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RESUMEN Y PALABRAS CLAVE
Resumen

El presente trabajo consta de cinco informes elaborados para diferentes partes en relacién con
el proceso edificatorio realizada por la promotora HOGAR, S.L.

El primero de ellos va dirigido al peaton que sufre el impacto de un martillo que cae de un
operario de la obra. Solicita asesoramiento para saber qué agentes pueden ser los responsables
de los dafios que ha sufrido, las acciones que puede ejercitar y si esta en plazo para ello.

El segundo de los informes va dirigido al trabajador que, realizando labores en la construccion,
sufre una caida desde una altura considerable, ocasiondandole diferentes dafios. Solicita
asesoramiento legal para saber quiénes pueden ser los responsables del accidente de trabajo
que ha sufrido y ante qué jurisdiccién puede interponer las acciones pertinentes.

El tercer y cuarto informe va dirigido a los adquirentes de las viviendas una vez terminada la
obra, si bien se realizan en dos momentos distintos, analizando la responsabilidad por los dafios
existentes al momento de recibir las viviendas, y los que aparecen 5 afios mas tarde,
respectivamente.

Por dltimo, HOGAR, S.L. solicita asesoramiento legal para saber si la sociedad con la que
pretende suscribir la intermediacion de un crédito inmobiliario esta realmente habilitada para
ello, acompaiado de un analisis de la legalidad y procedencia de las condiciones ofrecidas por
dicha entidad, asi como de los paquetes de garantias mas comunes dada la naturaleza del
préstamo.

Palabras clave: RESPONSABILIDAD EXTRACONTRACTUAL — ACCIDENTE DE TRABAJO — LEY DE
ORDENACION DE LA EDIFICACION — POLIZA DECENAL — SOCIEDAD CAPITAL RIESGO — PAQUETE
DE GARANTIAS.



ABREVIATURAS.
Art./ Arts.: Articulo/s.
CC: Cadigo Civil.
CCo: Cddigo de Comercio.
CP: Cddigo Penal.
Ed.: Edicion.
ET: Estatuto de los Trabajadores
LCS: Ley del Contrato de Seguro.
LEC: Ley de Enjuiciamiento Civil.
LGSS: Ley General de la Seguridad Social.
LH: Ley Hipotecaria.
LISOS: Ley de Infracciones y Sanciones en el Orden Social
LOE: Ley de Ordenacidn de la Edificacion.
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I ANTECEDENTES Y CONSIDERACIONES INICIALES

La empresa HOGAR S.L. se dedica a la promocién y venta de inmuebles, contando con la
propiedad de un solar en el centro de Madrid, sobre el que ha decidido promover la construccion
de un bloque de 20 pisos, que se destinaran a uso residencial.

HOGAR S.L. es una sociedad cuya actividad principal es la promocidn y venta de inmuebles, y
conforme la Ley de Ordenacidn de la Edificacion, se corresponde con el promotor de la obra, por
ser aquella persona juridica que decide impulsa las obras de edificacién, para su posterior venta
(de aqui en adelante, el “Promotor”).

Resulta importante el hecho de que, conforme al art. 9.1 a) ostente sobre el solar un derecho
que le faculte para construir en él. En el supuesto que nos ocupa, sabemos que es propietaria
de un solar en el centro de Madrid, por lo que, siendo el titular del mismo, consideramos que
esta facultada para promover una construccidn en él y entendemos que cumple con todas sus
obligaciones legales, al facilitar la informacidon necesaria para la redaccién del proyecto,
gestionar y obtener las licencias y autorizaciones administrativas pertinentes (art.9.2c); asi como
la suscripcién de los seguros previstos en el art. 19 LOE.

Tras la obtencidon de las autorizaciones y licencias exigidas legalmente, HOGAR S.L. suscribe los
siguientes contratos:

e Contrata al conocido arquitecto Eugenio Vinci, que asume tanto la redaccién del
proyecto como la direccidn de la obra. Asume por tanto dos figuras:

- Proyectista. Es el encargado de la redaccidon del proyecto.

- Director de la obra. Se encarga de dirigir el desarrollo de la obra en los aspectos
técnicos, de conformidad con el proyecto que la define. En cuanto a la titulacidn
exigida, debe ser arquitecto o arquitecto técnico, por lo que cumple con este
requisito.

Cabe destacar que no solo no existe incompatibilidad entre ambas funciones, sino que
es habitual que el director de la obra y el proyectista sean el mismo arquitecto, dado
que resulta muy util que aquel que vaya a dirigir la obra conozca de primera mano el
proyecto.

e Contrata al arquitecto técnico Armand Casero, que asume la direccidn de la ejecucion
de la obra, la redaccién del plan de seguridad de la obra y la coordinacién de seguridad

y salud en el trabajo. para que asuma las siguientes funciones:

- Direccion de ejecucion de la obra. Asume la funcidon técnica de dirigir la ejecucién
material de la obra y controla cualitativa y cuantitativamente la calidad de lo
edificado.

- Redaccion del Plan de seguridad de la obra y de Coordinacién se Seguridad y Salud
en el Trabajo.

e Encarga la ejecucion material de la obra a la constructora “LADRILLO, S.L.” (la
“Constructora”), con la que ya ha trabajado en otras ocasiones en calidad de
constructor, asumiendo contractualmente con el Promotor la ejecucién de las obras o



parte de las mismas conforme al proyecto. En calidad de constructor, que designa al jefe
de obra que asume la representacién técnica del constructor y que debe contar con la
titulaciéon y experiencia acorde a la complejidad de la obra.

LADRILLO, S.L. subcontrata la instalacion de los sistemas de calefaccién con la empresa
“SINFRIO, S.L.” (la “Subcontrata”).

Dada la obligatoriedad de suscribir un seguro decenal, contacta con una aseguradora
para suscribir la pdliza de seguro decenal de dafios materiales prevista en el articulo
19.1.c de la Ley de Ordenacién de la Edificacion, con vigencia de 10 afos desde la
emision del acta de recepcion de la obra.

La aseguradora condiciona, conforme a la practica habitual en el mercado, le emision
del suplemento de entrada en vigor de la pdliza al informe favorable de un organismo
de control técnico sobre la cimentacién y estructura de la obra y sobre la
impermeabilizacidn de fachadas, sétanos y cubiertas.

Para cumplir con la condicion de la aseguradora, HOGAR, S.L. contrata con un Organismo
de Control Técnico (de aqui en adelante, el “OCT”), para la elaboraciéon de los informes
de riesgo solicitados. Estas entidades se regulan el art.14 de la LOE y se exige, para su
correcto funcionamiento, una declaracién responsable que indique con los requisitos
técnicos exigidos.



. PARTE 1. INCIDENTES ACONTECIDOS DURANTE LA CONSTRUCCION DE LAS VIVIENDAS.
Informe 1. Reclamacidn por parte del peatdn que sufre el impacto de un martillo.

e Antecedentes.

De conformidad con la informacidn facilitada por el afectado, mientras caminaba bajo los
andamios de la fachada del edificio durante la construccién del mismo, recibe el impacto de un
martillo, que cae desde lo alto del andamio, lo que le produce la rotura de la clavicula.

Conforme a las comprobaciones que se realizaron posteriormente, el martillo se le cayo
accidentalmente a uno de los trabajadores de la Constructora, que se colé por un hueco
existente en el andamio antes de impactar sobre el peatdn.

e Posibles agentes responsables de los dafos sufridos por el peaton.

Con el objetivo de esclarecer quiénes son los responsables de la rotura de la clavicula del peaton
por la caida del martillo, y estudiar la posibilidad de éxito ante la futura reclamacion,
procedemos con el andlisis de cada uno de los agentes que intervienen en la obra:

-  HOGARS.L.

En calidad de promotor de la obra, debe responder, en virtud del articulo 1.903.1V del Cédigo
Civil “de los perjuicios causados por sus dependientes en el servicio de los ramos en los que
tuviera empleados, o con ocasion de sus funciones”.

Si bien es cierto que no son sus empleados los que intervienen en el proceso edificatorio, el
resto de las agentes que intervienen actldan en calidad de sus dependientes (o dependientes
sucesivos) de HOGAR, S.L. por lo que esta debera responder por los perjuicios causados y de
manera objetiva, sin necesidad de que tenga que identificarse un concreto dependiente que sea
el que ha causado el dafo.

Sin perjuicio de lo anterior, y en virtud del articulo 1.904.1 CC “el que paga por sus dependientes
puede repetir de estos lo que hubiere satisfecho”, por lo que, una vez que el peatdn resulte
indemnizado, HOGAR, S.L. podran reclamar el pago a los declarados como culpables.

Todo ello nos faculta para ejercitar acciones frente al Promotor, lo que recomendamos, dada su
mayor solvencia ante el pago de la indemnizacidon de los dafios y perjuicios sufridos por el
afectado.

- Eugenio Vinci, proyectista y director de la obra.

Sus obligaciones hacen referencia a la redaccion del proyecto de obra con observancia de la
normativa técnica y urbanistica vigente, y como director, se encarga del desarrollo del proceso
edificatorio conforme al proyecto.

Debido a que su ambito de actuacién, en el ejercicio de las dos funciones, nada tiene que ver
con el dmbito de la seguridad en el trabajo y carece de relacién de dependencia alguna con el
trabajador al que se le cae el martillo, no cabe exigirle responsabilidad por este hecho ni ejercitar
ninguna accion frente a él.



- Armand Casero, director de ejecucion de la obra, redactor del plan de seguridad
en la obra y coordinador de seguridad y salud en el trabajo.

Como director de ejecucion de la obra, sus obligaciones son la de dirigir la ejecucién material de
la obra y controlar la calidad de lo construido, por lo que no asume obligaciones en materia de
seguridad en virtud de tal intervencion.

En lo que se refiere a sus otras dos funciones, debemos atender a lo recogido en el Real Decreto
1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y
salud en las obras de construccién.

Como redactor del plan de seguridad de la obra (que en el citado Real-Decreto se corresponde
con la funcién de coordinador en materia de seguridad y salud durante la elaboracién del
proyecto de obra), tiene la obligacion de velar por el cumplimiento de los principios generales
recogidos en el art.8 del mismo, entre los que se encuentra la coordinacidn de los planes de
seguridad y salud en el trabajo de los diferentes contratistas, precisar las normas de seguridad
y salud aplicables y la identificacién de los diferentes riesgos, con sus medidas preventivas
correspondientes.

En este sentido, debera responder por los dafios sufridos por el peatdn si no tuvo en cuenta el
riesgo acontecido (la caida de objetos desde los edificios en construccidn), o si, conociéndolo,
no aplico las medidas preventivas oportunas (por ejemplo, la implementacién de una malla en
cada uno de los pisos para evitar la caida de cualquier objeto, medida cuya implementacion
desconocemos dada la informacidén suministrada por el afectado).

En calidad de coordinador de seguridad y salud durante la ejecucion de la obra (figura regulada
en el articulo 9 del Real-Decreto citado), tiene la obligaciéon de coordinar la aplicacién de las
medidas de prevencion (destacando el mantenimiento y control peridédico de las elementos que
afecten a la seguridad), coordinar la actuacién de contratistas y subcontratistas, ejercer
funciones de control de los métodos aplicados y adoptar las medidas necesarias para que solo
accedan a la obra aquellas personas autorizadas.

En este sentido, sera responsable de la caida del martillo, y por tanto una reclamacién frente al
mismo sera exitosa, si no adoptd las medidas adecuadas conforme al plan de seguridad que él
mismo redactd, no realizo las pertinentes revisiones periddicas o incumplié cualesquiera de sus
obligaciones, como, por ejemplo, la de coordinar la actuacidn de contratistas y subcontratistas.
Puede que ninguno adoptara medidas para prevenir la caida de objetos pensando que lo haria
otro, por lo que, de ser asi, Armand Casero la posibilidad de éxito ante una eventual reclamacidn
de dafos y perjuicios frente al mismo es elevada.

- LADRILLO, S.L.

En tanto que se encarga de la ejecucion material de la obra y en calidad de contratista, tiene la
obligacion de cumplir y hacer cumplir a su personal todo lo recogido en el Plan de Seguridad y
Salud en la obra, cumplir las instrucciones del coordinador e informar a sus trabajadores sobre
las medidas que se deben adoptar.

De este modo, en el caso de que ejercitemos la accidn contra este puede quedar exonerado si
cumplié con todas sus obligaciones, si prueba que la caida del martillo se produjo debido a que



el trabajador se extralimité en sus funciones o no estaba realizando las propias de su puesto de
trabajo, por ejemplo, si no llevaba el martillo atado en caso de que asi se hubiera establecido o
si transitaba una zona a la que no debia tener acceso dado que no estaba dotada de medidas de
seguridad preventivas de la caida de objetos.

No obstante, el peatdn podra quedar indemnizado por la Constructora dada la responsabilidad
susceptible de generarse por hecho ajeno, tal y como hemos indicado anteriormente para el
caso del Promotor, al producirse la caida del martillo por uno de sus trabajadores. De igual
modo, si logra probar la culpa exclusiva del trabajador, tendra derecho al ejercicio de la acciéon
de repeticién contra el mismo, una vez abonada la correspondiente indemnizacion al peatdn,
aunque, a nuestro juicio, recomendamos ejercitar acciones frente a LADRILLO, S.L. dado que su
solvencia para hacer frente al pago de la indemnizacidn sera mayor que la del trabajador en
cuestion.

- Trabajador al que se le cae el martillo.

Solo quedard exonerado de responsabilidad si logra probar que cumplid con todas las
instrucciones y medidas de seguridad que se le impartieron, y que la caida del martillo se produjo
en el ejercicio de sus funciones, de manera que cumplié con todas las medidas establecidas al
efecto, tanto por su empleador como por Armand Casero, en el ejercicio de sus funciones como
redactor del plan de seguridad de la obra y coordinador de seguridad y salud en el trabajo.

Independientemente de su responsabilidad, y dado que, conforme al art. 1.903.1V del Cédigo
Civil, se establece la responsabilidad de los duefios o directores de un establecimiento o
empresa “respecto de los ejercicios causados por sus dependientas en el servicio de los ramos en
los que tuviera empleados, o con ocasion de sus funciones”, y como hemos venido adelantando,
es recomendable dirigir nuestra accién frente al Promotor y al Constructora, dado que gozaran
de una mayor solvencia para el pago de la indemnizacidn, y no recomendamos el ejercicio de la
accion Unicamente frente al trabajador.

El citado precepto, alude a la culpa in vigilando o in eligendo del empresario, produciéndose la
objetivacién de la responsabilidad del mismo, al que se le imputa responsabilidad por los dafos
producidos con ocasién del ejercicio de su actividad, sin que se haga necesario identificar a aquel
dependiente concreto que haya causado el dafio.

En cuanto a los requisitos que deben darse para que se genere esta responsabilidad a la
Constructora, deberemos probar la concurrencia de los siguientes:

o Relacidn de dependencia. Se admite este concepto entre el profesional que presta sus
servicios en el marco de la actividad principal de la entidad, independientemente de
que medie o no relacién laboral alguna. De esta forma, la relaciéon de dependencia
genera responsabilidad para el Promotor que contrata, y para la Constructora por las
actuaciones de sus trabajadores.

Ademads, podremos exigir responsabilidades a la empresa comitente o duefio de la
obra por los dafos causados a terceros por la actuacion negligente del contratista o
de sus dependientes cuando se le pueda imputar cierta culpa en la eleccién o
direccién del contratista, de forma que podremos considerar responsable a HOGAR,
S.L. a estos efectos si logramos probar que realizd las contrataciones conociendo
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datos relacionados con la falta de cumplimiento de las medidas de seguridad
pertinentes por estas dos entidades (por ejemplo, si existen noticias en prensa sobre
el citado incumplimiento en otros procesos edificatorios).

o Culpa del dependiente. Se exige la culpa in operando del dependiente que
materialmente causé el dafio, que implica que, como abogados del peatén, podamos
demandar directamente al trabajador conforme al art. 1902 CC, aunque no
recomendamos el ejercicio de responsabilidades frente al trabajador, o al menos
Unicamente frente a este, dado que su empresa, LADRILLO, S.L. estd dotada de una
mayor solvencia, como ya hemos indicado anteriormente.

Como ya hemos indicado, se admite la exoneracion del empresario cuando el dafio se
ha producido por sus dependientes al margen de las funciones que tenian
encomendadas. Si el comportamiento de los empleados se ha realizado con Ia
condescendencia y pasividad de la empresa, esta debe responder, aun cuando no
hubiera ordenado realizarlo.

o Laresponsabilidad de la empresa es directa, al atribuirsele un incumplimiento de los
deberes que imponen las relaciones de convivencia social de vigilar a las personas que
estan bajo la dependencia de otras y de emplear la debida cautela en la eleccion de
servidores (STS n2 170/2014, de 8 de abril). Por tanto, podemos dirigirnos solo contra
el empresario, sin demandar al dependiente, y este no podrd oponer con éxito la
excepcion de litisconsorcio pasivo necesario por entenderse que la relacién juridico-
procesal esta bien constituida.

e Acciones a ejercitar y plazo de prescripcion de las mismas.

Tal y como hemos adelantado, nos encontramos ante un supuesto de responsabilidad
extracontractual, dado que no existe vinculo contractual alguno entre la victima y los causantes
del dafo, en virtud del articulo 1.902 del CC. Este precepto hace referencia a la obligacién que
nace de reparar el dafio causado a otro, cualquiera que sea, causado con culpa o negligencia,
independientemente del ambito en el que se produzca y del tipo de derecho lesionado.

Ademas de que esta responsabilidad nace en ausencia de vinculo contractual entre las partes,
la fuente de esta obligacidon se refiere a los actos y omisiones, ilicitos o en los que intervenga
culpa o negligencia, en aplicacién del articulo 1.089 del Cédigo Civil.

Por tanto, la accién que deberemos ejercitar en nuestra defensa al peatdn serd la de
responsabilidad extracontractual, y para la misma deberemos probar la concurrencia de ciertos
requisitos acumulativos. Estos requisitos son los siguientes:

- Accidn u omision ilicita.

El dafio sufrido por el afectado debe tener su origen en un acto realizado por el causante o la
abstencidn de una actuacion que deberia haberse realizado. Conforme a los hechos acontecidos,
podemos apreciar tanto la realizacién de una accion, siendo esta dejar caer accidentalmente el
martillo; como una omisidn, si existia obligacion de tapar todos los huecos que pudieran existir
en el andamio, y no se cumplid.
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Cabe mencionar que la omisién no solo requiere que el acto que produce el dafio sea antijuridico
por vulneracion de una norma, sino por vulneracién del principio alterum non laedere, de
manera que es indemnizable cualquier bien lesionado, y nace la obligacidn de indemnizar aun
cuando los dafios se hayan producido en el desarrollo de actos considerados licitos, de manera
que se exige la adopcion de la debida diligencia atendiendo a las circunstancias y la prudencia
por parte del agente (conforme ala STS n2 149/1993, de 2 de febrero de 1993, rec. 2318/1990),
por lo que la debida diligencia debe incluir todas las medidas de seguridad oportunas aplicables
a las circunstancias de la obra.

- Existencia de un dafo.

Deberemos constatar la existencia de un perjuicio real y efectivo, con el objetivo que este sea
resarcido con un equivalente al mismo. En aplicacidon del articulo 1106 del Cddigo Civil, la
indemnizacién no solo debe comprende la pérdida sufrida (esto es, la rotura de la clavicula), sino
también el lucro cesante e incluso el dafio moral que haya podido sufrir el peatdn.

La rotura de la clavicula y el informe médico que lo acreditan y que aportaremos como prueba
en el potencial litigio suponen una evidencia mas que suficiente para constatar la existencia de
un dafo, sin perjuicio de la reclamacion de otros importes en concepto de lucro cesante o dafo
moral.

- Existencia de culpa o negligencia.

Este requisito se relaciona con la accidon u omisién causante del dafio, de manera que el mismo
se haya producido intencionadamente o sin observar la prudencia necesaria, ademas de que
esta sea imputable a la persona fisica o juridica frente a la que se dirige la accion.

Conforme a la indicado, podremos probar la concurrencia de este requisito constatando que no
se adoptaron las medidas de seguridad oportunas para evitar la caida de objetos o que, de
haberlo hecho, las medidas de seguridad adoptadas eran insuficientes.

- Existencia de nexo causal entre la accion u omision y el daiio causado.

Con el objetivo de hacer constar la culpabilidad o negligencia que obligue a reparar el dafio, es
necesario probar que la conducta de los agentes potencialmente responsables es la verdadera
causa de la produccién del daio, aunque no parece que exista ningln impedimento para probar
con facilidad ni la caida del martillo ni la rotura, ademas de que contamos con el parte del
accidente y el informe médico. Junto a esto, podriamos contar con declaraciones de testigos que
presenciaron la caida del martillo.

En cuanto al plazo de prescripcidn de la accién, y en virtud del articulo 1.968.29, la accién para
exigir la responsabilidad extracontractual es de 1 afio (a diferencia del plazo para ejercitar la
accion de responsabilidad civil contractual, que es de 5 afios), que se inicia desde que el
agraviado tuvo conocimiento del dafio, por lo que en el supuesto actual, el dies a quo no seria
aquel en el que se produjo el accidente, dado que, al tratarse de un plazo relativamente corto,
la jurisprudencia ha realizado una interpretacion del precepto destinada a retrasar el momento
inicial que ha de tenerse en cuenta para el inicio del plazo de prescripcion.

Aplicado al supuesto actual en el que los dafos producidos son lesiones corporales, se entiende
gue el cémputo del plazo de prescripcidn no se inicia hasta que se conozcan con certeza los
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dafios que se han producido, de manera que se puedan medir, de manera razonable, sus
consecuencias, y su correspondiente indemnizacion.

A nuestro juicio, entendemos que se conoce la magnitud de los dafos cuando el afectado
obtenga el alta definitiva. En virtud de este criterio, fecha efectiva del alta médica determina el
momento en el que el dafio resulta debidamente conocido, y por tanto, el momento a partir del
cual puede ejercitarse la accidn, conforme al 1.968.22 del Cédigo Civil.

Esta fecha se toma como dies a quo, independientemente de que el lesionado siga requiriendo
algun tipo de atencidn médica o incluso aunque los dafios permanezcan en el tiempo.

Resulta conveniente destacar que, ante la presencia de pluralidad de autores o intervinientes
en la produccidon del dafio, y a efectos del plazo de prescripcidn, este puede variar en funcion de
si nos encontramos ante un supuesto de solidaridad propia e impropia.

Siendo la solidaridad propia aquella que se impone mediante disposicion legal o pacto, la
impropia es la que nace de la sentencia al caso en cuestion. En caso de solidaridad propia, la
interrupcion de la prescripcion con respecto a uno de los deudores también alcanza al resto. No
obstante, en caso de responsabilidad impropia serd necesaria que la actividad interruptora se
realice frente a todos los responsables solidarios, por lo que deberemos ejercitar la accion frente
a todos aquellos que puedan ser considerados como responsables.

De esta forma, no se aplica el articulo 1.974.1 del Cédigo Civil, por lo que la reclamacion del
peatdn con respecto a uno de los agentes susceptibles de ser responsables de los daifos que ha
sufrido no interrumpe la prescripcion de las acciones que este pudiera tener contra otros
agentes frente a los que no se ejercita ninguna accion.

e Conclusiones y recomendaciones de actuacién.

Conforme al andlisis realizado, y la informacién aportada por el peatén, recomendamos la
reclamacion de los dafios sufridos por la caida del martillo a todos los agentes que pudieran ser
potencialmente responsables de los dafios sufridos, dados los siguientes motivos:

- Una reclamacion frente al Promotor o la Constructora sera mas satisfactoria, dada su
mayor solvencia con respecto al trabajador al que se le cae el martillo. y recordando la
importancia de que la reclamacién se efectue, en primer lugar, frente a su empleador,
SNFRIO, para poder proceder con la reclamacién frente al resto de sujetos
potencialmente responsables.

- Lasacciones frente al resto de agentes no ejercitadas podrian prescribir si no se procede
con el ejercicio de las mismas, con independencia de que si se hubieran ejercitado frente
a otros.

INFORME 2. RECLAMACION POR EL TRABAJADOR QUE SUFRE UNA CAIDA MIENTRAS TRABAIJA.
e Antecedentes.

Un trabajador de la plantilla de SINFRIO, S.L. sufre un mareo repentino mientras trabajaba en la
segunda planta de uno de los edificios en construccién, cayendo desde una altura de cuatro
metros, lo que le produce la rotura de la cadera y de la rétula derecha.
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Conforme a lo estipulado por el Inspector de Trabajo, el accidente tiene por causa una patente
infraccion de medidas de seguridad en la obra, dado que no se habian adoptado las medidas
preventivas oportunas ante el posible riesgo de caida en altura.

e Posibles agentes responsables del accidente de trabajo.

Una vez conocidas las circunstancias del incidente, podemos concluir que nos encontramos ante
un accidente de trabajo conforme a la definicion que ofrece el articulo 156 de la Ley General de
la Seguridad Social: “se entiende por accidente de trabajo toda lesion corporal que el trabajador
sufra con ocasion o por consecuencia del trabajo que ejecute por cuenta ajena”, con el afiadido
de la presuncidn legal de existencia de accidente de trabajo cuando este se produce en tiempo
y lugar de trabajo.

Resulta poco probable que los diferentes empresarios puedan, con éxito, probar la inexistencia
de relacién causal entre la lesidén y el trabajo y con ello quebrar la mencionada presuncion, dado
que, conforme al informe del Inspector de Trabajo, se ha producido una infraccidon de la
normativa de prevencién de riesgos laborales, ademas de que dichos informes cuentan a su vez
con presunciones de veracidad.

Debido al numero relativamente elevado de agentes que intervienen en la construccion,
procedemos con el analisis y valoracion de la responsabilidad de cada uno de los intervinientes,
con el objetivo de estudiar el éxito de las reclamaciones que realicemos en calidad de abogados
del trabajador:

- HOGAR,S.L.

Es laempresa dedicada a la promocion y venta de inmuebles, y en cuyas instalaciones se produce
el accidente. Debido a esto, y conforme al articulo 42 de la Ley de Infracciones y Sanciones en el
Orden Social, es la empresa principal, y responde solidariamente con los contratistas y
subcontratistas del art.24.3 de la Ley de Prevencién de Riesgos Laborales, del cumplimiento,
durante la contrata, de las obligaciones que se les imponen con respecto a sus trabajadores que
realicen sus funciones en el centro del trabajo del principal, esto es, en la obra.

No obstante, el citado articulo 24.3 de la LPRL sefala que la obligacién de vigilar el cumplimiento
de esta normativa por parte de contratistas y subcontratistas se produce cuando se contraten o
subcontraten servicios desarrollados no solo en las instalaciones de la principal, sino que se
dediquen a su propia actividad. Dado que la actividad de HOGAR S.L. es la promocidn
inmobiliaria y la de LADRILLO S.L. es la construccién, concluimos que no se trata de una
contratacion relativa a la propia actividad (conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo
5043/2005, de 20 de julio, que sefiala el caracter de actividades distintas en lo que se refiere a
estos dos ambitos de actuacidn), y por tanto no seria responsable del accidente.

En calidad de promotor, una de sus obligaciones es la de designar a un coordinador en materia
de seguridad y salud durante la preparacion del proyecto de obra, por lo que, a pesar de haberlo
designado, podria responder por culpa in eligendo, in vigilando o como empresario por las
actuaciones de sus dependientes. De esta forma, y ante una posible reclamacién por parte del
trabajador, podremos acreditar la culpa in eligendo de HOGAR, S.L. si logramos probar conocia
que el coordinador designado no gozaba de la suficiente experiencia dadas las caracteristicas de
la obra que se estaba realizando.
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También tiene la obligacion de, en el momento inicial, asegurar la realizaciéon de un Estudio de
Seguridad y Salud.

Como promotor de la obra, y como veremos mas adelante en lo que se refiere a responsabilidad
penal, respondera en tal sentido cuando la puesta en peligro de la vida o integridad fisica tenga
su origen en la inobservancia de asegurar el nombramiento del coordinador de seguridad y la
aprobacion del estudio de seguridad y salud. Por tanto, solo debe garantizar que la coordinacion
se esta produciendo, sin tener que conocer los principios de accidn preventiva, y solo sera
responsable si, de producirse el incumplimiento, no cesa al coordinador y nombra a uno nuevo.

Si conforme a lo anterior no se deduce infraccién alguna, HOGAR S.L. quedara exonerado de
responsabilidad (conforme a la Sentencia del TSJ de Catalufia 7611/2010, 23 de noviembre), asi
como siinforma a LADRILLO, S.L. de los riesgos y medidas preventivas y controla el cumplimiento
de estas obligaciones tal y como sefiala la Sentencia TSJ de Castilla y Ledn 2533/2004, de 20 de
enero de 2004.

Resulta conveniente destacar que la reclamacién judicial contra el empleador por parte del
trabajador no interrumpe la prescripcion de la accién contra la empresa principal, de
conformidad con la sentencia del Tribunal Supremo 497/2021, de 6 de mayo, por lo que es
recomendable incluir a la demanda a HOGAR, S.L. en calidad de empresario principal, con el
objetivo de que no se produzca la prescripcidon de la accidn frente al mismo.

- Eugenio Vinci.

En calidad de arquitecto que se encarga tanto de la redaccion del proyecto como de la direccion
de la obra, y en el ejercicio de sus funciones, no tiene encomendadas ninguna obligacién en lo
que se refiere a seguridad y salud en el trabajo, por lo que no podra exigirsele responsabilidad
alguna por el accidente del trabajador.

- Armand Casero.

Este agente interviene en el proceso edificatorio en calidad de arquitecto técnico encargado de
la direccidn de la ejecucién de la obra, la redaccién del plan de seguridad de la obra y la
coordinacion de seguridad y salud en el trabajo.

Conforme al articulo 9 del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen
disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccion, las obligaciones del
coordinador de seguridad durante la ejecucién de la obra son las siguientes:

o Antes de la ejecucion de la obra, deben aplicar los principios de la accién
preventiva durante la planificacion de la actividad que la obra reclama,
asegurandose que los planes de seguridad y salud presentados por los contratistas
se ajusten al estudio de seguridad y salud previamente disefiado a instancias del
Promotor.

o Durante la ejecucion de la obra, deben velar por que los contratistas y
subcontratistas cumplan con los principios generales de prevencién y seguridad,
asi como la coordinacién de dichas medidas en caso de que concurran diversas
personas fisicas o juridicas que participen en la ejecuciéon de la obra.
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De esta forma, serd responsable si logramos probar que realiza una deficiente aprobacién de los
planes de seguridad desarrollados por laconst Constructoray la Subcontrata conforme al estudio
de seguridad y salud, y si no vela por los principios generales ni la coordinaciéon en materia de
seguridad de los diferentes agentes. Por ello, sera responsable si no adopté medidas tales como
el uso de algun tipo de arnés o indicaciones sobre las zonas en las que hay peligro de caida.

- LADRILLO, S.L.

Como empresa constructora, encargada de la ejecucidon material de la obra, deberd elaborar un
plan de seguridad y salud en el trabajo, analizando y estudiando las previsiones del estudio
basico, y debe estar aprobado, antes del inicio de la obra, por el coordinador en materia de
seguridad y salud durante la ejecucién de la obra.

Durante la ejecucién, tanto contratistas como subcontratistas deben cumplir con las érdenes
del coordinador de seguridad, cumpliendo los deberes genéricos de formacién e informacion a
los trabajadores que desempefien labores en el lugar de trabajo, considerados como
responsables solidarios por su posicion de control sobre la obra y el incumplimiento de su
obligacion de vigilancia en lo que a medidas de seguridad y salud se refiere.

También corresponde a ellos lo estipulado en el articulo 10: el mantenimiento, el control previo
a la puesta en servicio y el control periddico de las instalaciones y dispositivos necesarios para la
ejecucion de la obra, con objeto de corregir los defectos que pudieran afectar a la sequridad y
salud de los trabajadores.

Como contratista, ademas de la elaboracidon de la evaluacidon de riesgos, y garantizar la
formacidn e informacidn de los trabajadores, debe proveer los medios técnicos necesarios para
gue los trabajos se realicen de forma segura, asi como cumplir y hacer cumplir a su personal lo
establecido en el plan de seguridad y salud, aplicar los principios de accidn preventiva y cumplir
la normativa en prevencion de riesgos laborales.

No es competencia del coordinador de seguridad la informacidn de los riesgos ni la formacion
de los trabajadores de las empresas contratistas, subcontratistas o trabajadores auténomos, por
lo que la utilizacién o falta de uso de los equipos de proteccion, asi como de medios mecénicos
por parte de trabajadores inexpertos, no podrad imputarse directamente al coordinador de
seguridad, y generara responsabilidad para LADRILLO, S.L. en calidad de contratista.

- SINFRIO, S.L.,

Es la empresa subcontratada por LADRILLO, S.L., encargada de la instalacién del sistema de
calefaccion, y la empleadora del trabajador que sufre la caida que ya hemos podido calificar
como accidente de trabajo. Como subcontratista, se encuentran entre sus obligaciones la
realizacion un informe evaluando los riesgos de la ejecucion de los trabajos, asi como garantizar
la formacidn e informacién de los trabajadores y cumplir con las 6rdenes del coordinador de
seguridad.

También debe cumplir con las érdenes del coordinador de seguridad y los deberes de formacién
e informacion a sus trabajadores, y otros deberes analogos a los del contratista (como ya se ha
mencionado, estos comprenden proveer de los medios técnicos necesarios para que los trabajos
se realicen de forma segura cumplir y hacer cumplir a su personal lo establecido en el plan de
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seguridad y salud, aplicar los principios de accién preventiva y cumplir la normativa en
prevencion de riesgos laborales) por lo que, en caso de incumplimiento de estas obligaciones,
respondera por los dafos sufridos por su trabajador.

Dado que se trata del empleador del trabajador que sufre el accidente, serd el primer agente
frente al que deberemos exigir responsabilidades, sin perjuicio de incluir a otros agentes que
puedan ser responsables al efectuar la reclamacién de responsabilidades.

Por dltimo, y conforme al articulo 11.3 del RD 1627/1997, sefialamos que las responsabilidades
del resto de agentes no eximen de las suyas a contratistas y subcontratistas.

- OCT.

Es el encargado de la elaboracion de los informes de riesgo exigidos por la aseguradora, pero en
relacidn con la cimentacidn y estructura de la obra y laimpermeabilizacién de fachadas, sétanos
y cubiertas. Dado que su ambito de actuacion se escapa de lo que se refiere a las obligaciones
de seguridad y salud, no resulta responsable de la caida del trabajador.

e Acciones a ejercitar y jurisdiccion al efecto.

Deberemos iniciar el procedimiento para la reclamacion de indemnizacion por dafios causados
por accidente de trabajo ante la jurisdiccidn social, dado que esta es la que resulta competente
para conocer de las acciones contra el empresario o cualquier otro al que se le atribuya
responsabilidad por accidentes de trabajo, incluida la aseguradora, en virtud del articulo 2.b de
la Ley Reguladora de la Jurisdiccidn Social (“LRJS”).

Ademas, y conforme al articulo 25.4 de la citada ley, el trabajador podra acumular todas las
pretensiones de resarcimiento de dafios y perjuicios con origen en el accidente de trabajo en
cuestion.

No obstante, no podremos ejercitar acciones ante esta jurisdiccidon Unicamente frente a terceros
ajenos de la relacion laboral, por ejemplo, la aseguradora, de manera que se desvincule al
empresario de la reclamacion y se siga la accidn sin ellos. De esta forma, no podra reclamar
frente a terceros, por incumplimiento de la normativa de prevencidn de riesgos laborales, sin
ejercitar la accidon también contra su empleador, conforme a la Sentencia del Tribunal Supremo
639/2015, de 3 de diciembre, por lo que serd necesario el ejercicio de la accién frente a SINFRIO,
S.L. para poder exigir responsabilidad frente a la Constructora o al Promotor.

Para cada uno de los casos, el trabajador podra ejercitar la accion de responsabilidad civil
contractual frente a su empresario (sobre la base de un incumplimiento de obligaciones
recogidas en el contrato de trabajo, relativas al mantenimiento de estandares de seguridad y
salud en el ejercicio de sus funciones), y con respecto a los demas, podra ejercitar accion de
responsabilidad extracontractual, al tratarse de terceros no relacionados laboral o
contractualmente con el accidentado (por los dafios ocasionados que tengan su origen en un
incumplimiento de la normativa de prevencion de riesgos laborales).

A efectos del ejercicio de las acciones de reclamacién de dafios y perjuicios es de un afio,
conforme al articulo 59 del Estatuto de los Trabajadores, siendo el dies a quo aquel en el que se
conoce el alcance y magnitud de las secuelas del accidente, estos se corresponden con la fecha
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del alta médica, siendo este el dia a partir del cual la acciéon puede ejercitarse, y conforme al
articulo 1.969 del Codigo Civil, el momento en el que se inicia el plazo de prescripcién.

Dado que la distribucion de la responsabilidad de cada uno de los intervinientes no tiene origen
en la ley, sino en la sentencia que aprecie culpa o negligencia por parte de aquel que cause o
contribuya a la produccién del accidente de trabajo, nos encontramos ante una responsabilidad
solidaria impropia, con pluralidad de agentes y concurrencia de causa Unica, lo que implica la
inaplicacion del articulo 1.974.1 del Cddigo Civil, por lo que la reclamacién del trabajador con
respecto a su empleadora (SINFRIO S.L.) no interrumpe la prescripcidn de las acciones que este
pudiera tener contra LADRILLOS, S.L., HOGAR, S.L. o Armand Casero.

Por ultimo, y en lo que se refiere a la modalidad procesal, deberemos iniciar un procedimiento
ordinario (regulado en el articulo 80 LJS), dado que no tiene previsto ningln tramite especial
(articulo 102 LIS), y sujeto a la necesidad de intento de conciliacién previa.

Sin perjuicio de la reclamacién realizada ante la jurisdiccion social, el incumplimiento de las
obligaciones de prevencién de riesgos laborales puede acarrear otras responsabilidades, que
analizamos a continuacion.

- Responsabilidad administrativa.

Esta responsabilidad se deriva de las acciones y omisiones que conllevan el incumplimiento de
las obligaciones legales y reglamentarias, entre las que se diferencian la responsabilidad
administrativa en materia de prevencidn de riesgos laborales y la responsabilidad en el pago de
prestaciones derivadas de los deberes de afiliacién, alta y cotizacién, que, conforme a la
informacién aportada por el trabajador, entendemos que no se produce.

Podra tipificarse como infracciones las acciones u omisiones que conlleven el incumplimiento
de la normativa, y tras la instruccién de un expediente a propuesta de la Inspeccién de trabajo,
seran susceptibles de tipificarse como infracciones a estos efectos las acciones u omisiones que
conlleven el incumplimiento de la normativa al respecto (LPRL y LISOS) y que, ademas de la
indemnizacién que se fije en relacién al accidente de trabajo para cada uno de los sujetos
responsables, puede consistir en diferentes sanciones econémicas, atendiendo a la gravedad de
la infraccidn, conforme al articulo 40.2 LISOS.

En caso de que se contemple una gravedad excepcional, la sancién puede consistir
adicionalmente en una suspensién de las actividades laborales por tiempo determinado o cierre
del centro de trabajo (art.53 LRPL) y una limitacion en la facultad de contratar con la
Administracion, si las infracciones son muy graves o constitutivas de delito, en virtud del art.54
LPRL.

En cuanto a la jurisdiccion competente, al tratarse de la infraccion de obligaciones tipicas que
debe cumplir el empresario, la competencia para conocer de este asunto corresponde al orden
social, teniendo en cuenta, conforme a lo sefalado, que la instruccién del expediente se realiza
a propuesta del Inspector de Trabajo. Dado que ha sido este el que ha determinado la patente
infraccion de medidas de seguridad, parece razonable esperar la instruccién del mencionado
expediente.
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- Responsabilidad laboral-prestacional.

Dado que parece razonable, con la informacién que conocemos aportada por el trabajador y el
informe del Inspector de Trabajo, que el accidente de trabajo se haya producido por el
incumplimiento de obligaciones en materia de seguridad y salud, existiendo culpa o negligencia
por parte del empresario, y con relacién causal entre la infraccion cometida y la lesién, nos
encontramos ante un supuesto dentro del ambito de aplicacion del art. 164 LGSS.

En virtud del mismo, las prestaciones econdmicas que se tengan su origen en un accidente de
trabajo, se aumentaran, imponiéndose la obligacién de abonar un recargo de las prestaciones
que se hayan derivado, de entre el 30 y 50% del importe de la prestacién, en funcién de las
circunstancias y de la gravedad del incumplimiento.

El plazo para reclamar este recargo es de 5 afios, y la responsabilidad recae directamente sobre
el empresario infractor, siendo este, su empleador (SINFRIO, S.L.).

La competencia para conocer de este asunto y resolver, y conforme a la STS nim. 1/2019, de 29
de abril, la ostenta el orden social, por lo que es ante esta jurisdiccion donde deberemos ejercitar
la accidn para exigir el recargo de las prestaciones.

- Responsabilidad penal.

Cabe la posibilidad de que se contemplan diversos delitos en los que puede incurrir el
empresario por el incumplimiento de su deber de velar por la seguridad y salud de los
trabajadores:

a) infraccion de las normas de prevencidén con peligro para la vida o integridad fisica
(articulo 316 del Cédigo Penal). No requiere la produccion del dafio, sino la existencia
de la situaciéon de peligro, aunque en nuestra situacion podemos probar ambos,
facilmente, mediante el informe del inspector de trabajo (en lo que se refiere a la
existencia de la situacién de peligro) y el informe médico (en lo que se refiere a los
danos).

b) Infraccion de las normas de prevencién por imprudencia grave, con peligro para la vida
o la integridad fisica (Art. 317 del Cddigo Penal), que también podemos probar
mediante la aportacidn del parte médico.

En cuanto a la jurisdiccién competente, esta la ostenta la jurisdiccidn penal, mediante denuncia
ante el Juzgado de Instruccion del lugar de comisién del posible delito, en este caso, Madrid. El
plazo para presentar denuncia es de 6 meses desde que se produjo el accidente, en virtud del
articulo 132 del Cédigo Penal.

Dentro del mismo plazo, se puede reclamar también la responsabilidad civil derivada del
accidente, lo que interrumpe el plazo de prescripcién de la misma.

e Conclusiones y recomendaciones de actuacién.

En consonancia con este andlisis de responsabilidades, y conforme a la informacién aportada
por el trabajador, recomendamos la reclamacion de los dafos sufridos por el accidente de
trabajo conforme a lo indicado, y recordando la importancia de que la reclamacidn se efectue,
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en primer lugar, frente a su empleador, SNFRIO, para poder proceder con la reclamacién frente
al resto de sujetos potencialmente responsables.

Resulta relevante la reclamacion frente al resto de agentes, dado que, al tratarse de una
responsabilidad impropia, algunas acciones podrian prescribir si no se procede con el ejercicio
de las mismas, con independencia de que si se hubieran ejercitado frente a otros.

Il. PARTE. 2 INCIDENTES ACONTECIDOS TRAS LA FINALIZACION DE LA OBRA.

INFORME 3. Reclamacion por los desperfectos descubiertos por los propietarios tras la
recepcion de las viviendas.

e Antecedentes.
Tras la finalizacion de la obra, se producen los siguientes eventos:

- Sefirma el acta de recepcion de la obra. Mediante este acto, LADRILLOS, S.L., en calidad
de constructora, entrega la obra al Promotor (HOGAR, S.L.) y este la acepta
(entendemos que, sin reservas), dejando constancia de dicha aceptacidon en el acta que
debe incluir las partes que intervienen, la fecha de terminacién, el coste final de
ejecucion, la recepcion sin reservas y el plazo acordado de subsanacidn y las garantias
gue puedan exigirse para asegurar las responsabilidades del constructor (todo ello en
virtud del articulo 6 de la LOE).

- Se exige que se adjunte a esta acta el certificado final de la obra, firmado por Eugenio
Vinci y Armand Casero (director de obra y director de ejecucion de la obra,
respectivamente).

El acta de recepcién tiene gran relevancia a efectos de los futuros dafios que puedan
acontecer, dado que la fecha en la que se suscriba determina el inicio del cdmputo de
los plazos de responsabilidad y garantia establecidos en la LOE.

- La aseguradora emite el suplemento de entrada en vigor del seguro decenal tras
comprobar que los informes del Organismo de Control Técnico dan el visto bueno sobre
los puntos solicitados.

Con dicho suplemento, entra en vigor el seguro decenal de daifios materiales previstos
en el articulo 19.1.c, que se definirdn a continuacidn. Cabe destacar que actualmente
solo se exige la suscripciéon de seguro con respecto a estos dafios, y no sobre los
mencionados en los apartados 19.1.a y 19.1.b, a pesar de que cabe la posibilidad de
gue se exija mediante Real Decreto, de conformidad con la Disposicion Adicional
Segunda de la LOE, aunque no se ha materializado en la actualidad.

Se inscribe la obra nueva en el Registro de la Propiedad. Debemos tener en cuenta que
para la inscripcion de escritura publica de declaracién de obra nueva se han debido
constituir las garantias a las que se refiere el articulo 19 de la LOE en relacién con la
Disposicion Adicional segunda de dicha ley, que establece la obligatoriedad de
constituir garantia para garantizar el resarcimiento de los dafios materiales definidos
en el articulo 19.1.c), siendo estos los “causados en el edificio por vicios o defectos que
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tengan 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”.

- HOGAR, S.L. vende la totalidad de los pisos a terceros adquirentes en menos de 3
meses. En este sentido y conforme al articulo 17.9 de la LOE, el adquirente del edificio
podra ejercitar tanto las acciones derivadas de la LOE como las que resulten de la
compraventa, que podran solaparse o solo cabrad ejercitar alguna de ellas, siendo
mucho mas recomendable ejercitar las acciones de dafios recogidas en la LOE dado que
se favorece el resarcimiento en tanto que se contemplan tanto responsabilidades
solidarias como responsabilidades por hechos ajenos, mientras que en el caso de las
acciones que se derivan de la compraventa, solo es posible actuar frente al vendedor.

En este sentido, cabe sefialar que, en virtud de la STS nim. 494/2022, de 22 de junio, los
segundos adquirentes de las viviendas estan legitimados para reclamar sus derechos, en
base a la compraventa de los anteriores titulares, al ser posible que, en la comunidad de
propietarios, se encuentren segundos adquirentes, que hayan comprado alguna de las
viviendas antes de que se hubiera terminado el proceso edificatorio.

En el momento de recepcién de las viviendas, los nuevos propietarios descubren los siguientes
desperfectos y defectos:

o El sistema de calefaccién presenta deficiencias, dado que no hay uniformidad en el
calor.

o Las baldosas de la cocina no estan bien alineadas.
Deficiente aislamiento acustico en las habitaciones, dado que se escuchan los ruidos
de los vecinos colindantes.

e Sobre los desperfectos tras la recepcion de las viviendas.

A efectos de valorar si estos dafios estan cubiertos por la pdliza decenal, debemos analizar la
naturaleza de cada uno de los desperfectos, para poder ubicarlos conforme a la clasificacion que
la LOE realiza de los mismos.

Antes de analizar cada uno de estos defectos, recordamos que el seguro decenal solo cubre los
dafios materiales causados por vicios que comprometan la resistencia mecanica y la estabilidad
del edificio, tal y como se ha sefialado anteriormente.

- Deficiencias en el sistema de calefaccidn, que comportan la ausencia de uniformidad
en el calor.

El articulo 3 de la LOE define los requisitos basicos de la edificacion atendiendo a la seguridad,
el bienestar de las personas y la defensa del medio ambiente, diferenciando asi aquellos
relativos a la funcionalidad, a la seguridad y a la habitabilidad.

Las deficiencias en el sistema de calefaccion se rigen por lo dispuesto en la letra c del articulo
3.1, en tanto que podria ubicarse bien en el apartado c.3, relativo al aislamiento térmico y el
ahorro de energia y su uso racional, bien en el apartado c.4, relativo a cualquier aspecto
funcional que permita el uso satisfactorio del edificio. Los dafios que este defecto pueda
ocasionar se encuentran regulados en los articulos 17.1.b y 19.1.b, no siendo objeto de las
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garantias ofrecidas por el seguro decenal (que cubren los desperfectos recogidos en el art.19.1.c,
mencionados anteriormente), por lo que los propietarios no podran dirigirse contra la
aseguradora.

- Baldosas de la cocina no alineadas.

Dado que este defecto no afecta a los dafios recogidos en el articulo 17.1.a) de la LOE,
mencionados anteriormente y referidos a la resistencia mecdnica y estabilidad del edificio, ni a
un defecto en los elementos constructivos ni instalaciones que afecten a los requisitos de
habitabilidad mencionados en el articulo 17.1.b) en relacion con el articulo 3.1 de la LOE, y
debido a la propia naturaleza del dafio, podemos concluir que se trata de un defecto de
ejecucidon que afecta a “elementos de terminacion o acabado de las obras”, conforme al articulo
17.1.

Como consecuencia, los dafios ocasionados por este defecto y las garantias ofrecidas por los
mismos se encuentran recogidos en el articulo 19.1, de manera que quedan fuera del seguro
decenal (que cubre los desperfectos ocasionados conforme al articulo 19.1.c)). Debido a esto,
los propietarios no podran dirigirse contra la aseguradora para la reclamacién de los dafios
causados por este defecto.

- Falta de aislamiento acustico en las habitaciones.

De manera similar a lo que sucede con las deficiencias en el sistema de calefaccion, este defecto
es uno de los requisitos de habitabilidad exigibles conforme al articulo 3.1 de la LOE,
concretamente, al exigido en el apartado c.2), relativo a la proteccién contra el ruido, para la no
vulneracion de la salud de las personas y la realizacién de sus actividades de manera normal, en
este caso, el descanso.

Tal y como se ha indicado anteriormente, los dafios que este defecto pueda ocasionar se
encuentran recogidos en los articulos 17.1.b y 19.1.b, por lo que no se encuentran en el ambito
de las garantias ofrecidas por el seguro decenal (que cubren los del articulo 19.1.c), por lo que
los propietarios no podran dirigirse contra la aseguradora.

No obstante, procedemos con el andlisis de la responsabilidad susceptible de generarse para
cada uno de los sujetos intervinientes en el proceso de edificacion:

o HOGAR,S.L.

En calidad de promotor, y en virtud del articulo 17.3 de la LOE, responde solidariamente con el
resto de los agentes intervinientes por los dafios materiales en el edificio que tengan su origen
en los defectos de construccion. De este modo, y teniendo en cuenta el caracter solidario que
se configura en materia de responsabilidad, podra exigirse a HOGAR S.L. la indemnizacion de
dafios y perjuicios derivados tanto de las deficiencias en el sistema de calefaccidn, asi como de
la falta de alineamiento en las baldosas de la cocina y la falta de aislamiento acustico de las
habitaciones, sin perjuicio de la accién de regreso frente al causante de cada uno de los dafos.

o Eugenio Vinci.
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En virtud del articulo 17.7. 29, el director de la obra responde por el proyectista. No obstante,
Eugenio Vinci asume las dos funciones, por lo que hemos de analizar la responsabilidad que le
corresponde conforme a cada una de las intervenciones que realiza.

Como proyectista, tiene la obligacidn de redactar un proyecto viable y conocer las caracteristicas
del terreno (por lo que podria ser responsable por hecho ajeno). Ninguna de estas obligaciones
desemboca en la deficiencia en el sistema de calefaccidn, por lo que concluimos que, en calidad
de proyectista, no es responsable por estos defectos.

En cuanto a la falta de alineamiento de las baldosas, y al tratarse de un elemento de terminacion
y acabado, se atribuye responsabilidad al constructor, como veremos mds adelante, por lo que
no es exigible al proyectista. No obstante, podremos exigirle responsabilidad por la falta de
aislamiento de las habitaciones, si logramos probar que el proyecto no cumplia con los requisitos
exigidos sobre determinados aspectos, tales como el grosor de los muros, que pudieran afectar
a la propagacion del ruido entre los pisos superiores e inferiores, asi como los colindantes.

Como director de la obra, sus obligaciones son la de comprobar la correccidn del proyecto, sin
limitarse a dirigir la construccidn sino a comprobar y subsanar las deficiencias que puedan surgir,
ademads de modificar el proyecto a instancias del Promotor (no se ha contemplado ninguna
modificacion del proyecto en este sentido), llevar el libro de Ordenes y Asistencias y verificar las
obras ejecutadas, entre otras.

Si verifica que ha realizado sus funciones de direccién conforme a las instrucciones que se le han
dado (en este caso, conforme a su propio proyecto), no podremos exigirle responsabilidad en lo
que se refiere al defecto de falta de uniformidad de calor, ni a la falta de alineamiento del suelo
de la cocina, ni la falta de aislamiento acustico, dado que este debe garantizar la viabilidad del
edificio, correspondiendo la comprobacién cualitativa y cuantitativa a otros agentes.

o Armand Casero.

Entendemos que no puede exigirsele responsabilidad por ninguno de estos tres defectos en su
condicidn de redactor del Plan de seguridad de la obra y coordinador de Seguridad y Salud en el
Trabajo, dado que esta funcidn opera en un ambito diferente al de la responsabilidad por los
dafios causados una vez finalizada la construccidn.

No obstante, y como director de ejecucién de la obra, tiene obligaciones de control, pero con
un mayor grado de inmediatez que el director de la obra, dado su mayor presencia en la obra
con respecto a este, que se limita a interpretar el proyecto en los aspectos mds técnicos,
medioambientales y urbanisticos. Dentro de esta funcién de control, debe comprobar la
correcta disposicion de los elementos constructivos e instalaciones conforme al proyecto y a las
instrucciones del director de la obra, lo que implica una supervisién de toda la ejecucion de la
obra, ostentando una posicidén relevante en lo que se refiere a la responsabilidad derivada
durante su desarrollo.

Como garante de llevar a cabo un control cualitativo y cuantitativo de la construccién y la calidad
de lo edificado (conforme al articulo 13.1 de la LOE), debe comprobar tanto la calidad de los
materiales (por ejemplo, en lo que se refiere al material utilizado para el levantamiento de las
paredes, suelos y techos, con el objetivo de no dejar pasar el ruido entre las diferentes viviendas,
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aunque no se advierte ninguna queja en este sentido) como de la edificacién, lo que implica que
reuna los niveles de calidad exigibles, lo que implica el control de los requisitos de habitabilidad.

Asi lo sefialan, por ejemplo, la SAP de Las Palmas 523/2012, de 16 de noviembre y la SAP de LA
Rioja 293/2012, de 3 de septiembre, al afirmar que “no puede eximirsele al arquitecto técnico el
control de aquellas tareas que comprometen la habitabilidad del inmueble”.

Por tanto, y dado que el referido defecto se encuentra dentro de los requisitos de habitabilidad,
Armand Casero deberda responder, eventualente, tanto por los dafios causados como
consecuencia de la falta de uniformidad en el calor emitido como por la falta de aislamiento
entre las diferentes propiedades finales. Asimismo, podria tener que responder por el defecto
en las baldosas, aunque en principio esta responsabilidad es exigible al constructor, sin perjuicio
de la accion de regreso contra aquellos que también pudieran ser responsables.

o LADRILLO, S.L.

Como constructor, asume la ejecucién material de las obras, en virtud de un vinculo contractual
con el Promotor, actuando con sujecion a dicho contrato y al proyecto de la obra. De no actuar
conforme a estos, se producira un incumplimiento contractual generador de responsabilidad,
en virtud del articulo 1101 del Cddigo Civil. Si, ademds, con su actuacion genera dafios en el
edificio, los propietarios o potenciales adquirentes podran dirigir contra él la accidon de
responsabilidad que se deriva de la LOE.

Ademas, es responsable de designar al jefe de la obra, del que responde por su actuacién
(responsabilidad por sus auxiliares en el ejercicio de sus funciones). Sin embargo, desconocemos
la existencia del jefe de obra, conforme a la informacién aportada por la comunidad de
propietarios.

Como constructor, y como veniamos adelantando debe responder por los dafios materiales por
los defectos que afecten al acabado de las obras, en este caso, el defecto en el acabado de las
baldosas de la cocina, tratdndose de un desperfecto de escasa entidad que se refiere a un
remate defectuoso de la ejecucion de las obras.

Se debe tener en cuenta que la responsabilidad anual por defectos de acabado se atribuye al
constructor como una responsabilidad objetiva (es decir, que se atribuye al constructor con
independencia de culpa de esta), tal y como declara la SAP de Barcelona nimero 697/2009, de
23 de diciembre.

Dadas sus limitaciones en lo que se refiere a la calefaccién, subcontrata a SINFRIO, S.L., para que
realice las actuaciones pertinentes en este campo (entendemos que puede subcontratar, en
virtud del articulo 11.2 e), al no haber sido contratado por el Promotor en virtud de sus
circunstancias personales ni este le ha exigido que sea quien ejecute personalmente la obra).
Aplicando este precepto en relacién con el articulo 17.6, es directamente responsable de los
dafios materiales causados por el subcontratista, sin perjuicio de que luego pueda ejercitar la
accion de repeticidn contra este.

Por ultimo, y en el caso de la falta de aislamiento, deberad responder por los defectos
constructivos originados, todo ello bajo las instrucciones de la direccién facultativa de la obra.
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No obstante, si LADRILLO, S.L. ha advertido de la deficiencia de los muros, pero los directores
han decidido mantenerlos, quedara exonerado de responsabilidad por dichos dafios.

o SINFRIOS.L.

Debido a que es el agente que se encarga de la realizacion directa de la instalacion del sistema
de calefaccidn, parece légico que deba responder por los dafios causados por su deficiente
implantacion.

No obstante, y dado que no se considera como agente interviniente como tal en virtud del
articulo 17.1 de la LOE, los propietarios tendran dos opciones para el resarcimiento de los dafios
y la reparacién de los defectos causados por la falta de uniformidad en el calor:

- La primera opcidn es ejercitar accidn de responsabilidad extracontractual en virtud del
articulo 1.902 del Cédigo Civil contra SINFRIO, que a pesar de ser viable, no parece la
mejor de las alternativas dado que el plazo de prescripcidn es de 1 afio, ademas de que
SINFRIO seria el Unico responsable, con las consecuencias que esto tiene en cuanto a la
solvencia para la reparacion de los dafios.

- Lasegunda opcidn es ejercitar accion de responsabilidad conforme a la LOE, dado que,
en virtud del articulo 17.6, y tal y como se ha indicado anteriormente, la Constructora
responde directamente de los dafos causados por las personas que de él dependan.
Ademas, al tratarse de un defecto relacionado con la habitabilidad, el plazo de garantia
es de 3 afios. Esta accidn garantizara una reparacion de los dafios dado que seran sujetos
responsables y solidarios del mismo tanto SINFRIO, S.L. como LADRILLO, S.L. (en calidad
de constructor) y HOGAR, S.L. (como promotor).

Entendemos que lo que se refiere a la falta de aislamiento de las baldosas y el deficiente
aislamiento del ruido entre viviendas escapa de su dmbito de actuacién, por lo que no debera
responder por ninguno de estos dos defectos.

o Organismo de Control Técnico (OCT).

Estos organismos quedan sujetos al régimen de responsabilidad de la LOE dado que sus
resultados son vinculantes para los agentes de la edificacidon que soliciten su intervencion. De
esta forma, si estos siguen sus resultados y resultan ser erréneos, deben asumir la
responsabilidad por los defectos constructivos que se susciten de su informe favorable sobre un
determinado asunto del proceso de edificacidon que hayan supervisado.

Dado que a este organismo solo se consulta, con resultado finalmente favorable, sobre la
cimentacién y estructura de la obra, y sobre la impermeabilizacion de fachadas, sétanos y
cubiertas, su actuacién no tiene repercusion sobre la falta de uniformidad en el calor emitido
por los sistemas de calefaccidn, la alineacién de las baldosas de la cocina y la falta de aislamiento
acustico de las habitaciones, carece de sentido exigir a este agente responsabilidad por
cualquiera de estos tres defectos.

e Conclusiones y recomendaciones de actuacién.

En consonancia con este analisis de responsabilidades, y conforme a la informacién aportada
por los propietarios, recomendamos a los mismos la reclamacién de los dafios segun lo
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analizado, dado que los desperfectos descubiertos tras la recepcién no han sido objeto de
cobertura por la pdliza decenal.

En este sentido, serd conveniente incluir en la reclamacién a todos los agentes que pudieran ser
responsables de los mismos, con el propdsito de que, al tratarse de una responsabilidad
impropia, algunas acciones podrian prescribir si no se procede con el ejercicio de las mismas,
con independencia de que si se hubieran ejercitado frente a otros por los mismos conceptos y
dafios.

Informe 4. Reclamacidn por los desperfectos surgidos 5 afos después de la recepcion.
¢ Antecedentes.

Tras la terminacidn de la obra, entendiendo, a nuestro juicio, este momento como el dia de
suscripcién del acta de recepcidon de la obra, aparecen en el edificio los siguientes dafios y
defectos ruinégenos:

o Grietas en la fachada del edificio y algunas viviendas.
o Humedades en los techos de los pisos aticos.

Una vez descubiertos, la comunidad de propietarios solicita los servicios de un perito técnico,
cuyas conclusiones son las siguientes:

o Las grietas en la fachada se deben a una deficiente cimentacion, al no haberse tenido
en cuenta las caracteristicas del terreno en el que se edificaba.
o Las humedades se deben a una deficiente impermeabilizacién de la cubierta.

o Desperfectos surgidos 5 afos después de la terminacion de la obra.

Procedemos con el andlisis de cada uno de estos dos defectos, con el objetivo de concluir si los
dafios estan cubiertos bajo la pdliza decenal, la posible accién de subrogacion por parte de la
aseguradora, y esclarecer quiénes son los sujetos responsables de estos dafios

- Aparicion de grietas en la fachada del edificio y algunas viviendas.

Como ya hemos sefialado, y conforme a las conclusiones sefialadas en el informe del perito
técnico contratado por la comunidad de propietarios, las grietas tienen su origen en una
deficiente cimentacién, dado que el proyecto no tuvo la adecuada consideracién a las
caracteristicas del terreno.

Para verificar si estos dafios estan cubiertos bajo la pdliza decenal, debemos tener en cuenta
que solo han sido objeto de esta pdliza los dafios recogidos en el articulo 19.1.c), referidos a los
dafios o defectos originados “en la cimentacion, soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y estabilidad
del edifico”. En este sentido, entendemos que las grietas, que tienen origen en una deficiente
cimentacién (tal y como recoge el citado precepto), anticipan una potencial estabilidad del
edificio, sobre todo si tenemos en cuenta que el origen es la falta de consideracidn sobre la
naturaleza del terreno. Por tanto, concluimos que estos defectos si estan cubiertos bajo la péliza
decenal, sin perjuicio de las consiguientes responsabilidades que puedan surgir.
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La accién de subrogacion por parte de la seguradora frente a los agentes responsables de los
agentes responsables de los dafios se regula en el articulo 43 de la Ley de Contrato de Seguro,
envirtud del cual “la aseguradora, una vez pagada la indemnizacion, podrd ejercitar los derechos
y las acciones que por razdn del siniestro correspondieran al asegurado frente a las personas
responsables del mismo, hasta el limite de la indemnizacion”.

Dado que la accion de subrogacion se deriva de un seguro de dafios, el plazo para subrogarse
serd de dos afios desde que se abond la indemnizacién (en virtud del articulo 23 LCS). No
obstante, deberemos atender al plazo de prescripcién de la accién por parte del asegurado,
dado que es posible que esta prescriba antes de que finalice el periodo de dos afios que se aplica
para la subrogacion.

Entendiendo que la aseguradora ya ha realizado la pertinente indemnizacion a los afectados, y
si bien es cierto que la accién de subrogacién no puede ejercitarse por el asegurador en perjuicio
del asegurado, entendemos que los asegurados bajo la pdliza decenal son los adquirentes que
figuran en el contrato de compraventa o los posteriores adquirentes, y en ningln caso el
Promotor, la Constructora o el resto de agentes intervinientes en el proceso de edificacién. Por
tanto, la aseguradora podrad ejercitar accién de subrogacién, frente a los siguientes
responsables:

o HOGAR,S.L.

En tanto que es el promotor de la edificacidn, es responsable solidario con los demas agentes
por los defectos acontecidos durante la obra, en virtud del art. 17.3 de la LOE.

o Eugenio Vinci.

Dado que interviene en la edificacion como proyectista, encontramos entre sus obligaciones la
de conocer las caracteristicas geotécnicas del terreno, verificando la cimentacion y estructura
proyectadas sobre el mismo, en virtud del articulo 12.3.b) de la LOE.

Si acudimos al Decreto 462/1971, de 11 de marzo, de normas sobre redaccidn de proyectos y
direccion de obras de edificacién, encontramos en su articulo primero, referido al contenido
obligatorio de los proyectos de edificacion “una exposicion detallada de las caracteristicas del
terreno”, pudiendo exigir al Promotor que se lo proporcione (hecho del cual no tenemos
constancia), por lo que no cabe derivar responsabilidad en este sentido a HOGAR,S.L.

Independientemente de lo anterior, no se exige para el proyectista que solicite un estudio
geotécnico del terreno, simplemente que conozca las caracteristicas del mismo. De este modo,
respondera, ante una eventual reclamacién por parte de la comunidad de propietarios, si el
proyecto no se realiza conforme a las caracteristicas del terreno, tanto si ha solicitado un estudio
del mismo como si no.

No obstante, si ha conocido las caracteristicas del terreno mediante la aplicacidn de algun otro
método valido y realizo el proyecto conforme a este, no se le podra exigir responsabilidad si no
se aprecian deficiencias en el proyecto.

En el caso de que si hubiera solicitado tal estudio y este fuera erréneo, responderd por hecho
ajeno de aquel que recabe el estudio, sin perjuicio de la posible accidn de repeticidn, en virtud
del articulo 17.5 de la LOE.
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o Organismo de Control Técnico.

Conforme a la informacién aportada por los propietarios, la aseguradora condiciond la entrada
en vigor de la péliza al informe favorable de este organismo en relaciéon con la cimentacién y
estructura de la obra, asi como de la impermeabilizacion de fachadas, sdtanos y cubiertas.

En tanto que el OCT emitié un informe favorable sobre la cimentacidon y estructura de la obra, y
siendo este el origen de los defectos que comprometen la estabilidad del edificio, se producen
dafios con causa en lo que ha supervisado. Dado que estos resultados son vinculantes y la
emision de la pdliza se condiciond a estos, el OCT es responsable directo frente al perjudicado,
y dado que la aseguradora se ha subrogado, pasa a ser responsable frente a esta.

Entendemos que no cabe atribuir responsabilidad a ningln otro agente interviniente en la obra,
dado que habrian actuado conforme al proyecto de obra, o bajo las instrucciones de la direccidon
facultativa de la obra (director de la obray director de ejecucidn de la obra), que habrian actuado
a su vez conforme a este.

En lo que se refiere a la accidn a ejercitar por la aseguradora en estos defectos, esta ejercita los
derechos y acciones que corresponderian al asegurado, siendo esta la accién de responsabilidad
civil en virtud de la LOE. Dado que los dafios se han manifestado dentro del plazo de garantia
para el tipo de defecto en cuestidn, el plazo para ejercitar las acciones serd de dos afios a contar
desde que se produzcan los dafos, es decir, desde que los propietarios advierten los mismos, a
pesar de que la aseguradora no podra subrogarse hasta que efectle la correspondiente
indemnizacion a los agraviados.

Por ultimo, al no ser posible concretar el grado de participacion de cada uno de los agentes
citados, la responsabilidad se exigira solidariamente, y sera impropia, con las consecuencias al
efecto para la prescripcidn en caso de que no se demande a todos los responsables en el mismo
proceso.

- Aparicion de humedades en los techos de los pisos aticos.

Segun el informe del perito técnico contratado por la Comunidad de Propietarios, las
humedades se deben a una deficiente impermeabilizacién de la cubierta.

Como hemos realizado en el caso anterior, hemos de comprobar si el defecto en cuestidn se
encuentra recogido en los dafios objeto de la pdliza decenal, regulados en el articulo 17.1a) de
la LOE. En nuestra opinidn, la aparicién de humedades en los pisos aticos puede afectar a
elementos estructurales que comprometan la resistencia mecanica y estabilidad del edificio.

Si bien es cierto que en un primer momento podriamos ubicar la aparicion de humedades en los
techos como un defecto que afecta a los requisitos de habitabilidad, dado que la presencia de
estas humedades impide el uso satisfactorio del edificio, serd posible incluir estos defectos en
la cobertura de la pdliza decenal si logramos concluir que las humedades en los techos de los
pisos aticos se pueden considerar como un dafio material que afecta a elementos estructurales
y compromete la estabilidad del edificio. Para ello, podemos solicitar una pericial que identifique
la magnitud de los defectos y dafios que suponen estas humedades.

Mediante dicha pericial, podemos concluir que las humedades provocan dafios estructurales
gue afectan pueden afectar a los muros de carga, dado que el hormigdn puede absorber el agua
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llegando hasta las armaduras de acero, lo que puede ocasionar su oxidacién, que produce un
aumento de la presién en el hormigén y puede desembocar en grietas o facturas.

Esta es la forma mas habitual de produccién de dafios a causa de humedades, debida a una
inadecuada impermeabilizacion, y es normal que se produzcan en azoteas dado su mayor
contacto con el exterior.

Como consecuencia, es probable que las humedades puedan ser consideradas como danos que
afectan a la resistencia mecdnica y estabilidad del edificio, por lo que si seria posible incluirlos
como dafios garantizados bajo la pdliza decenal.

Ademads, contamos con el apoyo en este sentido de la SAP de Madrid, seccidon 14.2, num.
519/2008, de 19 de septiembre, en la que se incluyen las humedades existentes en un garaje
como dafios que comprometen la estabilidad del edificio, dado que, con independencia de los
problemas de insalubridad que conlleven, “favorecen el deterioro y la corrosion de los elementos
constructivos”.

En este sentido, no se exige que estos dafios cubiertos por la péliza decenal comprometan la
estabilidad y resistencia mecéanica del edificio, sino que basta con que se perciban graves
defectos que, de no ser reparados, puedan comprometerla (conforme a las Sentencias del TS
nim. 1181/2003, de 11 de diciembre y nim. 522/2008, de 5 de junio).

Una vez concluido el encaje de estos defectos dentro de la cobertura de la péliza decenal, y del
mismo modo que lo acontecido para las grietas y entendiendo que la aseguradora ya ha
realizado la pertinente indemnizaciéon a los afectados (si bien es cierto que la accion de
subrogacién no puede ejercitarse por el asegurador en perjuicio del asegurado) entendemos
que los asegurados bajo la péliza decenal son los adquirentes en virtud del contrato de
compraventa de las viviendas y los posteriores. Por tanto, la aseguradora podra ejercitar accion
de subrogacidn, frente a los siguientes responsables:

o HOGAR,S.L.

En tanto que es el Promotor de la edificacidn, es responsable solidario con los demas agentes
por los defectos acontecidos durante la obra, en virtud del mencionado art. 17.3 de la LOE.

o Eugenio Vinci.

Dado que interviene en la edificacion como proyectista, encontramos entre sus obligaciones la
de redactar el proyecto conforme a la normativa vigente y a lo establecido en el contrato, por lo
que podria llegar a ser responsable de estos dafios si se prueba que el proyecto contenia
defectos en este sentido, o no tuvo en cuenta la posible aparicién de humedades.

o LADRILLO, S.L.

En calidad de constructor, podria ser responsable si los vicios se deben a su impericia,
negligencia o incumplimiento de las érdenes recibidas y lo establecido en el proyecto y en el
contrato, por lo que se le podra exigir responsabilidad en virtud del articulo 17.6 de la LOE.

Es importante destacar cdmo opera su lex artis en el caso de que la previsién sobre la
impermeabilizacién la cubierta no se hubiera previsto al completo en el proyecto, dado que su
sometimiento al mismo en estos casos dara lugar a la responsabilidad por los defectos
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constructivos. Asi lo sefiala la SAP de Las Palmas, seccién 32, nim. 498/2012, de 31 de julio, que
extiende la responsabilidad al constructor por la falta de impermeabilizacidon no prevista en el
proyecto, dado que “los principios de las normas de la buena construccion exigen que los
silencios contenidos en el proyecto sean suplidos por el constructor por lo que debio proceder,
[...] aunque el proyecto no lo contemple”.

Si bien es cierto que la impermeabilizacidn, al ser uno de los elementos en los que se exige
informe del OCT, se habrd incluido en el proyecto, desconocemos hasta qué punto las
indicaciones sobre el mismo eran completas o no.

o Organismo de Control Técnico.

Como ya sabemos, la aseguradora condiciond la entrada en vigor de la pdliza al informe
favorable de este organismo en relacidén con la cimentacidn y estructura de la obra, asi como de
la impermeabilizacion de fachadas, sétanos y cubiertas.

En tanto que el OCT emitié un informe favorable sobre la impermeabilizacién fachadas, sotanos
y cubiertas, y siendo este el origen de los defectos que comprometen la estabilidad del edificio,
se producen dafios con causa en lo que ha supervisado. Dado que estos resultados son
vinculantes y la emision de la pdliza se condiciond a estos, el OCT es responsable directo frente
al perjudicado, y dado que la aseguradora se ha subrogado, pasa a ser responsable frente a esta,
por los dafos causados en aquello sobre los que no debié emitir informe favorable.

Entendemos que no cabe atribuir responsabilidad a ningun otro agente interviniente en la obra,
dado que habrian actuado conforme al proyecto de obra, o bajo las instrucciones de la direccidon
facultativa de la obra (director de la obray director de ejecucion de la obra), que habrian actuado
a su vez conforme a este.

En lo que se refiere a la accidon a ejercitar por la aseguradora en estos defectos, esta ejercita los
derechos y acciones que corresponderian al asegurado, siendo esta la accién de responsabilidad
civil en virtud de la LOE. Dado que los dafios se han manifestado dentro del plazo de garantia
para el tipo de defecto en cuestidn, el plazo para ejercitar las acciones sera de dos afios a contar
desde que se produzcan los dafios, es decir, desde que los propietarios advierten los mismos, a
pesar de que la aseguradora no podra subrogarse hasta que efectle la correspondiente
indemnizacion a los agraviados.

Por ultimo, al no ser posible concretar el grado de participacion de cada uno de los agentes
citados, la responsabilidad se exigira solidariamente, y sera impropia, con las consecuencias s al
efecto para la prescripcidn en caso de que no se demande a todos los responsables en el mismo
proceso.

e Conclusiones y recomendaciones de actuacion.

Conforme al analisis realizado, y de acuerdo con la informaciéon de la que disponemos,
recomendamos a la comunidad de propietarios afectada la reclamacidon de la indemnizacién por
los dafios y desperfectos surgidos a la aseguradora, en tanto que, a nuestro juicio, estdn
cubiertos bajo la pdliza decenal suscrita por el Promotor.

En caso de que, debido a los informes aparentemente favorables del OCT impidan la cobertura
por pate de la aseguradora, recomendamos la reclamacion de los dafios conforme al régimen
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de responsabilidad contemplado en la LOE, de conformidad con las responsabilidades que se
derivan para cada uno de los agentes y que acabamos de analizar.

Iv. PARTE 3. CONSIDERACIONES SOBRE EL CONTRATO DE PRESTAMO INMOBILIARIO CON
REAL ESTATE VENTURES S.C.R. PARA LA PROMOCION DE LAS VIVIENDAS.

Informe 5. Sobre la posibilidad de intermediacién en el crédito por parte de Real Estate
Ventures, S.C.R., la legalidad de sus condiciones y el paquete de garantias.

e Antecedentes.

HOGAR, S.L. contacta con Real Estate Ventures, S.C.R. (“REV S.C.R.”), solicitando un contrato de
préstamo inmobiliario para llevar a cabo la promocién de las viviendas, por importe de 12
millones de euros. REV S.C.R. prepara un borrador de term sheet con las siguientes condiciones:

Plazo de amortizacidn de 10 afios, para el importe solicitado.
Exclusidn del periodo de carencia.

Tipo deudor fijo por un plazo minimo de 6 afios.

Opcidn de dacidn en pago por el 85% de la deuda.

Exclusidn del pacto de vencimiento anticipado.

o 0O O O O O

Un paquete de garantias adecuado a la practica del mercado.

Dado que la entidad que actia como intermediario para el préstamo inmobiliario estd
constituida como Sociedad de Capital Riesgo, debemos analizar qué actividades puede realizar,
dada el objetivo perseguido.

e Sobre la idoneidad de Real Estate Ventures, S.C.R. para la intermediacion de
contratos de crédito inmobiliario.

Las entidades de capital riesgo, reguladas en la Ley 22/2014, de 12 de noviembre, por la que se
regulan las entidades de capital-riesgo, otras entidades de inversion colectiva de tipo cerrado y
las sociedades gestoras de entidades de inversion colectiva de tipo cerrado, se dedican a tomar
participaciones temporales en empresas no inmobiliarias ni financieras, que no coticen en el
primer mercado de bolsas de valores u otro equivalente en la Unién Europea.

Si bien es cierto que en el afio 2015 la Unién Europea tenia prevista una nueva normativa que
permitiera a las sociedades de capital riesgo invertir en activos inmobiliarios y compafiias
cotizadas, esta nueva normativa no llegdé a materializarse, por lo que no se aprobd la posibilidad
de que las entidades de capital riesgo puedan invertir en empresas de naturaleza inmobiliaria,
como es HOGAR, S.L.

Por tanto, concluimos que este tipo de intermediacién de préstamos no puede realizarse como
actividad principal de REV S.C.R., en virtud del articulo 9 de dicha ley. Es importante destacar,
tal y como se mencionard mas adelante, que las sociedades de capital riesgo pueden
desempeiiar, como actividad complementaria, actividades de asesoramiento a los prestatarios,
pero siempre que este se dirija a empresas que constituyen el objeto principal de la entidad de
capital riesgo, que como ya hemos indicado, no puede ser de naturaleza inmobiliaria o
financiera, por lo que no podria prestar ningun tipo de asesoramiento a HOGAR, S.L., cuya
naturaleza es eminentemente inmobiliaria.
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No obstante, si puede realizar otras actividades complementarias, siempre que cumplan el
coeficiente obligatorio de inversion (el 60% de su activo computable) en acciones, instrumento
o préstamos en empresas que se dediquen a su actividad principal (que, como hemos sefialado
anteriormente, no puede tener naturaleza inmobiliaria o financiera). De esta forma, se permite
que el resto del activo computable no sujeto a dicho coeficiente obligatorio pueda destinarse,
entre otras, a lo siguiente, en virtud del articulo 15 de la citada ley:

- Valores de renta fija negociados en mercados regulados o secundarios organizados, lo
cual no nos aplica dado que HOGAR S.L. no se encuentra en ninguno de estos mercados.

- Participaciones en el capital de su empresa fuera de su actividad, lo cual no nos aplica
dado que REV S.C.R. no quiere invertir en participaciones, sino participar en la
intermediacion para la concesién de un crédito.

- Financiacion de cualquier tipo a empresas participadas que se encuentren en su sector
de actividad, lo que no aplica por no poder ser su actividad principal la inmobiliaria.

- Préstamos participativos. En este planteamiento, no se hace referencia a la necesidad
de que la empresa que recibe los fondos tenga que ser o no de su actividad principal
(como si se especifica en muchos otros preceptos de la ley), por lo que entendemos
que si podria conceder un crédito a HOGAR, S.L. mediante este instrumento.

Como consecuencia de estas limitaciones legales, y dado que el préstamo participativo es el
Unico instrumento mediante el que REV, S.C.R. puede conceder financiacion a HOGAR, S.L.,
debemos analizar las diferentes implicaciones que tiene su otorgamiento, que se regulan en el
articulo 20 del Real Decreto-Ley 7/1996, de 7 de junio, sobre medidas urgentes de cardcter fiscal
y de fomento y liberalizacion de la actividad econdmica. Entre sus notas caracteristicas,
encontramos las siguientes:

- Se consideran financiacion ajena, en las que el tipo de interés serd variable en funcidn
de los resultados de la actividad de la empresa, tales como el beneficio neto, el volumen
de negocio u otro acordado por las partes. En cuanto al resto, tienen los elementos
esenciales de todo préstamo teniendo en cuanta que los intereses pactados deben ser
en todo caso variables, y podran ir acompanados o no de uno fijo.

- No se puede proceder a la amortizacién anticipada de manera libre, sino que, al
computarse como fondos propios, requieren de una ampliacién de los mismos, por
ejemplo, mediante una aportaciéon a la cuenta 118 de igual cuantia para poder
amortizarlo. La ley permite que las partes acuerden una clausula penalizadora en caso
de proceder con la amortizacidon anticipada, pero no permite que se pacte la
eliminacion de la posibilidad de amortizar de manera anticipada.

- Este préstamo se subordina a las demdas deudas, al tener consideracion de fondos
propios, de forma que su prestamista solo tiene preferencia en caso de liquidacién y
reduccion de capital con respecto a los propios socios de la sociedad.

Una vez conocida la imposibilidad de que REV S.C.R. formalice un contrato de préstamo
inmobiliario, salvo en el caso que acabamos de mencionar, debemos conocer si esta habilitada
para la intermediacidn en estos contratos, conforme a las pretensiones comunicadas por
HOGAR, S.L. La intermediacion se define en la Ley 5 /2019, de 15 de marzo, reguladora de los
contratos de crédito inmobiliario, en su art. 4 como “toda persona fisica o juridica que, no
actuando como prestamista, ni fedatario publico, desarrolla una actividad comercial o
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profesional, a cambio de una remuneracion, pecuniaria o de cualquier otra forma de beneficio
economico acordado, consistente en poner en contacto, directa o indirectamente, a una persona
fisica con un prestamista [...]”.

A pesar de que el ambito de esta ley requiere la existencia de una persona fisica, el articulo 2.2
de la citada ley sefiala que también se aplicara a la intermediacidn para la celebracién del
contrato referido a préstamo con garantia hipotecaria u otro derecho real de garantia que se
afecte a inmuebles de uso residencial, en virtud del art. 2.1 de la ley.

Tal y como hemos mencionado anteriormente, las sociedades capital riesgo solo pueden realizar
la intermediacion si este se reconduce al asesoramiento que se les permite realizar para
empresas que constituyen su actividad principal. Dado que esta naturaleza no puede ser
inmobiliaria, podemos concluir que, dada su naturaleza, REV. SCR. no es una entidad habilitada
para la intermediacién de contratos de crédito inmobiliario.

Por tanto, HOGAR, S.L. debera contactar con otra entidad, de naturaleza distinta a la de capital
riesgo, para la intermediacidn del contrato de crédito inmobiliario. Las habilitadas al efecto se
encuentran en el registro de intermediarios de crédito inmobiliario y prestamistas inmobiliarios
del Banco de Espafia, de acceso publico, por lo que resultard sencillo, una vez consultadas las
preferencias de HOGAR, S.L., encontrar sociedades habilitadas para la intermediacion.

e Consideraciones sobre los términos y condiciones expresados en el term sheet.

De conformidad con la informacién aportada por HOGAR, S.L. sobre el contenido del term sheet,
procedemos con el andlisis de la legalidad de las condiciones y términos expresados en el mismo,
para lo que debemos tener en cuenta que, dado que la ley 5/2019 se aplica a los contratos de
intermediacion y que, conforme a la practica habitual en el mercado, es la empresa promotora,
en este caso, HOGAR, S.L. la que se configura como prestataria del crédito inmobiliario (que se
garantiza con las propias viviendas objeto del proceso edificatorio), una vez terminada la
construccion y entregadas las viviendas, son los adquirentes, personas fisicas y consumidores
finales los que se subrogan en dicho crédito.

Por tanto, para analizar la legalidad de los términos y condiciones, debemos remitirnos a dicha
ley. Si bien es cierto que el préstamo inmobiliario es de 12 millones de euros, no tenemos
ninguna informacidn adicional sobre el coste del proceso edificatorio o los precios de venta, por
lo que no tenemos un contexto en el que poder analizar si el citado importe puede tener o no
alguna repercusion.

Los términos y condiciones propuestos, con su pertinente ajuste a la legalidad, son los
siguientes:

- Plazo de amortizacion de 10 aifios, para el importe solicitado. En lo que se refiere a este
plazo para préstamos sobre la vivienda habitual, se establece un plazo maximo de 30 afios,
por lo que, en principio, un plazo de amortizacidon de 10 afios se ajusta a la legalidad. No
obstante, el plazo de amortizacién medio en Espafia es de 23 afios, y dado que no se tiene
en cuenta la situacién financiera de los futuros prestatarios ni el valor de las viviendas,
recomendamos que HOGAR, S.L. negocie un plazo de amortizacién superior.
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Exclusion del periodo de carencia. Hace referencia a dejar de pagar el reembolso del
principal de manera temporal, abonando Unicamente sus intereses. Si bien es cierto que al
prestamista le interesa obtener rendimientos del préstamo cuanto antes y por ello querra
excluirlo, no existe ninguna limitacién a dicha exclusidn, por lo que se ajusta a la legalidad,
aunque recomendamos a HOGAR, S.L. la negociacién de este término, para lo que es
importante tener en cuenta que el periodo razonable establecido en la practica de mercado
comprende desde los seis meses hasta los dos afios.

Tipo deudor fijo por un plazo minimo de 6 afos. No existe ninguna limitacion legal al
establecimiento de un tipo fijo, ni tampoco sobre el minimo o maximo de tiempo por el que
ha de establecerse. Sin embargo, es importante tener en cuenta, conforme al articulo 8.5
de la LRCCI, que debe realizarse, al final de los 6 afios, una nueva negociacion para calcular
el tipo deudor fijo para el siguiente periodo.

A estos efectos, el calculo de la Tasa Anual Equivalente adicional ilustrativa afectard
Unicamente al periodo inicial de 6 afios, basandose en que al final de dicho periodo de
tiempo ya se ha reembolsado el capital que se encontraba pendiente, es decir, que HOGAR,
S.L. o los posteriores adquirentes subrogados estén al corriente de los pagos.

Opcidon de dacién en pago por el 85% de la deuda. Mediante esta opcidn, se salda la deuda
mediante la entrega de un bien a cambio, normalmente, el bien hipotecado.

La daciéon en pago por el 85% implica que el deudor puede tener que responder
adicionalmente con todo su patrimonio por la parte de la deuda no cubierta por la dacién,
en virtud del art.1911 CC; o bien puede pactarse, en virtud del articulo 140 de la LH que la
obligacion garantizada se limite al importe de los bienes hipotecados, de forma que no se
alcance al resto del patrimonio del deudor (HOGAR, S.L. o el adquirente subrogado, segln
corresponda).

No obstante, pactar la dacién en pago sobre un bien ya garantizado, en el momento de
otorgar el préstamo inmobiliario, podria ser considerado como pacto comisorio, prohibido
conforme a los arts. 1.849 y 1.884 CC, mediante el cual el acreedor podria enriquecerse
injustificadamente a costa del deudor, sobre todo si este es un consumidor final, al no
permitirsele obtener el mejor precio de venta.

Por tanto, esta condicidn podria tratarse de una dacién en pago que encubre un pacto
comisorio, en el que el acreedor se apropie de la cosa dada en garantia en satisfaccién de
su crédito, cometiendo un fraude de ley.

De esta forma, lo que mas se ajusta a la legalidad y por tanto, lo que recomendamos a
HOGAR, S.L., es solicitar la eliminacién de esta opcidn de manera coetanea al momento
de nacimiento de la obligacidn, y en caso de que se quiera incluir esta posibilidad de
dacién en pago, debe realizarse conforme a los requisitos del pacto marciano,
incluyendo una valoracion subjetiva del bien en el momento de la dacién y un
procedimiento de distribucidn del sobrante, en caso de haberlo.

Exclusion del pacto de vencimiento anticipado. Concede el derecho al prestamista a
resolver el contrato en caso de que se produzcan ciertas circunstancias. No obstante, en
los contratos de préstamos inmobiliario garantizados con bienes inmuebles cuyo
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prestatario sea persona fisica, se produce el vencimiento del mismo, sin que quepa pacto
de exclusiéon en contrario, si concurren conjuntamente las siguientes circunstancias:
o El prestatario se encuentra en mora de una parte del principal o sus intereses.
o Que las cuotas vencidas no pagadas equivalgan al menos a las siguientes:
= 3% del capital en la primera mitad de duracidn, siendo esta en nuestro
caso de 5 afos, o el impago de 12 plazos mensuales.
= 7% del capital concedido, si la mora se produce en la segunda mitad, es
decir, a partir del quinto afio, o el impago de 15 plazos mensuales.
o El prestamista ha requerido el pago, dandole al menos un mes para que cumpla, y
advierta que de no cumplir reclamara el reembolso.

Por tanto, informamos y concluimos que la exclusién del vencimiento se ajustara a la
legalidad siempre que incluya estas circunstancias, conforme al articulo 24 LRCCI.

e Sobre las garantias adecuadas a la practica de mercado.

Para este tipo de préstamos, las garantias mds comunes en la practica de mercado son las
siguientes:

- Garantias personales. En este tipo de garantias no se afecta ningun bien al efecto de
reipersecutoriedad (que implica que el titular de la garantia puede ejercitar su derecho
con independencia del lugar y poseedor del bien en cuestidn), sino que se afiaden al
patrimonio del deudor masas patrimoniales de terceros. Las mas utilizadas son las
siguientes:

o Fianza bancaria. El tercero se obliga a pagar o cumplir por el deudor, si este no cumple
con sus obligaciones (art.1822 CC). Es importante sefialar si existe o no solidaridad,
aunque esta no rompa con la subsidiariedad, es decir, que se reclame antes al deudor
principal.

En el caso de que se utilice esta garantia debe hacerse constar en escritura publica (lo
gue se conoce como afianzamiento recogido en el art. 440 del CCom). Segun el riesgo
garantizado, podemos establecer dos tipos de fianza:

— Clausula de fianza. El fiador acepta ser responsable de las deudas nacidas a cargo
del obligado principal, en este caso, HOGAR, S.L.

— Pdliza bancaria de afianzamiento. El fiador garantiza hasta un limite fijado que
se fija en el contrato, a favor del prestamista, pudiendo afianzar el total de la
deuda o no.

o Garantia a primer requerimiento. Se trata de un contrato auténomo que cumple una
funcién garantizadora de la indemnidad del acreedor beneficiario frente al
incumplimiento del deudor, conforme a la definicién dada en la STS 937/1999, de 10
de noviembre. El tercero asume la obligacion de manera abstracta e independiente
de la obligacidn principal, constituyendo una nueva obligacién a favor de los
acreedores y garantizando el integro cumplimiento de las obligaciones presentes y
futuras que asume HOGAR S.L. en calidad de obligado. De este modo, debe asumir el
pago en el momento en el que lo requiera el acreedor y sin la posibilidad de oponer
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excepciones de ningun tipo ni de demostrar el incumplimiento de la obligacién
garantizada.

Entre ellas, y en caso de que asi lo pacten los titulares de las participaciones de
HOGAR, S.L. pueden obligarse a aportar fondos o conceder préstamos, aunque, se
desconoce la naturaleza de los socios de HOGAR, S.L. con la informacién aportada. No
obstante, y dado que son titulares del solar y han sido capaces de acometer todo el
proceso edificatorio, entendemos que cuentan con la solvencia suficiente para
ofrecer este tipo de garantias.

o Carta de patrocinio. El tercero se dirige a un acreedor concreto, describiendo la
situacién del patrocinado, en este caso, el Promotor, para que estos entablen una
relacidn contractual, y en caso de que asi se pacte, y HOGAR S.L. incumpla con sus
obligaciones de pago, el tercero resarcira a la entidad de crédito. De este modo, los
acreedores obtienen el respaldo de una entidad que ofrece una mayor solvencia.

La jurisprudencia reconoce la existencia de dos tipos:

- Las cartas de patrocinio “fuertes” son aquellas que sefialan que, en caso de que
se incumpla la obligacion garantizada, lo hara la garante.

- Las cartas de patrocinio “débiles” son las que sefalan meras declaraciones de
alguna intencién, como por el ejemplo el mantenimiento de la participacién de la
sociedad garantizada.

A estos efectos, la STS 553/2014 de 12 de octubre, sefiala que la eficacia de la
obligacidon queda supeditada a dos presupuestos: la inclusion de manera clara e
inequivoca del compromiso obligacional del patrocinado y que dicho compromiso sea
aceptado por el acreedor (aunque esta aceptacion puede ser tacita). Ademas, la STS
424/2016 de 27 de junio, admite que no da lugar a dudas con respecto al caracter
“fuerte” de una carta de patrocinio en la que se concreta el contenido del
compromiso, asi como la duracién del mismo.

Por ultimo, y en lo que se refiere a la capacidad para ser patrocinador, podrdn serlo
aquellos que tenga una posicidon de dominio sobre la patrocinada en tanto que sea el
titular de la mayoria absoluta de su capital, conforme a la STS 1026/2007, de 13 de
febrero.

El uso de este tipo de garantias es comuUn en operaciones en las que intervienen otras
empresas del grupo, en especial, la matriz del obligado, que actia como tercero garante. En
el caso de HOGAR, S.L., desconocemos si pertenece o no a un grupo de empresas o si cuenta
con una sociedad matriz que preste las mencionadas garantias.

- Garantias reales, que si generan la reipersecutoriedad (art. 1858 del Cédigo Civil), es
decir, que ciertos bienes quedan sujetos al cumplimiento de la obligacion garantizada. Es
habitual en la practica de mercado que se constituyan las siguientes:

o Garantias inmobiliarias. La principal es la hipoteca bancaria. Mediante esta, se sujetan
directamente los inmuebles sobre los que se impone, con independencia de cual sea su
poseedor, al cumplimiento de la obligacién de devolver el principal y sus intereses,
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otorgando el derecho a su acreedor a solicitar la realizacién de su valor mediante el
procedimiento legalmente establecido, y obteniendo su precio tras la venta. Es la
garantia mas tipica dada la naturaleza del préstamo, y teniendo en cuenta que estamos
ante un contrato de concesién de préstamo para la promocion de viviendas, lo mas
razonable seria constituir hipoteca inmobiliaria sobre estos edificios.

Debido a lo anterior y a la posibilidad de que, a pesar de que los compradores se
subroguen en el préstamo, se mantengan las garantias, es la que mejor se adapta dada
la naturaleza de la obligacién que pretende garantizarse, siendo esta el pago de las
viviendas, tanto en el caso de que el deudor sea HOGAR, S.L. como los posteriores
adquirentes de las mismas.

Garantias mobiliarias. Que pueden constituirse sobre todos los activos que forman parte
de HOGAR, S.L. Podemos encontrar las siguientes:

— Los socios del Promotor pueden pignorar sus participaciones sociales, registrando
tal condiciéon en la escritura publica que reconozca la titularidad de las
participaciones y asi se haga constar en el libro registro de socios.

— Se puede otorgar prenda sin desplazamiento de la maquinaria, conforme al articulo
53 LH, lo que permite seguir haciendo uso de los mismos, pero debiendo
conservarlos hasta que se devuelva el principal y los intereses.

— En el caso de que HOGAR, S.L. fuera titular de algun derecho de crédito, podrian
otorgarse en garantia a favor del prestamista.

— Por ultimo, es posible la promesa de prenda sobre los derechos de crédito que
puedan surgir con la venta de las viviendas, de los que seria titular HOGAR, S.L.
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