbir a la tentacion de utilizar el coste presupuestado de esta reparacion-
que en algtn caso puede acercarse al precio de compra de un vehiculo nuevo- para comprar otro
vehiculo mejor, renunciando a reparar. En inmuebles no es facil que esta situacién suceda. Un
edificio reparado no sufre ninguna amortizacioén técnica, a diferencia de un vehiculo después de
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un accidente. No es tampoco realista pensar que, salvo casos de ruina total, el precio de
reparacion permitird al actor adquirir un bien equivalente sustitutivo, renunciando a reparar.

Pero si se ofrece una hipoétesis que no es de fantasia. El actor solicita los costes de reparacién precisos
para reparar el defecto, cuando antes de la sentencia ya ha enajenado a un tercero el inmueble. En este
caso hay que rechazar la pretensién al coste de sustitucién, y el actor podra recuperar tnicamente el
dafio que estos defectos produjeron en el valor de mercado del inmueble.

Pudiera pensarse que el art. 706.2 LEC haria inviable este propoésito No obstante, el precepto
comentado no elimina enteramente la posibilidad de esta conducta estratégica del actor, por
mucho que el coste de esta reparacién sea valorado por perito independiente designado por el
tribunal y por mucho que se conceda que la eleccion del tercero tiene que ser aprobada por el
tribunal con audiencia del interesado (FERNANDEZ-BALLESTEROS, 2001, p. 424). La existencia de
un presupuesto de obras confeccionado por un tercero no desvanece todo el riesgo, pues la obra
presupuestada puede finalmente no acometerse, o puede haberse pedido un presupuesto de
complacencia.

La decision en tales casos corresponde al juez. Si la posibilidad de una conducta estratégica es
muy elevada, por existir notable diferencia entre costes de restauracion y dafio real derivado de
la existencia de defectos, no se deberd conceder la forma de reparacién propuesta por el actor, si
el demandado pretende reparar con sus propios recursos. Salvo que se arbitre un sistema que
permita realizar y liquidar activos del ejecutado a medida que se acometen y avanzan las obras.

El caso también puede presentarse cuando el coste de rehabilitacion fuera muy grande, dada la
naturaleza del defecto ruinégeno. Si se entrega al actor el precio presupuestado de reparacién integral,
pueden crearse los incentivos perversos para que renuncie a rehabilitar, vendiendo el solar, y adquiera
otro inmueble con el dinero pagado por el ejecutado.

En definitiva, ante la demanda solicitando que se permita al acreedor a realizar las reparaciones a
costa del deudor, el juez debera ponderar los siguientes factores:

- La no despreciable probabilidad de una conducta estratégica del acreedor, dada la
notable diferencia entre el valor venal del inmueble y los costes de reparaciéon que se
solicitan.

- La no despreciable probabilidad de una conducta estratégica del acreedor, si existe un
provechoso mercado alternativo que no requiere la inversion en el inmueble de los costes

de reparacioén solicitados.

- Los respectivos costes de vigilancia por parte de acreedor y constructor, si la ejecucion es
encargada a éste o remitida a la discrecion de aquél.

- La conducta previa del constructor a lo largo del proceso de cumplimiento contractual,
dado que la cuantia de la compensacion/indemnizacién debe solicitarse y cuantificarse
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en el proceso previo a la ejecucion (art. 219 LEC), si el deudor ha rebatido de modo
convincente el presupuesto presentado por el actor.

- La existencia de previsibles costes de transaccién entre los diversos condenados a reparar,
que puede hacer mas econémico que la decisién se centralice en la persona del acreedor
(criterio utilizado en la SAP Las Palmas, Civil Sec. 3%, 1.12.2003, JUR 2004/109279).

En rigor, todo se resume proponiendo que el juez debe conceder la iniciativa a quien puede
realizar la reparacién con el mayor ahorro posible de costes al conjunto de las partes.

6.5. El problema de la congruencia procesal

Se me contestara que la propuesta que se acaba de hacer es irrealizable en términos procesales,
dada la exigencia de congruencia procesal. El juez no puede dar al actor lo que no pide, ni puede
desestimar su demanda por el resultado de una ponderacién de costes que ha tenido lugar en el
proceso. Mas no lo creo. Aqui si que importa la correccién técnica, y hay que afirmar que las dos
formas de ejecucion previstas en los arts. 1098 CC y 706 LEC constituyen cumplimiento en forma
especifica del deber de reparar. Se trata de una misma pretension en las dos aplicaciones, y el terreno
que puede recorrerse libremente por el juez no permite inferir (recuérdese, si el demandado se
opone a la forma de reparacién pretendida por el actor) que de un extremo a otro se produzca
una lesion de la tutela judicial especifica de las partes del proceso.

Todavia en caso de duda ha de optar el juez por la reparacion en forma especifica solicitada por el
demandado. Pues en el proceso de ejecucion todavia sera posible reparar el error de ponderacion

cometido, si finalmente el demandado y ejecutado no repara a satisfacciéon en los términos del art.
706 LEC.

7. Tabla de sentencias

Sentencias del Tribunal Supremo

Sala y Fecha Ar. Magistrado Ponente Partes

STS, 1%, 12.11.1976 4775 Antonio Cantos Guerrero Comunidad de Propietarios Pablo
Alcover c. Enrique P.S. y otros

STS, 1%, 3.10.1979 3236 Jaime de Castro Garcia Comunidad de Propietarios
Conde de Bustillo c. Viviendas
Hispalis

STS, 1%, 31.10.1980 3646 Jaime de Castro Garcia Guillermo R.G. c. Enrique R.G.

STS, 12, 30.9.1983 4690 José Beltran de Heredia Guillermo c. Esteban, Francisco
y otros

STS, 1%, 13.4.1987 2706 Cecilio Serena Velloso Comunidad de Propietarios c.
Enrique F.D. y otros

STS, 17, 21.10.1987 7308 Alfonso Barcala Trillo- Mateos S. c. Michael H.

Figueroa
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STS, 1%, 27.10.1987 7476 Alfonso Barcala Trillo- Residencial Gayarre c.
Figueroa Inmobiliaria Gayarre y otros

STS, 1%, 3.7.1989 5281 Ramoén Lopez Vilas Iberpistas c. Utotrabe

STS, 17, 21.11.1990 9012 Rafael Casares Cérdoba Comunidad de Propietarios
Castelldefells c. Pedro B.G. y
otros

STS, 17, 12.12.1990 9999 Pedro Gonzalez Poveda Comunidad de Propietarios Vidal
y Barraquer c. Magel

STS, 17, 28.4.1992 4466 Pedro Gonzalez Poveda Viuda de Celestino Solano c.
Dragados

STS, 1%, 8.2.1994 836 Antonio Gullén Ballesteros Comunidades de Propietarios c.
Construcciones Valladolid

STS, 17, 15.2.199%4 1315 Antonio Gullén Ballesteros Fortunato de G. c. Carmen F.R y
otros

STS, 17, 15.11.1994 8488 Francisco Morales Morales Encarnacion M. c. Banco
Hispano Americano y otros

STS, 12, 2.12.1994 9394 Pedro Gonzéalez Poveda Comunidad de Propietarios
Pedro Alcover c. Enrique P.Sy
otros

STS, 17, 17.3.1995 7787 Francisco Morales Morales Comunidad de Propietarios
Capanema c. Pedro B.G y otros

ST, 1%, 18.4.1995 3422 José Almagro Nosete Bodegas Monteviejo c. Ardinden
SA.

STS, 17, 13.5.1996 3876 Alfonso Barcala Trillo- Comunidad de Propietarios

Figueroa Coblanca c. Juan G y otros

STS, 12, 28.1.2000 454 Pedro Gonzélez Poveda Internationale Jute c. Marin
Palomares

STS, 1°,7.5.2002 3678 Antonio Romero Lorenzo Landelino G.M. c. Bami

STS, 1%, 8.11.2002 9833 Teobfilo Ortega Torres Bodegas Sefiorio del Parral c.
Indiser y otros

STS, 1%, 14.5.2003 4749 Antonio Gullén Ballesteros Mostos Internacionales c.
Mayoristas de Vinos

STS, 1%, 26.5.2003 7154 Antonio Romero Lorenzo Luis Carlos c. Alvaro

STS, 1, 2.10.2003 6451 Jestis Corbal Fernédndez Ibaru y otros c. Pedro Enrique y
otros

STS, 1%, 10.3.2004 898 Alfonso Villagémez Rodil Comunidad de Propietarios c.
Eduardo y otros

STS, 1%, 20.12.2004 8131 Jestis Corbal Ferndndez Mapfre c. Enrique y otros

STS, 1%, 23.5.2005 6364 Francisco Marin Castan Maxcret c. Tradicion Textil

STS, 1%, 10.6.2005 5836 Pedro Gonzalez Poveda Comunidad de Propietarios c.
Carlos Daniel y otros

STS, 17, 13.7.2005 5098 Encarnacién Roca Trias Comunidad de Propietarios c.
Noriega, S.A.

STS, 1%, 10.10.2005 JUR 2005/232426 José Ramoén Ferrandiz Comunidad de Propietarios c.

Gabriel

Calp Garden y otros
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Sentencias de las Audiencias Provinciales

Sala y Fecha Ar. Magistrado Ponente Partes

SAP Barcelona, Civil AC1994/1467 Agustin Ferrer Barriendos Comunidad de Propietarios c.
Sec. 16%, 14.7.1994 Cuatrecasas

SAP Céadiz, Civil Sec. AC1994/1751 Lorenzo Del Rio Fernandez  Angel c. Rancho Solas y

2%, 6.10.1994 Reaseguros

SAP Las Palmas, JUR 2004/109279 Ricardo Moyano Garcia Alexander y otros c.

Civil Sec. 3%,1.12.2003 Promociones M.D. y otros
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