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Resumen

El presente trabajo tiene como propdsito la resolucion practica de una serie de cuestiones
principalmente en materia de responsabilidad civil que se plantean en un supuesto sobre

sobre edificacidn en el cual intervienen varios agentes.

La empresa promotora HOGAR SL, dedicada a la promocidn y venta de inmuebles es titular
de un solar y decide comenzar a construir un bloque de pisos destinados a uso residencial.
Tras la obtencidn de todos los permisos necesarios para la construccién suscribe diferentes

contratos para llevar a cabo la construccién.

Durante la ejecucién de la obra surgen dos accidentes, por un lado, un peatdn sufre un
impacto de un martillo que cayé desde el andamio de la obra y posteriormente un
trabajador de la constructora contratada sufre un accidente laboral al caer desde lo alto de
un andamio. Tras la finalizacion de la obra sin mas incidentes y después de la entrega de las
viviendas, las mismas comienzan a sufrir una serie de desperfectos. Por ultimo, se hace
mencion de la financiacién del proyecto planteandose una serie de cuestiones relativas a la

legalidad del contrato de financiacion.

En el supuesto se plantean cinco cuestiones prdacticas que requieren para su contestacién
un profundo entendimiento de la Ley, jurisprudencia y doctrina. Las preguntas se han
resulto de una forma tedrico-practica ya que se ha intentado exponer la normativa

aplicable, asi como las singularidades practicas sobre el supuesto.
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PREGUNTA 1

1.1 Responsables de los dafios sufridos por el peatén

En todo proceso constructivo intervienen con cardcter general los siguientes sujetos, los

cuales se encuentran definidos en la Ley 39/1999 de Ordenacién en la edificacién (en

adelante “LOE”"):

Promotor (art. 9 LOE) es toda persona, fisica o juridica, publica o privada, que,
individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos
propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo. En el presente supuesto este roll lo
asume HOGAL SL

Proyectista (art. 10 LOE) es aquella persona, fisica o juridica, publica o privada, que,
individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos
propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo. En este caso esta funcién la
desempeiia Eugenio Vinci.

Constructor (art. 11 LOE), toda persona, fisica o juridica, publica o privada, que,
individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos
propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo. En este supuesto la empresa que
encuadra dentro de dicha definicién podemos establecer que es LADRILLO SL.
Director de obra (art. 12 LOE) aquella persona, fisica o juridica, publica o privada,
que, individual o colectivamente, decide, impulsa, programay financia, con recursos
propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo. En este supuesto, Eugenio Vinci
ademas de ser el proyectista asume también esta funcién.

Director de la ejecucion de la obra (art. 13 LOE) cualquier persona, fisica o juridica,

publica o privada, que, individual o colectivamente, decide, impulsa, programa y



financia, con recursos propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su
posterior enajenacion, entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo. Por ultimo,

este roll lo asume en el presente caso Armand Casero.

Ademas de los sujetos expuestos hasta el momento, en los proyectos y obras intervienen
otros que consideramos importante nombrar y definir teniendo en cuenta los hechos. Al
igual que los expuestos anteriormente se encuentran definidos en legislacién especifica en
la materia, el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen
disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de construccién (en adelante
“RDS0”). Los sujetos que consideramos relevantes mencionar son los siguientes (art. 2

RDSO):

- Coordinador en materia de seguridad y de salud durante la elaboraciéon del
proyecto de obra, es aquel el técnico competente designado por el promotor para
coordinar, durante la fase del proyecto de obra. En el presente supuesto podemos
establecer que se trata de Eugenio Vinci.

- Coordinador en materia de seguridad y de salud durante la elaboraciéon del
proyecto de obra es todo técnico competente integrado en la direccidn facultativa,
designado por el promotor. En el presente caso podemos establecer que es Armand

Casero.

Por ultimo, resulta relevante destacar que en el articulo 2 RDSO también se definen
conceptos que son equiparables a los definidos en la LOE. El concepto de promotor:
“cualquier persona fisica o juridica por cuenta de la cual se realice una obra”, y el concepto
de Contratista: /a persona fisica o juridica que asume contractualmente ante el promotor,
con medios humanos y materiales, propios o ajenos, el compromiso de ejecutar la totalidad
o parte de las obras con sujecion al proyecto y al contrato. El primero podemos establecer

gue se trata de HOGAL SL, mientras que el segundo de LADRILLO SL.



Una vez expuesto los agentes que intervienen en el proceso de construccién podemos
entrar a analizar la responsabilidad de aquellos que han intervenido en dicho proceso, pero
antes de ello conviene mencionar en que consiste la Responsabilidad Civil. El régimen de
responsabilidad civil a grandes rasgos consta de diferentes presupuestos?, el primero de
ellos es la accidn, la cual es una conducta activa o pasiva del sujeto al que se le reprocha
juridicamente. El segundo es el criterio de imputacion, este presupuesto es el motivo por
el cual el sujeto activo esta obligado a reparar el dafio causado. Como tercer elemento, nos
encontramos con el daio, sin este elemento no puede existir la responsabilidad civil, es
aquella lesién o menoscabo personal tanto fisico como mental o patrimonial que sufre una
persona tanto fisica como juridica?. El dafio a su vez debe ser antijuridico y cierto, es decir,
debe afectar a un bien juridicamente protegido, y se debe poder cuantificar. Como ultimo
presupuesto de la responsabilidad civil nos encontramos con la relacion de causalidad, la
cual es un requisito que exige la existencia de un nexo causal entre la conducta del sujeto

gue produce el dafio y el resultado dafioso.

En el presente caso nos encontramos ante un supuesto de responsabilidad civil
extracontractual debido a que entre el causante del dafio (trabajador de LADRILLO SL) y el
peatébn no existe relacion contractual alguna. Por tanto, el fundamento de la
responsabilidad radica en el articulo 1902 del Cédigo Civil (en adelante” CC”). Sin embargo,
al tratarse de un dano producido por un trabajador a un tercero la esfera de la
responsabilidad no radica principalmente en el articulo 1902 CC, sino que se amplia en

virtud del articulo 1903 CC. Dicho precepto establece en su apartado cuarto:

«La obligacion que impone el articulo anterior (1902) es exigible no sélo por los actos u
omisiones propios, sino por los de aquellas personas de quienes se debe responder.... Lo son

igualmente los duefios o directores de un establecimiento o empresa respecto de los

1 REGLERO CAMPOS L. F., BUSTO LAGOS J. M. “Tratado de Responsabilidad Civil Tomo I”., p. 71

2 BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO R. (Coord.)., “Manual de Derecho Civil. Obligaciones”, Edit. Bercal., Madrid.,
2017., p. 252



perjuicios causados por sus dependientes en el servicio de los ramos en que los tuvieran

empleados, o con ocasion de sus funciones»

Por tanto, podemos establecer que la responsabilidad con fundamento en el articulo 1903
CC, también conocida como responsabilidad por el hecho ajeno, tiene como fundamento la
especial relacién que tienen determinadas personas o entes con personas que se
encuentran bajo su responsabilidad o esfera de riesgo. La responsabilidad del empresario
pertenece al terreno de la «responsabilidad por riesgo»3. Esta teoria establece que todo
empresario obtiene mediante el desarrollo de su actividad y por consiguiente la de sus
dependientes una serie de beneficios econdmicos. Dicha actividad es generadora de ciertos
riesgos, por lo que es légico que asuma las consecuencias dafiosas derivadas del desarrollo
de su actividad. A esto se suma que la empresa suele encontrarse en una situacién

econdmica superior y de mayor solvencia que el propio causante inmediato del dafo.

Tanto doctrinal como jurisprudencialmente la responsabilidad con fundamento en el

articulo 1903. 42 CC consta de los siguientes presupuestos*:

- Relacidn de dependencia entre el causante directo del dafio y el empresario
responsable.

- La produccién del daio debe darse en el ejercicio de las funciones del empleado por
tareas encomendadas por el empresario.

- Culpa del dependiente.

3 DIEZ-PICAZO. Estudios sobre la Jurisprudencia Civil. Madrid 1979, tomo |, pg. 304
Sanchez Hernandez, C. “La relacién de dependencia y el articulo 1903.42 del Cddigo Civil” Publicacion: Revista
de Derecho Patrimonial num.22/2009 1, Editorial Aranzadi, S.A.U.

4 SANCHEZ HERNANDEZ. «Responsabilidad del empresario: relacién de dependencia y perjuicios causados con
ocasion de sus funciones». Comentario a la STS de 6 de marzo de 2007. RdP 2008.2, nim. 21, pg. 278.



Una vez expuestos los potenciales responsables del dafio, asi como los diferentes
presupuestos en lo que debe sustentarse la responsabilidad civil podemos abordar el

analisis especifico de cada uno de los intervinientes.

En primer lugar, en cuanto al promotor HOGAL SL podemos establecer que no se cumple el
primero de los requisitos expuestos, debido a que el trabajador causante del dafio no
podemos considerarlo dependiente de esta empresa ya que el poder de direccién sobre el
mismo lo ostenta la empresa LADRILLO S.L. Sin embargo, puede plantearse la aplicacién del
articulo 1903.4 CC desde el punto de vista de que sea el promotor el que responda por los
actos del constructor. En este sentido, tanto la doctrina como la jurisprudencia han
determinado que no existe relacién de dependencia entre empresas independientes salvo
si la empresa que ha contratado un servicio a otra o encomendado un trabajo se hubiera
reservado la vigilancia o participacion en el proceso®. Es decir, en los casos de dafios
causados en la ejecucidon de una obra encargada a un contratista, la responsabilidad
corresponde exclusivamente a éste, como contratista independiente, siempre que dicho
contrato no sea determinante de una relacidn de subordinacidon o dependencia entre el
comitente, duefio de la obra o promotor, y el contratista, asumiendo éste de manera

exclusiva sus propios riesgos®.

Por ultimo y para despejar cualquier dpice de duda, puede plantarse aplicar el régimen de
responsabilidad solidaria establecido en el articulo 17.5 LOE en virtud del cual el promotor
debe responder por los dafios del resto de agentes intervinientes en el proceso de
construccion. Consideramos que no es aplicable este articulo ya que tal y como hemos
expuesto anteriormente nos encontramos ante un supuesto de responsabilidad civil
extracontractual y el precepto mencionado hace referencia a los danos constructivos en

beneficio de los adquirentes con los que existe un contrato de compraventa.

5 MARTINEZ BARROSO. «La extensidn del deber de vigilancia empresarial en las contratas a los trabajadores
autéonomos tras la entrada en vigor de la Ley 32/2006, de 18 de octubre , reguladora de la subcontratacién en
el sector de la construccion».

6 STS 1022/2007 de 26 de septiembre FJ 22



Como conclusion, en virtud de lo expuesto podemos establecer que la promotora HOGAR

SLno debe responder por los dafios ocasionados por el trabajador de LADRILLO SL al peatdén.

En segundo lugar, en cuanto al constructor LADRILLO SL podemos establecer que el primer
requisito de la responsabilidad con fundamento en el articulo 1903.4 CC se cumple ya que
el causante directo del dafo es un empleado de la empresa. La relacion de dependencia se
fundamenta en el articulo 1 del Estatuto de los trabajadores (en adelante “ET”), el empleado
se encuentra obligado a trabajar bajo la direccidn del empresario que en el presente

supuesto es la empresa LADRILLO S.L. (art. 20 ET).

El segundo requisito podemos establecer que también se cumple, ya que es un hecho
probado que el dafio fue causado por un empleado de LADRILLO S.L. mientras desarrollaba

sus funciones de construccion en el andamio.

El ultimo requisito establecido es la culpa, este término se encuentra recogido
expresamente en el articulo 1104 CC, el cual establece: “La culpa o negligencia del deudor
consiste en la omision de aquella diligencia que exija la naturaleza de la obligacion y
corresponda a las circunstancias de las personas, del tiempo y del lugar. Cuando la
obligacion no exprese la diligencia que ha de prestarse en su cumplimiento, se exigird la que
corresponderia a un buen padre de familia”. La culpa se va a basar en un comportamiento
del sujeto al que se le imputa el daio por no haber actuado conforme la diligencia que le es
exigida’. Lo que implica que el ordenamiento juridico obliga a una persona a asumir el dafio
producido a otro porque su actuacién no se ha ajustado a los estdndares de conducta

aceptados en el ambito en el que se ha producido el dafio®. Para determinar si se ha actuado

7 TS (Sala de lo Civil) de 23 de junio de 1990 (RH/1990/4888) F) 22

8ROCA TRIAS E. “El riesgo como criterio de imputacién subjetiva del dafio en la jurisprudencia del Tribunal
Supremo espafiol” InDret 4/2009 P. 5



conforme la diligencia debida o exigible ha de realizarse un juicio de previsibilidad, el cual
jurisprudencialmente se ha definido como el presupuesto légico y psicoldgico de Ia
evitabilidad del mismo®. Por tanto, podemos establecer que dicho requisito también se
cumple ya que la caida del martillo debid producirse por una falta de diligencia del
trabajador o por una falta de adopciéon de medidas de seguridad en la obra cuestién
imputable directamente al empresario. Por todo lo expuesto podemos concluir que, en el

presente caso, el sujeto responsable del incidente es la empresa LADRILLO S.L.

Por ultimo, nos encontramos con Armand Casero que asume, de un lado, las funciones de
Direccién de la Ejecucidn de Obra, y de otro, de Redaccidn del Plan de seguridad de la obra
y de Coordinacidn de Seguridad y Salud en el Trabajo. Como obligaciones del coordinador
de seguridad y salud en la obra el articulo 9 RDSO impone a este profesional entre otras las
siguientes funciones:
- Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y, en su caso,
los subcontratistas y los trabajadores autdnomos apliquen de manera coherente y
responsable los principios de la accién preventiva que se recogen en el articulo 15
de la Ley de Prevencién de Riesgos Laborales.
- Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y, en su caso, las

modificaciones introducidas en el mismo.

Podemos observar que ARMAND CASERO incumplié las obligaciones mencionadas debido
a que aprobd el plan de seguridad del contratista que podemos presumir que no contenia
medidas de seguridad suficientes para prevenir accidentes del tipo ante el que nos

encontramos. Es decir, actud de forma negligente con cierta dejadez en sus funciones?. Por

9STS 739/2003 de 10 de julio (RJ/2003\4622) F) 2¢

10 SAP MURCIA 87/2012 de 10 de abril: en dicha resolucién se condena por via penal al coordinador de
seguridad y salud de una obra que aprobd un plan de seguridad y salud en una obra en la cual fallecié un
trabajador auténomo que incluso se adhirié al mismo. Con base en dicha resolucién podemos concluir que si
un plan de seguridad y salud deficiente puede servir como base en la via penal que es mucho mas
proteccionista que la civil, puede servir también como base para fundamentar la falta de diligencia o culpa en
la via civil.



tanto, podemos concluir que se cumplen todos los presupuestos exigibles en el dmbito de
la responsabilidad civil para imputarle el daifio causado al peatén. Es decir, ha habido una
accion u omisién por parte de ARMAND CASERO que ha generado un dafo a un tercero (en
el presente caso el peatdn) y que el mencionado dafio es imputable a su conducta por no

haber actuado con la diligencia debida.

Segln lo expuesto hasta el momento podemos observar que no existe un Unico agente al
gue es posible imputarle el dafio. Es decir, nos encontramos ante un supuesto de
responsabilidad solidaria impropia. El Tribunal Supremo'! denomina solidaridad impropia
a aquella relacidon que existe entre los varios autores de un acto ilicito cuando no es posible
individualizar cudl es la exacta porcion del dafio que es imputable a cada conducta
negligente!?. Situacion ante la que nos encontramos, ya que podemos determinar que el

dafo causado al peatdn es imputable tanto a LADRILLO SL como a ARMAND CASERO.

1.2 Accion debera ejercitarse, plazo de prescripcion que tiene dicha accidn y desde
cuando empezard a contar

Por ultimo, en cuanto a la accién debe interponerse una accion de reclamacidn de cantidad
con exigencia de condena solidaria a LADRILLO S.L. y ARMAND CASERO en virtud del articulo
5 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (en adelante “LEC”). Por otro lado, en cuanto al plazo,
para la reclamacion de los dafos en la STS 923/99, de 10 de noviembre se establece que,
en los supuestos de reclamacién de indemnizaciones por lesiones, el plazo de prescripcién
iniciara su cémputo en el momento en que el enfermo o lesionado sea dado de alta médica
por finalizacién del tratamiento y puedan conocerse de manera cierta las secuelas
persistentes. Por tanto, en virtud de lo expuesto y en aplicacién del articulo 1968.2 CC el
plazo para interponer la accién es de un ano desde que el peatdn fuese dado de alta en el

hospital o se conociesen el alcance de sus secuelas.

11 9TS 376/2006 de 18 abril
12 A, Diaz Moreno; Revista de Derecho Patrimonial num. 27/2011 2 parte Jurisprudencia. Editorial Aranzadi,
S.A.U., Cizur Menor. 2011.



PREGUNTA 2

2.1 Valorar la responsabilidad de todos y cada uno de los agentes intervinientes en
la obra:

SIN FRIO S.L.

En el presente supuesto nos encontramos ante una situacién de responsabilidad por
accidente de trabajo. El articulo 9.5 de la LOPJ 1, 2, 6 y 10 de la (LRIS), establecen la
competencia de la jurisdiccién social para conocer de los procesos de responsabilidad civil
derivada de la relacion laboral, estableciendo el articulo 2.b) de la citada LRJS que la
jurisdiccion social conoce de "las acciones que puedan ejercitar los trabajadores o sus
causahabientes contra el empresario o contra aquéllos a quienes se les atribuya legal,
convencional o contractualmente responsabilidad, por los dafios originados en el dmbito de

la prestacion de servicios o que tengan su causa en accidentes de trabajo...”

La responsabilidad de SIN FRIO S.L. como empleador directo del trabajador accidentado
puede basarse en que el empleador tiene obligacién de agotar toda la diligencia posible,
gue no se agota sdlo con la existencia de los medios de proteccidn y prevencion, sino que
ha de vigilar la correcta utilizacidn de estos, afiadiendo que cuando se infringen normas de
seguridad, éste es un indicio razonable de la existencia del nexo causal entre las infracciones
y la lesion derivada del accidente (STS de 30 de junio de 2008 n? de recurso 4162/2006 y
STS de 16 de enero de 2006 n2 de recurso 3970/2004). En el presente caso el nexo causal
puede presumirse ya que es un hecho probado que hubo una importante infraccion en las
medidas de seguridad, ya que la inspeccién de trabajo tras el accidente determind que la
causa del accidente se debié a una patente infraccion de medidas de seguridad en la obra
debido a que la misma no contaba con medidas preventivas para evitar o reducir riesgo de
caida en altura. De esta manera podemos establecer que hubo por parte del empleador
LADRILLO S.L. un incumplimiento de los articulos 14 a 17 de la LPRL y 7 RDSO y como
consecuencia de ello debe considerarse a la empresa responsable del accidente laboral

sufrido por el trabajador.



HOGARS.L.

Para fundamentar la responsabilidad civil de esta empresa podemos establecer que nos
encontramos ante un supuesto de responsabilidad solidaria impropia. La configuracién de
la responsabilidad civil empresarial por los accidentes de trabajo ocurridos en las relaciones
empresariales de contratacion y subcontratacion de obras y servicios de la propia actividad
ejecutadas en el centro de trabajo de la empresa principal tiene como fundamento de
condena el incumplimiento de la empresa principal de la normativa preventiva de riesgos

laborales, ya que es la empresa principal quien la instaura en un sentido amplio*3.

Como obligaciones de la empresa promotora nos encontramos con la obligaciéon de
designar un coordinador en materia de seguridad y salud (art. 3 RDSO), de elaborar un
estudio de seguridad y salud en el trabajo (art. 4 RDSO) y de vigilar el cumplimiento de la
normativa de prevencion de riesgos laborales por parte de las empresas contratistas o
subcontratistas de obras y servicios correspondientes a su propia actividad y que se
desarrollen en su propio centro de trabajo (art. 10 Real Decreto 171/2004, de 20 de enero,
por el que se desarrolla el articulo 24 de la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencién
de Riesgos Laborales, en materia de coordinacion de actividades empresariales). Por tanto,
teniendo en cuenta el informe del inspector de trabajo podemos establecer que ha habido
un incumplimiento o cumplimiento defectuoso de las obligaciones impuestas. Motivo por
el cual seria suficiente para imputar a HOGAR S.L. como responsable solidario del accidente

sufrido por el empleado de SIN FRIO S.L.

Por tanto, como conclusion podemos establecer que debido a que ha habido un
incumplimiento por parte de todas las empresas envueltas en el proceso constructivo de

las obligaciones en materia de riesgos laborales, todas son responsables en virtud de la

13 M. E. Casas Baamonde; Responsabilidad empresarial por accidentes de trabajo en contratas y subcontratas.
La responsabilidad civil solidaria como solidaridad impropia; Revista de Jurisprudencia Laboral. Nimero
6/2021, Aranzadi.



doctrina relativa a la responsabilidad solidaria impropia. Esta doctrina “obedece a razones
de seguridad e interés social, en cuanto constituye un medio de proteccion de los
perjudicados adecuado para garantizar la efectividad de la exigencia de la responsabilidad,
cuando no es posible individualizar los respectivos comportamientos ni establecer las

distintas responsabilidades”*.

LADRILLO S.L.

La responsabilidad de esta empresa se fundamentaria en el mismo sentido que la anterior
al tratarse de un proceso de construccidon en el cual intervinieron varios sujetos como
contratistas y subcontratistas. LADRILLO S.L. como contratista de SIN FRIO S.L. tenia la
obligacion de coordinar y supervisar la seguridad en la obra (arts 11 RDSO, 24.3 PRLy 10
RD171/2004). Esta empresa al igual que las anteriores también ha incumplido las
obligaciones de coordinar la seguridad con su subcontrata, asi como las obligaciones
derivadas de articulos 14 a 17 LPRL. Ademas, el plan de seguridad y salud que hace
referencia el articulo 7 RDSO también podemos establecer que fue defectuoso teniendo en
cuenta la resolucién de la inspeccidon de trabajo que determino que no habia medidas
preventivas adecuadas ante el riesgo de caida en altura. Por tanto, el nexo causal entre su
conducta y el accidente queda probado siendo por tanto también responsable solidario del

mismo.

Por tanto, la cuestidn se encuentra en que, si la produccién del dafio se produce dentro de
la esfera de la responsabilidad del empresario principal en materia de prevencién de riesgos
laborales la responsabilidad radica directamente del incumplimiento de estas obligaciones

en materia de seguridad y salud respecto a todos los que prestan servicios bajo su control*®.

EUGENIO VINCI

14875 497/2021 de 6 de mayo
159TS 842/2018 de 18 de septiembre



Eugenio Vinci es el director de la obra, asi como el proyectista® en términos del RDSO. Entre
sus obligaciones como proyectista el RDSO establece en el articulo 8 la obligacién de tener
en cuenta los principios generales de prevencion en materia de seguridad y de salud
previstos en el articulo 15 LPRL en las fases de concepcidn, estudio y elaboracion del
proyecto de obra, y en particular a la hora de tomar decisiones constructivas, técnicas y de
organizacién con el fin de planificar los distintos trabajos o fases de trabajo que se
desarrollaran simultdnea o sucesivamente. También debe tener en cuenta los principios del
articulo 15 LPRL al estimar la duracién requerida para la ejecucién de estos distintos

trabajos o fases del trabajo.

Podemos establecer que Eugenio Vinci también incumplid las obligaciones mencionadas
teniendo en cuenta que la obra no contaba con medidas de seguridad para el trabajo en
altura. Por tanto, el accidente también puede imputarse a este sujeto. En aplicacién de la
teoria relativa a la responsabilidad solidaria impropia expuesta anteriormente, podemos
concluir que Eugenio Vinci debe responder también por los dafos sufridos causados al
trabajador de SIN FRIO SL debido a que incumplid o cumplié de manera defectuosa los
principios en materia de riesgos laborales?’.

ARMAND CASERO

Este sujeto podemos establecer que es uno de los principales responsables en materia de

prevencion de riesgos laborales debido a que es el encargado de redactar el estudio de

16 Art. 2.1 d) RDSO Proyectista: el autor o autores, por encargo del promotor, de la totalidad o parte del
proyecto de obra.

17 En este sentido se pronuncia la STS de 22 de junio de 2005 n2 de recurso 786/2004 estableciendo como
uno de los responsables de un accidente laboral en una obra a la direccidn técnica de la misma. “para conocer
de las acciones de la responsabilidad civil o patrimonial derivada de un accidente de trabajo, tendente a
obtener la indemnizacion de dafios y perjuicios causada por culpa de una negligencia, debe tenerse en cuenta
lo complejo de este tipo de accidente, que acoge e incluye toda la materia amplisima de la prevencion de
riesgos laborales como su muy extensa normativa tanto nacional como comunitaria e internacional, materia
que encaja, sin discusion, en la rama social del derecho, siendo manifiestamente ajena al derecho civil lo que
conduce, a que si cualquier persona causa por accion y omision interviniendo culpa o negligencia, que a su vez
produce lesiones o dafios a uno o varios trabajadores, la responsabilidad se inserta en el campo propio del
derecho laboral, aunque no exista vinculacion contractual alguna entre el responsable y el trabajador, de
forma que esta especial responsabilidad extracontractual queda englobada e inmersa en la extensa y compleja
materia de la prevencion de riesgos laborales en el trabajo y de la seguridad en el mismo”.



seguridad y salud (art. 5 RDSO). También como ostenta la condicién de coordinador de
seguridad y salud (art. 2.1 F) RDSO), y asume la labor de Direccién de la Ejecucion de la Obra

(art. 13 LOE).

Como coordinador de seguridad y salud tienen encomendadas una serie de obligaciones en

virtud del articulo en el art. 9 RDSO. Entre dichas obligaciones conviene destacar:

- La coordinacién de las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y,
en su caso, los subcontratistas y los trabajadores auténomos apliquen de manera
coherente y responsable los principios de la accidén preventiva que se recogen en el
articulo 15 de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales durante la ejecucién de la
obra y, en particular, en las tareas o actividades a que se refiere el articulo 10 del
RDSO.

- Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista

- Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicacion correcta de los

métodos de trabajo.

Por tanto, teniendo en cuenta lo expuesto podemos establecer que es uno de los maximos
responsables en materia de riesgos laborales. Con base en los hechos podemos observar
gue ha habido una importante dejacién en sus funciones ya que tal y como demuestra el
informe de la inspeccidn laboral ya que no habia medidas preventivas adecuadas ante el
riesgo de caida en altura. Por tanto, también podemos imputarle los dafios del accidente

laboral accidente laboral sufrido por el trabajador de SIN FRIO SL.

Ademads de la responsabilidad civil expuesta hasta el momento, consideramos que en el
supuesto del accidente de trabajo se ha cometido por parte de AMAND CASERO un delito
contra la seguridad de los trabajadores tipificado en el articulo 316 CP en concurso ideal

con lesiones imprudentes del articulo 152.1 CP.



El delito contra los derechos de los trabajadores se configura como un delito especial, es
decir, resulta necesario poseer la cualidad de legalmente obligado para poder ser autor del
delito®®. El delito tipificado en el articulo 316 CP se configura como un tipo penal de
infraccion de un deber que protege la seguridad en el trabajo de los trabajadores,
entendiendo como tal la ausencia de riesgos para la vida y la salud del trabajador como
consecuencia de las condiciones de trabajo. Esto se configura como un bien juridico
autéonomo e independiente de la efectiva lesidon que en todo caso mereceria calificacién
independiente. Es por tanto, un delito de riesgo que en el caso de que se materialicen las
lesiones habrd un concurso ideal de delitos®®. Situacion que consideramos aplicable al

presente supuesto.

La responsabilidad penal a los efectos del articulo 316 CP del coordinador de seguridad
deriva un incumplimiento caso de incumplimiento de las obligaciones derivadas de la
redaccidn del plan de seguridad y salud en el trabajo al que se refiere el articulo 7 RDSO, el
cual debe ser redactado por el contratista (articulo 7.1 RDSO) pero que necesariamente
debe ser aprobado por el coordinador en materia de seguridad y salud antes del inicio de la

obra (arts. 7.2 y 9 RDS0O)%°.

En virtud de lo expuesto podemos establecer que la conducta de ARMAND CASERO
encuadra dentro del tipo penal del articulo 316 CP. Debido a que hubo una infraccién e
inobservancia de los deberes legales inherentes al cargo de coordinador de seguridad tanto
por la aprobacidn de los estudios de seguridad y salud de los contratistas, como en la
redaccidn del propio estudio realizado por ARMAN CASERO ya que ninguno de ellos recogia

medidas de seguridad para trabajar en alturas.

18 0. Morales “REGIMEN DE RESPONSABILIDAD PENAL DERIVADA DE LA SINIESTRALIDAD LABORAL
EN LA EJECUCION DE OBRAS CIVILES".

19°STS de 29 de julio de 2002

20 SAP MURCIA 87/2012 de 10 de abril
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Este organismo podemos establecer que no tiene responsabilidad alguna ya que ha sido
contratado por la promotora debido a las exigencias de la aseguradora. Esta empresa
Unicamente se encarga de la elaboracién de informes de riesgo relativos a la cimentacién
estructura, impermeabilizacién y demas cuestiones estrictamente técnicas. Por tanto,
puede entenderse que no cuenta con responsabilidad alguna en el dmbito de prevencién

de riesgos laborales en la construccidn.

Como conclusién en este apartado podemos establecer que HOGAR SL, LADRILLO SL, SIN
FRIO SL, ARMAND CASERO y EUGENIO VINCI son responsables solidarios del accidente
sufrido por el trabajador de SIN FRIO SL. Debido a que ha habido un incumplimiento o
cumplimiento defectuoso en las obligaciones en materia de prevencion de riesgos laborales
que tal y como hemos ido exponiendo tenian todos los sujetos. El régimen de
responsabilidad solidaria en el presente supuesto tiene cardcter jurisprudencial debido a
gue no es posible individualizar la culpa de todos los sujetos que intervienen en los
complejos procesos constructivos déonde el régimen de subcontratacién es la practica

habitual.

2.2 Tipo de accion a ejercitar en cada caso y ante qué jurisdiccion:

La responsabilidad civil derivada del accidente de trabajo ha de ejercitarse ante la
jurisdiccion social arts. 2.b y 25.4 de la LRJS. Esta accién ira dirigida contra empleador del
trabajador afectado, SINFRIO, S.L. y el resto de sujetos que hemos expuesto anteriormente
como responsables solidarios (HOGAR S.L., LADRILLO S.L., ARMAND CASERO y EUGENIO
VINCI).

En cuanto a la responsabilidad penal, la accion contra ARMAND CASERO debera ejercitarse

ante la jurisdiccion penal si la autoridad laboral o el ministerio fiscal no han actuado de



oficio. En ese caso habra que interponer una querella para personarse como parte en el

proceso?!.

PREGUNTA 3

3.1. Valorar la cobertura de los citados dafios bajo la pdliza decenal

En este supuesto, resulta de aplicacién el articulo 19.1.c) LOE. Este precepto establece que
el seguro debe tener una vigencia de 10 afios desde la emision del acta de recepcién de
obra. El tipo de dafios que cubre el seguro con fundamento en el articulo 19.1c) LOE son los
siguientes: “daflos materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su
origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u
otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y

estabilidad del edificio”.

Podemos observar que los dafios bajo la cobertura del seguro decenal hacen referencia a
danos estructurales relacionados con la estabilidad o estructura del edificio, por tanto,
podemos concluir que los dafios sufridos relativos a humedades, alineacidn en las baldosas
y distribucion irregular del calor no se encuentran cubiertos por el seguro decenal previsto
en el articulo 19.1 c) LOE. Esta tipologia de desperfectos consideramos que encuadran
dentro de la tipologia de dafios que afectan a la habitabilidad previstos en el articulo 19.1 b

LOE en relacidén con el articulo 3.1 c) del mismo cuerpo normativo.

Valorar la responsabilidad de cada uno de los agentes intervinientes

En primer lugar, podemos ofrecer una definicion y distincidn de los diferentes tipos de

dafos en el ambito de la edificacidn, ya que en funcion de la tipologia de los dafios podemos

21270 a 281 de la Ley de Enjuiciamiento Criminal



establecer que los responsables de los dafios pueden variar. Conforme el articulo 17 LOE

podemos clasificar los dafios en:

- dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que afecten a la
cimentacién, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica
y la estabilidad del edificio.

- dafios 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, entendido como dichos requisitos los previstos en el
articulo 3.1 c) LOE.

- dafos materiales por vicios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de

terminacion o acabado.

Jurisprudencialmente?? se ha creado y clarificado la distincién de los diferentes tipos de
dafios que pueden surgir en el ambito de la edificacién. Se ha denominado como “ruina
funcional aquellos supuestos en que los defectos constructivos inciden en la idoneidad de la
cosa para su normal destino, y por consiguiente se afecta al factor prdctico de la utilidad,
como exigencia, junto a la seguridad, de una adecuada construccion. Se aprecia la ruina
funcional cuando los defectos tienen una envergadura o gravedad que exceden de las
imperfecciones corrientes haciendo inutil o impropia la cosa para su finalidad de tal manera
que tratdndose de viviendas se impide la normal habitabilidad convirtiendo el uso en
gravemente irritante o molesto. Estos dafios podemos establecer que son los que afectan a

los requisitos de habitabilidad mencionados en el articulo 3.1c) LOE.

Entrando en los dafios surgidos en el presente supuesto podemos hacer una distincién
basandonos en la tipologia de dafios que hemos expuesto. Los dafios relativos al sistema de

calefaccién y la falta de aislamiento acustico podemos encuadrarlos dentro de los dafios

22 STS 4 nov. 2002 (RJ 2002, 9630)



gue hemos calificado como “ruina funcional” ya que la proteccién contra el ruido y el
aislamiento térmico se encuentran recogidos expresamente en 3.1 c¢) c¢2) y c3) LOE como
requisitos basicos de la edificacion en términos de habitabilidad. Mientras que la falta de
alineado de las baldosas podemos calificarlos como dafios relativos a elementos de
terminacion y acabado ya que consideramos (art. 19.1 a) LOE) que es una cuestion

meramente estética.

3.2 Responsabilidad de los agentes:

Responsabilidad por el sistema de calefaccion deficiente por falta de uniformidad en el

calor:

En el presente supuesto podemos establecer que en virtud del articulo 17.2 LOE que
establece que en caso de poder individualizarse la responsabilidad, ésta sera exigida de
forma individual. Por tanto, seria SINFRIO SL el Unico responsable por este desperfecto, ya
gue dicha empresa fue la Unica encargada de realizar la instalacion de toda la fontaneria.
Sin embargo, en aplicacién del articulo 17.3 LOE podemos establecer al promotor HOGAR
SL también como responsable debido a que en virtud del citado articulo el promotor en
todo caso es responsable solidario. También debemos tener en cuenta que se ha de estar a
lo que resulte de los informes periciales ya que puede resultar que la responsabilidad del
deficiente sistema de calefaccion se deba a un problema en el disefio, materiales empleados
en la construccion u otros motivos. En ese caso la responsabilidad por este desperfecto no
seria de la empresa SIN FRIO S.L. sino de otro agente, como el proyectista, constructor o
director en la ejecucion de la obra. En el presente supuesto vamos a presumir que este
defecto tiene como consecuencia la incorrecta instalacion por parte de SIN FRIO SL.
Teniendo en cuenta esta situacidn podemos establecer que serd SIN FRIO SL la responsable

del desperfecto.



Ademads de SIN FRIO SL responde también solidariamente del dafio el constructor LADRILLO
SL envirtud del articulo 18.6 LOE el cual establece que el constructor responde por los dafios

ocasionados por los servicios o partes de la obra que éste hubiera subcontratado.

Como conclusidon podemos establecer que los responsables por los desperfectos relativos
al sistema de calefaccién deficiente son los siguientes:
- SIN FRIO SL como responsable directo por la instalacidon en virtud del articulo 17.2
LOE
- LADRILLO SL como responsable objetivo y contratista de SIN FRIO SL en virtud del
articulo 17.6 LOE
- HOGAR SL también como responsable objetivo y garante universal en virtud del

articulo 17.3 LOE.

Baldosas mal alineadas:

En cuanto a estos desperfectos hemos expuesto anteriormente que son relativos a la
calidad y acabados. Esto hace que sea de aplicacién o dispuesto en el articulo 17.1 b) parrafo
segundo, este precepto establece que “el constructor responderd 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 afio”. Por tanto, el responsable directo de estos desperfectos

podemos establecer que serd LADRILLO SL.

Ademads del responsable directo, podemos establecer como responsable al director en la
ejecucion de la obra ARMAND CASERO ya que entre sus obligaciones se encuentra dirigir la
ejecucion material de la obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccién
y la calidad de lo edificado. Por tanto, en este supuesto también entraria la aplicacién de lo
dispuesto en el articulo 17.3 LOE relativo a la responsabilidad solidaria, ya que en caso de

no poder individualizarse la responsabilidad y al quedar probada la concurrencia de culpas



por parte del constructor y director en la ejecucion de la obra, responden ambos agentes

de manera solidaria®3.

Por dltimo, tal y como hemos mencionado anteriormente es también de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 17.3 parrafo segundo LOE relativo a la responsabilidad objetiva del
promotor, por tanto, HOGAR SL respondera también de los desperfectos en la alineacién

de las baldosas.

Falta de aislamiento acustico

Tal y como hemos expuesto anteriormente esta tipologia de desperfectos son considerados
como aquellos que afectan a la habitabilidad de la vivienda, por tanto también podriamos
enmarcarlos como “ruina funcional”. Esta tipologia de desperfectos podemos considerar
gue son de dificil individualizacion ya que el origen puede tener lugar en multiples factores
gue se clarificardn en funcion de las pruebas periciales que se aporten. Principalmente
hemos considerado que el problema puede deberse a diferentes causas:

- Fallo en el disefio o planteamiento del proyecto.

- Materiales deficientes, inadecuados o inexistentes en la construccion.

- Mala ejecucion en la construccién.
En caso de que el origen del problema se deba a un fallo en el disefio o planteamiento en el
proyecto la responsabilidad seria del proyectista, en este caso EUGENIO VINCI en virtud del
articulo 17.5 LOE. Sin olvidarnos del promotor, el cual también sera responsable solidario

debido a su posicién de garante universal que establece la LOE en virtud del articulo 17.3.

Por ultimo, en caso de que el origen de los dafios sea en el empleo de materiales deficientes
o una mala ejecucién de la obra el responsable principal podemos establecer que sera el

constructor en virtud del articulo 17.6 LOE, ya que dicho precepto imputa a este agente los

SAP La Rioja 293/2012 de 3 de septiembre: en este sentido se pronuncia esta resolucion estableciendo la la
responsabilidad del director en la ejecucidn de la obra solidariamente con el constructor por el parquet
levantado.



dafos cuando tengan origen en la impericia, falta de capacidad profesional o técnica,
negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demas
personas fisicas o juridicas que de él dependan. Asi como cuando los dafios materiales
causados en el edificio por las deficiencias de los productos de construccién adquiridos o
aceptados por él, sin perjuicio de la repeticién a que hubiere lugar. En este supuesto
también podriamos considerar responsables a los directores de la obra ya que la propia
jurisprudencia ha imputado esta tipologia de dafios a estos agentes estableciendo la STS de
3/12/2007 (RJ 2007/8567): el cometido profesional del arquitecto director de una obra no
queda reducido a la confeccidn del proyecto, sino que comprende también inspeccionar y
controlar si la ejecucion de la obra se ajusta o no a él y, en caso contrario, dar las oportunas

ordenes de correccion.

Por tanto, como conclusidn en este apartado podemos establecer que en esta tipologia de
daios seria de aplicacion lo dispuesto en el articulo 17.3 LOE relativo a la responsabilidad
solidaria. Serian responsables el constructor, los directores de obra y el promotor ya que
consideramos que no es posible individualizar la responsabilidad mediando por tanto
concurrencia de culpa en los agentes. En este inciso cabe diferenciar entre responsabilidad
solidaria propia e impropia. De acorde con la jurisprudencia®* la responsabilidad solidaria
del promotor es propia mientras que la del resto de los agentes es impropia. La
responsabilidad solidaria propia tiene su origen en la ley mientras que la impropia se
establece mediante la sentencia. Esta diferenciacién es relevante debido a que en el
régimen de solidaridad impropia la prescripcion no se interrumpe dirigiéndose Unicamente
contra uno de los deudores mientras que en la propia si®>. Esto hace que a la hora de
ejercitar la acciéon cuando haya solidaridad impropia como en el presente caso, debemos
dirigirnos contra todos los deudores para interrumpir la prescripcién. Sin embargo, al

establecerse la responsabilidad del promotor como solidaridad propia al dirigirnos contra

24 STS 761/2015
%5 Art. 1974 CC



cualquiera de los deudores, frente a este agente si que quedaria interrumpida en virtud de

los articulos 1974 CCy 17.3 LOE.

3.3 Tipo de accidn a ejercitar, plazo de prescripciéon y/o caducidad

En el presente caso cabria interponer una accidn de cumplimiento contractual con
indemnizacion de dafios y perjuicios (1101 CC) y exigencia de condena solidaria (art. 5 LEC)
frente a todos los agentes que intervinieron en la edificacion individualizando la
responsabilidad en la medida de lo posible con base en los argumentos expuestos

anteriormente para los diferentes tipos de dafios.

PREGUNTA 4

4.1 Valoracion de la cobertura de los defectos bajo la pdéliza decenal y posibilidad de
accion de subrogacién por parte de la aseguradora, tipo de accion y plazo

Grietas en la fachada del edificio y algunas viviendas

Enelart. 19.1 c¢) LOE, se prevé una cobertura de diez afios por lo vicios o defectos que, entre
otros, provengan de la cimentacién y “comprometan directamente la resistencia mecdnica
y estabilidad del edificio. Doctrinalmente?® se ha establecido que para que los dafios queden

cubiertos bajo esta previsidn legal deben darse dos requisitos cumulativos:

- Deben “tener origen o afectar” a los elementos que menciona el articulo:
“cimentacion, soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos

estructurales”

26 COLINA GAREA, R., “La determinacion del dafio resarcible en la ley de ordenacién de la edificacién.
Delimitacion de su ambito objetivo de aplicacién”, Revista de Derecho Privado - Num. 2003-05, Septiembre
2003, pags. 660-694.



- Deben comprometer directamente la “resistencia mecdnica y estabilidad del

edificio” %’.

Por tanto, teniendo en cuenta el informe pericial podemos establecer que los dafios ante
los que nos encontramos si que se encuentran cubiertos bajo la pdliza decenal, ya que se
ha dejado patente en el informe que los dafios tienen origen en la cimentacién (cumpliendo
por tanto con el primer requisito) y como consecuencia de la existencia de este importante
defecto podemos presumir que nos encontramos ante un dafo permanente que
comprometerad la resistencia del edificio con el paso del tiempo. Si esto no es asi la mera
existencia de grietas no hace que el edificio esté en riesgo de derrumbarse y por tanto no

seria de aplicacidn el articulo 19.1 c) LOE?8,

Humedades en los techos de los aticos

De acuerdo con lo expuesto anteriormente, para que los dafios en el edificio queden
cubiertos bajo la podliza decenal deben afectar a unos elementos concretos (cimentacion,
soportes, vigas, forjados, muros de carga) y deben poner el edificio en peligro de ruina.
Teniendo en cuenta los dafios consideramos no cumplen los requisitos expuestos ya que se
trata de simples humedades por una impermeabilizacién deficiente que encuadran mas
bien en lo dispuesto en el articulo 17.1 b) LOE relativos a la habitabilidad del edificio (art.

3.1 ¢) LOE).

27 En este sentido conviene traer de vuelta la diferenciacién entre “ruina funcional” y “ruina fisica”, para que
gueden cubiertos los dafios bajo este precepto consideramos que los dafios deben calificarse como “ruina
fisica” la cual trae como consecuencia que exista un peligro de derrumbamiento o de deterioro progresivo STS
4 nov. 2002 (RJ 2002, 9630)

28 En numerosas ocasiones las grietas en los edificios nuevos son normales debido al asentamiento de la
construccién sobre el terreno https://www.gmconsulting.pro/categoria-construccion/los-defectos-de-
construccion-en-la-vivienda-nueva/



Accidn de subrogacion por parte de la aseguradora, tipo de accién y plazo

En el apartado anterior hemos diferenciado entre los dafios que quedarian bajo cobertura
del seguro, concluyendo que Unicamente se cubririan los dafios relativos a la deficiente

cimentacién y las grietas excluyendo las humedades.

En el presente supuesto podemos establecer que la aseguradora si que podra ejercitar la
accion de subrogacion en virtud de lo dispuesto en el articulo 43.1 de la Ley 50/1980, el cual
establece que: “el asegurador, una vez pagada la indemnizacién, podrd ejercitar los
derechos y las acciones que por razdn del siniestro correspondieran al asegurado frente las

personas responsables, del mismo, hasta el limite de la indemnizacion”.

El plazo para la accién, en virtud del articulo 18.2 LOE sera de dos afios desde la firmeza de
la resolucion judicial que condene al responsable a indemnizar los dafos, o a partir de la

fecha en la que se hubiera procedido a la indemnizacién de forma extrajudicial.

4.2 Agentes responsables de los dafios:

Grietas en la fachada del edificio y viviendas

Tal y como venimos anunciando el articulo 17.2 LOE establece que, en caso de poder
individualizarse la responsabilidad, se podra exigir de forma individualizada al agente que
haya ocasionado el dafio. En el presente supuesto podemos individualizar la
responsabilidad ya que tanto el Cédigo Civil?® como la LOE3 imputan la responsabilidad al
proyectista en aquellos supuestos en los que el dafio tenga origen en un vicio del suelo. Por

tanto, como conclusién podemos establecer que con base en la normativa aplicable al caso

291591 CC

30 ¢] articulo 12.3 b) establece como una obligacién del director de la obra (en el presente caso EUGENIO
VINCI) : “Verificar el replanteo y la adecuacion de la cimentacion y de la estructura proyectadas a las
caracteristicas geotécnicas del terreno”



y en el informe pericial la responsabilidad de estos dafios debe recaer sobre EUGENIO

VINCI3L,

Por ultimo, no podemos olvidarnos del promotor HOGAR SL como responsable solidario en

virtud del articulo 17.3 LOE.

Humedades en los aticos

Teniendo en cuenta el informe pericial al considerarse los dafios consecuencia de una
incorrecta o deficiente impermeabilizacién de la cubierta el responsable directo del dano
podemos considerar que es la empresa constructora LADRILLO S.L. ya que en su condicién
de constructora tiene la obligacién en virtud del articulo 11.2 a) LOE, de “ejecutar la obra
con sujecion al proyecto, a la legislacion aplicable y a las instrucciones del director de obra

y del director de la ejecucion de la obra, a fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto”.

Ademads de la constructora en el presente supuesto también consideramos responsable al
director en la ejecucién de la obra ya que este agente en virtud del articulo 13.1 LOE tiene
la obligacion de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion y la calidad de lo
edificado, y tal y como se desprende del informe pericial no actud con la diligencia suficiente

al supervisar la impermeabilizacién.

Por todo lo expuesto en el presente caso, los dafios relativos a las humedades serian
imputables tanto a LADRILLO SL como a ARMAND CASERO sin olvidarnos del promotor
HOGAR SL debido a su posicidn de garante en virtud del articulo 17.3 LOE. Por tanto, debido
a que hay una concurrencia de culpas y por consiguiente un problema para individualizar
las responsabilidades, cabria imputar a los tres agentes como responsables solidarios de los

dafios (art. 17.3 LOE).

31 En este mismo sentido se han pronunciado las SSTS 1316/2002 y 658/2003 imputando al arquitecto los
dafios sufridos en la obra como consecuencia de vicios en el suelo.



4.3 Acciones frente a los agentes y el plazo de prescripcion y/o caducidad

En el presente supuesto podemos diferenciar entre los diferentes dafios, por un lado, en
cuanto alas humedades podemos establecer que no se podra ejercitar accion alguna debido
a que la accidn habria prescrito. Ya que el articulo 17.1 b) establece el plazo de 3 afios desde

la fecha de recepcidn de la obra para reclamar la reparacion de esta tipologia de dafios®?.

Por otro lado, en cuanto a los dafios relativos a las grietas y problemas de cimentacién
cabria interponer una accién de cumplimiento contractual con indemnizacién de dafios y
perjuicios (1101 CC) y exigencia de condena solidaria (art. 5 LEC) a HOGAR SL, LADRILLO SL
y EUGENIO VINCI ya que esta accion no habria prescrito debido a que el plazo para la

reclamacién de esta tipologia de dafios es de 10 afios (art. 17.1 a) LOE).

PREGUNTA 5

5.1 Si Real Estate Ventures, S.C.R. (en adelante “REV”) es una entidad habilitada para
la intermediacién de contratos de crédito inmobiliario.

La consideracion de intermediario de crédito inmobiliario se encuentra definida en el
articulo 4 apartado 5) de la Ley 5/2019, de 15 de marzo, reguladora de los contratos de
crédito inmobiliario. En este precepto establece que tendran la consideracién de
intermediario de crédito inmobiliario “toda persona fisica o juridica que, no actuando
como prestamista, ni fedatario publico, desarrolla una actividad comercial o profesional, a
cambio de una remuneracion, pecuniaria o de cualquier otra forma de beneficio econémico
acordado, consistente en poner en contacto, directa o indirectamente, a una persona fisica

con un prestamista...” Por tanto, teniendo en cuenta que la sociedad REV S.C.R. actla en la

32 SAP Asturias 261/2021 de 1 de julio: en esta resolucién se estima la reclamacién por dafios relativos a
humedades (entre otros) por haber aparecido en el plazo de tres afios y haberlos reclamado dentro de este
periodo.



presente operacidn como prestamista de HOGAR S.L. no podemos considerar a esta entidad

como una entidad habilitada para la intermediacidn de contratos de crédito inmobiliario.

Ademds, al tratarse de una sociedad de capital riesgo? consideramos que no podria llevar
a cabo la actividad de intermediario de créditos inmobiliarios debido a que las sociedades
de capital riesgo tienen limitado su objeto social. El articulo 2 de la mencionada ley define
el alcance del objeto social de estas entidades estableciendo lo siguiente: “1. Las Sociedades
de Capital-Riesgo son sociedades andnimas cuyo objeto social principal consiste en la toma
de participaciones temporales en el capital de empresas no financieras que, en el
momento de la toma de participacion, no coticen en el primer mercado de las Bolsas de
Valores. 2. Para el desarrollo de su objeto social principal, las Sociedades de Capital-Riesgo
podradn facilitar préstamos participativos, asi como otras formas de financiacion, en este
ultimo caso unicamente para sociedades participadas. De igual modo, podrdn realizar
actividades de asesoramiento. 3. Dentro del objeto social no se podrdan comprender

actividades no amparadas en esta Ley”.

Por tanto, teniendo en cuenta esta limitacién del objeto social de las entidades de capital
riesgo consideramos que la intermediacion de créditos inmobiliarios no puede llevarse a
cabo por REV S.C.R. por ser una actividad que no cumple con la finalidad del objeto social

de esta tipologia de sociedades.

5.2 Silos términos y condiciones expresados en el term sheet se ajustan a la
legalidad.

En el presente supuesto consideramos que las cldusulas relativas a la dacién en pago del
85% vy la exclusion del pacto del vencimiento anticipado son clausulas que no se ajustan a
la legalidad por no haberse negociado individualmente y crear una situacion de

desequilibrio entre las partes.

33 Debido a que el articulo 6 de la Ley 1/1999, de 5 de enero, reguladora de las Entidades de Capital-Riesgo y
de sus sociedades gestoras, reserva la abreviatura “SCR” Unicamente para este tipo de sociedades.



En primer lugar, cabe establecer que el pacto de vencimiento anticipado cuando el deudor
hipotecario es una persona fisica y la hipoteca recae sobre un inmueble de uso residencial
es nulo en virtud del articulo 24.2 de la LCCI. Este precepto establece una serie de reglas
gue el acreedor hipotecario debe cumplir para exigir el vencimiento anticipado del
préstamo. Este precepto establece que no caben pactos en contrario de este, siendo por
tanto las obligaciones de caracter indisponible entre las partes. Sin embargo, este precepto
en el presente supuesto no es aplicable debido a que el titular del bien hipotecado no es

una persona fisica.

Como bien es sabido, la normativa sobre proteccidn a los consumidores* no se aplica salvo
excepciones a relaciones entre empresarios®. En este sentido al carecer de dicha
proteccién por no poder considerarse a HOGAR SL como consumidor, resultaria de
aplicacion la doctrina del Tribunal Supremo3® relativa a la buena fe contractual para declarar
como nulas aquellas clausulas contractuales que generan gran desigualdad entre las partes
debido a que entre empresarios no se goza de la proteccién como consumidor o usuario.
En virtud de esta doctrina las cldusulas que generen desequilibrio entre las partes podran

expulsarse del contrato por ser consideradas contrarias a la buena fe contractual.

En el presente supuesto consideramos que la exclusién del pacto de vencimiento anticipado

y el pacto de la dacidn en pago por el 85% de la deuda generan un desequilibrio importante

34 Real Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios y otras leyes complementarias. (TRLGCU)

35 salvo el supuesto establecido en el articulo 3 TRLGCU “Son también consumidores a efectos de esta norma
las personas juridicas y las entidades sin personalidad juridica que actuen sin dnimo de lucro en un ambito
ajeno a una actividad comercial o empresarial.”

36 STS 367/2016 de 3 de junio establece: “los arts. 1.258 C.C. y 57 CCom, establecen que los contratos obligan
a todas las consecuencias que, segun su naturaleza, sean conformes a la buena fe. Para ello, puede
considerarse que la virtualidad del principio general de buena fe como norma modeladora del contenido
contractual, capaz de expulsar determinadas cldusulas del contrato, es defendible, al menos, para las cldusulas
que suponen un desequilibrio de la posicion contractual del adherente, es decir, aquellas que modifican
subrepticiamente el contenido que el adherente habia podido representarse como pactado conforme a la
propia naturaleza y funcionalidad del contrato; en el sentido de que puede resultar contrario a la buena fe
intentar sacar ventaja de la predisposicion, imposicion y falta de negociacion de cldusulas que perjudican al
adherente”. Véase ademads STS 47/2017 de enero.



entre REV SCR y HOGAR SL debido a que pueden llevar a una situacién en la que se genere
un empobrecimiento excesivo del deudor. Por un lado, en cuanto pacto sobre el
vencimiento anticipado, si el impago de la deuda se produce en la fase final del préstamo
el perjuicio causado al deudor es mucho mayor que el producido al acreedor. Por otro lado,
la dacién en pago por el 85% de la deuda consideramos que da lugar a una situacion de
enriguecimiento excesivo e injusto por parte del acreedor, ya que teniendo en cuenta que
el préstamo promotor en el presente caso Unicamente es para financiar la construccién
(debido que HOGAR SL es titular del suelo donde se ha construido) en caso de producirse la
dacién en pago REV SCR recibiria un conjunto de inmuebles con un valor presuntamente

bastante superior al del valor del 85% del préstamo?®’.

5.3 Tipo de garantias que representarian un paguete de garantia adecuado a la
practica de mercado.

Lo habitual en este tipo de préstamos segun el Banco de Espafia es ofrecer en garantia una
hipoteca sobre los inmuebles concretos que estan en construccion. Esta situacion hace que
posteriormente en la venta de los inmuebles el adquirente, que habitualmente es una
persona fisica se subrogue en dicha hipoteca del inmueble®. Otra garantia habitual es
aportar un avalista o fiador que responda en caso de impago de la deuda. Por ultimo, otra
clausula que se suele pactar en esta tipologia de préstamos pese a no ser una garantia es
digno de mencidn, se trata de un periodo de carencia durante la fase de construccién del
proyecto, ya sea total (no pagar ni amortizacién del capital prestado ni intereses) o parcial

(pagar Unicamente intereses)

37 En este sentido, el SSTSn2 57/2019, de 25 de enero y 168/2020, de 11 de marzo ha resuelto en dos supuestos
entre empresarios y el banco declarando nulas las clausulas suelo por considerarlas contrarias a la buena fe
contractual.

38 https://clientebancario.bde.es/pcb/es/menu-horizontal/productosservici/pymesautonomos/guia-
textual/prestamo-a-promo/




