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1. PLANTEAMIENTO DE Li CUESTIGN
1.1, Determinacion de los «supuestos espectaless

La vesponsabilidad civil por dafios al medio ambiente es un 4rea
de la vesponsahilidad extracontractual que, junte a los clemenios esen-
ciales gque toda responsabilidad de este tipe debe tener (aeeién u omi-
sién, dafio, nexo causal), afiade unas caracteristicas especificas, que
permiten concederle unos rasgos propies o especiales. Asi, por Io gue
se refiere al dafic, hay gue tener presente los problemas que plantean
los dafios producidos a res nullius o a2 un gran mimero de personas
(dafios colectivos}, o la posibilidad de imponer medidas preventivas
qae impidan la produceién de dafios futuros (1),

(1} Vid., sobre esta cuestién, 8T8 de 23 de junio de 1913, 23 de diciembre de
1952, 5 de abril de 1960, 14 de mayo de 1963, 12 de diciembre de I980 v 16 de
enerc de 1989,
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También cabe hablar de especialidad cuando se trata de estudiar
el nexo causal en este tipo de vespousabilidad, dado que el partieular
cavdcter de los dafios que se tratan de veparar {basicamente, el largo
plazo de tiempo que puede existir entre la produccidn del dafio y su
manifestacidn, o la complejidad de la przeba del propic nexo} ha
hecho surgir teorias especificamente dedicadas a solventar estos pro-
blemas [asi, la teorie de la condicién peligresa (2), la teoria de la
proporcionalidad (3), la teoria de Ia persona «mas vietimax» (4), la teo-
ria de la responsabilidad de participacién en el mercado (5), o la
teoria de la caunsalidad alternativa (6} ]. También tienen importantes
especialidades en el tratamiento de la responsabilidad civil por daiios
al medio ambiente las cuestiones de la tolerabilidad (7), de la repa-
racién del dafio ambiental (donde los fondos de reparacién pueden
jugar un papel muy relevante) (8), la legitimaeién activa (tanto de
los particulares como de las asociaciomes, junto com conceplos tan
sugestivos como las class aetions) (9}, la preseripeidn (16} y la com-
petencia judicial (11).

Todas estas cuestiones deben ser estudiadas con detalle, y, por su
extensién, no tendrfan cabida en un trabajo como el que aqui se
presenta.

Debe tenerse en euenta, no chstante, que junto con todos estos ele-
mentos que caracterizan a la responsabilidad eivil por dafios al medio
ambiente eabe pensar también en determinadas situaciones especiales
de responsabilidad, que no tienen aitn cémoda cabida en el esquema
tradicional, Son los que aqui Hamamos «supuestos especialesy de res-
ponsahilidad eivil por dafios al medio ambiente, que se caracterizan

(%) Geay, I repporto..., cit., pag. 200, (Para mayor facilidad del lector, la re.
sefia completa de 1a hibliografin se encuentra al final de este trabajo.)

(3) Famper, Toxic Causation..., ¢it., pig. 1220,

(4) FansEr, op. cit, pig. 1221,

(5) Sarms, Product Lichility..., cit., pigs. 385-387; Fisemer James, The Avdila
bility..., cit., pégs. 458 ¥ sigs.; Kazzsuw, Jeinder of Defendants..., cit, pags. 40 ¥
sigs.; Pozzo, La responsabilitd..., cit., pag. 608; y g Awnger, Pratado..., cit, pigs.
603604,

6) Van Dunne, The DES daughters..., cit, pig. 28

{7) Asf, por ejemplo, las ceuotss de derecho a contaminary gue existen en
Estados Unides (vid. pE Awncer, Tratedo..., cit., pags. 588-580), el § 906 del BGB
alemén, el art. 844 dol Codice civile italiano, ¥, ya dentro de nuestro Derecho, el
art. 3 de la Ley 13/1990, do 9 de julio, de la Generalitat de Catalofiz gue regula
1a accién negatoria, inmisiones, servidumbres y relaciones de vecindad.

{8} Sobre esta cuestidn, vid, MawTiN, Comp ion for logical damages, en
AANVV. Compensation for..., cit.; pE ANGEL, Lo responsabilidad por..., eit. y
Tratado..., cit., pigs. 605 a 608; Bassi, Note di commento..., ¢it.; pe Cuess, Lo 7
parazione del demno..., cit.; y Ziviz, Profili civilistici..., cit., entre otres, -

0) Vid pe Awcer, Frawado..., civ, pigs. 608 a 611; Bextn, Generol Recourse
to..., cit.; Devocy, Citizen Suits..., cit.; Newsere, Class Actions, cit

(1) Vid. STS de 23 de junie de 1913, 10 de noviembre de 1924, 26 de octubre
de 1971, 12 de diciembre de 1989, 12 de febrero de 1981, 14 de julio de 1982, 31
de enero de 1986 y 16 de enero de 1989.

(15 ¥id. STS de 10 de noviembre de 1924, 14 de fehrero de 1044, 18 de junio
ds 1956, 10 y 12 de diciembre de 1980, 25 Jc noviembre de 1982, 3 de diciembre de
1987, 16 de enero y 14 de junio de 1989, 27 de oetubre de 1996 y 16 de julic de
1691, emire olras.
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porque la responsabilidad se imputa a una persona gue, al menos en
apariencia, no ee la gue diveciamente produjo el dafie y que, pox
iamto, no deberia en principio soportar ninguna consecuencia negativa
derivada del hecho de otro.

En teorfa, algunas de las situaciones especiales en que puede pen-
sarse son las signientes:

—— vesponsabilidad de una persona juridica, resultante de la fusién
de dos 0 més personas juridicas, o de la escisién de una persona
juridica existente, por la contaminacién preducida por una de
éstas;

~ rvesponsabilidad del arvendador de un bien inmueble por la con-
taminacién producida por el arrendatario;

— responsabilidad del eonprador de una persona juridica gue es
propietaria de un bien inmueble contaminade;

— responsabilidad del comprador de un bien inmueble contami-
nado por el vendedor;

— responsabilidad del acreedor por la contaminacién producida
por el dendor, tamto en el case en el que la obligacion debida
afin exista, cotao eummdo el acresdor deviene propietario del
bien inmueble contaminado propiedad del deudor, bien via eje-
oﬁcmmﬂ de garantia hipotecaria, bien via procedimiento con-
cursal.

No deben incluirse dentro de estos supuestos los cases de respon-
sabilidad & que se refiere el articulo 1.963 Ce. Los que llamamos ¢su-
puestos especiales» se dan respecto de personas gue no tienen ningiin
deber de vigilancia o de eleceidn especial respecto del sujeto agente;
la relacién entve el declarado responsable y el verdadero sujeto agente
suele ser de naturaleza contractual {negocial), incidiendo esta relacién
en la que de naturaleza extracontracinal existe entre el declarade res-
ponsable y el tercero perjudicado,

Tampoeo se incluyen en los «supuestos especialesy los cases de res-
pousabilidad de los administradores o interventores sociales, ya gue,
aun tratindose de una responsabilidad propia de la sociedad adminis-
trada o intervenida, el administrador o interventor es responsable por
su propia actividad, por lo que no hay coincidencia en el supuesto de
heche con los cases antes expuestos (12},

Tampoce debe incluirse agni, por tdltimo, el caso en el que sin
heber transmisién alguna de acciomes o participaciones sociales, se

(12} Aunque, como se veri en las piginas gue siguen, también en los supues
tos especiales debe haber alguna aciuecién por parte de la persona declarada res-
ponsable, va que de otre modo faltarfa el primerc de los elementos de Ia respon-
sabilidad civil por dafies al medic ambiente, cual es la actividad humana.
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hace responsable al accionista o socio de In persona juridica directa-
mente rvespensable, ya que en este caso laz atvibucién de responsabi-
lidad al aecionista o socio se haece en vivtud de la doctrina del levan-
tamiente del velo gque tiene lugar emando se aprecia una intencidn
fraudalents, acompafiada, en este easo concreto, de wna situacién de
control total por parte del acciondsta ¢ socic declarado culpable {sivva
como ejeraple la 8T8 de 29 de abril de 1988, relativa a un supnesto
de incendic} {13} {14}.

La pluralidad de supuestos en los que puede darse une especial
responsabilidad ¢ivi! por dafios al medio ambiente podria tratavse
desde muy diversas épticas. En este caso, y dado que la intencidn del
presente trabajo es dar unas ideas iniciales sobre esta cuestién y sms
citar 1 debate en relacidn a ella, se van a analizar las ue aparecen
como las dos situnciones mas relevantes: la responsabilidad del com-
prador por los dafios producidoes por el vendedor, y la responsabilidad
del acreedor por los dafios producidos por el deudor. Estimamos que
e} vesto de los supumestos antes enumerados pueden, en sus rasgos prin-
cipales, reconducivse a wno de estos dos supuestos aqui expresades.
La justificacién de esta afivmacién se vecoge brevemente en el apar
tade gue sigue.

1.2. Reconduccion de los «supuestos especialesy menores
e} Fusién v escisién de sociedades

¥l caso més patente, por su sencillez, es el de la fueién y escision
de sociedades, De acuerdo con ¢l aztfeulo 233 ESA, «L La fusidn de
cualesquiers sociedudes en une sociedad anérima nueve implicerd la
extincién de cade une de ellas ¥ la transmision en bloque de los res-
pectives potrimonios sociales o ln nueve entided gque haye de edquirir
por sueesién universal los derechos y obligaciones de agudllas. 2. §i lu
fusion hubiese de resultar de la ehsorcién de une o mds sociedades
por ofra gnénima ya existente, éste edquiriré en iguel forma los pe-
trimonios de les seciedades absorbidas que se exiinguirdn ...».

Bs decir, que sea cual sea el tipo de fusién, la sociedad resultante
{nueva o ya existente} asume tode el patrimonio (esto es, derechos y
ohligaciones) de las sociedades extingnidas, por lo que si una de éstas
ineurri¢ en responsabilidad civil por dafies al medio ambiente, el co-
rrespondiente deber de veparaeion se transmitivd a la sociedad resul-
tante de la fusidn.

La misma sencillez conceptual puede predicarse de los supuestos
de escisién que existen, tanto por extincitn de wna sociedad anénina,
con divisién de su patrimonio en dos o més partes (cada una de las
euales se traspasaz en blogue a una sociedad de nueva cveacién o es

(13} Sochre esta ewestidn en general, wid, g Awnest, La dociring del..., eit
{34) Sobre estz cuestién sn ¢l Derceho norteamericane, vid. Borné Roma, La
responsabilidad del empresario..., ek
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absorbida por una sociedad ya existente), como por la segregacion de
una o varias partes del patrimonio de una sociedad anénima, sin ex-
tinguiree, traspasando en blogue lo segregado a una o varias socieda-
des de nueva creacién o ya existentes (art. 252 LSA).

Criterio éste, relativo a la escisién, ¢que se refuerza con el articulo
254 de la propia LSA, segiin el eual «le escision se regird, con lus
salvedades contenidas en los articulos siguientes [entre los cuales pue-
de citarse el art. 2591, por los normas establecidas pore lo fusicn en
ln presente Ley ...

Asi pues, ya se trate de escisién total o pareial, Jas partes del pa-
trimenio que se transmiten a la sociedad heneficiaria incluyen las co-
rrespondientes obligaciones, por lo que Ja sociedad beneficiaria asnme
In posible responsabilidad civil por dafies al medio ambiente imputa-
ble a la sociedad escindida, o a aguella unidad dentro de la socicdad
gue se escinde.

Por tante, desde un punto de vista legislativo no hay duda de
quién sera responsable por dafios al medic ambiente en los casos de
fusién y escision de sociedades (15). No hay obstdculo alguno, sin
embargo, para que Ias partes que intervengan en estos negocios juri-
dicos {socios o sociedades} celebren los pactos que tengan por couve-
niente para regular entre ellos este tipo de vesponsabilidad. El ar-
ticulo 1.255 Ce. se lo permite, y si bien su eficacia es séle {en princi-
pio) inter partes, es indudable que son muy itiles en la practica.

b) Responssbhilidad del arrendador

Junte con los supuestos de fusién y escision de sociedades, tenemos
otro que, aunque puede ser muy importante en la priciica, en el as
pecto tedrico no tiene gran complicaeién, o, alternativamente, puede
reconducirse a otro supuesto. Nos referimos ahora zl caso en el que
¢l arrendador es considerado responsable por los dafies al medio am-
hiente producides por el avrendatario. Para analizar este supuesto, ¥
explicar el tratamiento que aqui se le da, es necesaric distinguir los
aspeetos extraconiractuales y contvactuales de esta situacids,

Los aspectos extracontractuales se vefieven a la responsabilidad del
arrendador frente al tercero perjndicado. En este dmbito la situacién
es complein v, desde el punto de vista prictico, muy importante, pere
en nada debe diferiv, en lo esencinl, del tratamiento gue debe darse
a aguella sitnacién en la que un comprador de un bien inmucble es
considerado responsable por les dafios producides por el vendedor.
Por estn razén, nos remitimos en este momento mulets mutandis al
tratamiento que de cste smpuesto se hace mds adelante {16).

{15) El régimen agui apuntado es igualmente aplicable a las sociedades de
responssbilidad Hmitada, por virtud &¢l acticele 94 de la Ley 2/1995, de 23 de
marzo,

mm.u . %Euo elemento distintive guizis es inleresanie resaltar en este momento
la posibilidad tedrica que tiene el arrendador pare resolver el comirato de arrenda-
miento §i liene conocimiento de in octividad contaminante del arrendatario. No
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Por lo que se refiere al aspecto contractual, se trata de determinar
cudles son las relaciones entre arvendador y arvendatario como con-
secuencia de la responsabilidad imputada a aquél per la conducta
dafiosa de éste. Podemos acudir en este sentido al Ce., que, como ley
bésica, determina las ‘més esenciales obligaciones del arvemdatario
gque, por lo que ahora interesa, son el uso y la devolucién del bien.

Bl arrendatario debe user la cosa como wn diligente padre de fa-
milia, destinindola al uso pactade o, en defecto de pacto, al que se
infiera de la naturaleza de la cosa arrendada segin la costmmbre de
1a tierra {art. 1.555 Ce.). Es claro que hoy en dia el contaminar el
inmueble arrendado no se corresponde nunea con la diligencia de wn
padre de familia, ni con el uso pactado, en su caso. Tampoeo puede
haber una costumbre que permita ningin tipo de contaminacién, ya
que seria 1ma costumbre contra legem y, como tal, nula.

El ayrendatario debe devolver la finea, al concluir ¢! arrendamien-
1o, tal como la reeibié, presiomiéndose, salvo prueba en contrario, que
la yecibié en buen estado (a muestros efectes, sin contaminar). En este
sentido, el arrendatario serii responsable de los deterioros o pérdidas
¢que tuviera la cosa arrendada (a no ser que pruehe haberse ocasionado
sint su enlpa), incluyendo los deterioros eausados por las personas de
su casa (avts. 1.561 a 1564 Ce). : -

Asi pues, si la responsabilidad extracomiraciual del arrendador
frente al tercerc podia quedar veconducida, en lo esencial, a la rela-
¢ién eomprader/vendedor que se explica en las paginas gue siguen,
la relacién contractual que existe enmive mrendador y arvendatario
tampoco presents mayores difieultades; vds ain; puede defenderse
que sobre la base de log articulos Ce. citados, el arrendador podrd
exigir al arrendatario ¢l veembolse de las ecantidades iue aguél hu.
biera abonado al tereere perjudicado por los dafios producides por el
locatario.

¢) Responsabilidad del comprador de una persona juridica

Queda, por iltimo, explicar otro de los supuestos que, sun pudien-
do ser muy importante en la prictica, no merece un tratamiento tedri-
co separado en este momento. Nos referimos ahora a la responsabilidad
del comprador de una persona juridica que es la que ha ocasionade
los dafios al medio ambiente con anterioridad a la compra. )

Frn este easo debemos distinguir segiin consideremos que haya o no
tntencién fraudulenta en la transmisién del capital social en cuestién,
con la intencién de evitar la posible respomsabilidad. De haber esta
intencién, la teoria del levantamiento del velo societario serfa apli-
cable, v el comprador de la sociedad deberia responder frente al ter-
cere perjndicado. o : Ce :
debe haber ohsticulo a 1al resolucién sebre Ia base de los artieules 1124, LS55,
1556 y 1.561 a L3564 Ce. Cox esta facultad de resolncién del arrendador no se

aﬁﬁmzaauES%%&W&E&?SKmnannouom,mwuommvwwﬁmaom,mogm mmwﬁmmumw
limitarla. . .
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Si no hay intencién frandulenta, estimamos gue en una situacién
come la gue ahora se esti avnalizando mo debe aplicavse la teoria del
levantamiento del velo. En este caso seria la propia sociedad euyo oa-
pital secial se ha transmitido la considerada responsable, con el per-
juicio indirecto para €l nueve comprador; todo gquedaria, asi, relegado
a la relacién comprador-vendedor de la sociedad responsable, por lo
que de nuevo debemos remitivnes mutatis mutendis al punto siguiente.

Asi pues, dos son los supuestos especiales gue deben someterse a
estudio detenido: la responsabilidad del comprador de un bien inmue-
ble por la contaminacién producida en él por el vendedor, y la vespon-
sabilidad del acreedor por los dafios produeidos por su deirdor. ‘A ello
se dedican las pdginas gue siguen (17).

2. LA RESPONSABILIDAD CIVIL POR PANOS AL MEDIO AMBIENTE
DEL COMPRADOR DE UN BIEN INMUEBLE CONTAMINADO

La situacién que plantea e} supuesto enuneiado es mny simple: se
trata de una persona gue adquiere un bien inmueble. Sobre diche bien
inmueble el vendedor venia realizands una determinada aetividad que
dejé contaminacién en el misme. Como consecuencia de dicha conta-
minacién de la finea, surgen unos dafios después de la compraventa,
los cuales se imputan al comprador come propietario del bien inmue.
ble contaminado (per ejemplo, contaminacidn de capas fredticas que
al eabo del tiempe arruinan toda una cosecha que se nutria de
aquélias).

Para acotar bien ¢l asunto a examinar, deben aclararse los siguien-
tes exivemos:

1% Séle hablaremos de los dafios producidos por ¢l vendedor. Si
el comprador continda realizando Ia actividad contaminadora
del vendedor, es clars que por los dafios que se originen des-
pués de Ia compraventa serd vesponsable el comprador {cues.
tién distinta serd que el juez, ante la imposibilidad de repar-
tir Ia vesponsabilidad entre comprador y vendedor frente al
tercero, imponga el régimen de solidaridad, ya que, al final,
s procederd —al menos tedricamente— a la distribueidn de
las covrespondientes responsabilidades).

2.2 Fl titulo por €l que ¢l propietario toma posesién y propiedad
sobre la finca contaminada es el de compraventa. Asumimos
este hecho por dos razones: la primera, porque una persona
debidamente avisada no debe aceptar a ciegas un bien inmue-

(17 Existe aiin otro supnesto en que puede pensarse, cual o5 el de Ia respon-
sabilidad del intermediario profesional, que media entre comprader y vendedor,
Apngue este aspecto concreto se¢ ha estudiade en algunas jurisdiceiones (asi, en
Estados Unidos, WarnstewN, 4 Toxic Nightmare..., cit), cresmos que es recondu-
nmEo. al esguema general de responsabilidad, en cuante que se responde por actos
propios. .
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ble que se le transmita por titulo gratuito, por cuanto el ar-
ticulo 638 Ce. establece come principio la inexistencia de
accion de saneamiento contya el donante, sin gue parezca to-
talmente suficiente la subrogaeién a que este articule da dere-
cho; la segunda, porque, dentre de los contratos onerosos, el
de compraventa es ¢l més bisico o genmeral, por lo que su
estudio puede servir para aualizar oiros contratos onerosos
que pudieran dar lugar a situaciones similares (18).

Debemos, pues, en este momento responder a des cuestiones fun-
damentiales: si puede o no, en Derecho espafiol, responder el compra-
dor de los dafios producidos por el vendedor; en caso de gume la ante-
rior euestién tenga respuesta afitmativa: medios para proteger al com-
prador de esa responsabilidad que se le puede imputar.

Junto a estas dos cuestiones, también se estudiari Ia posibilidad
de exigir responsabilidad a personas distintas del vendedor, asi come
la pesibilidad de lmitar la responsabilidad del vendedor, cuestion
ésta esencial pava la fluidez del trifico, ya que en mmuehas ocasiones
¢l vendedor puede negarse a celebrar el contrato si no se le gavantiza
un lfmite méximo dé responsabilidad.

2.1. La responsabilided civil del comprador por los dafios el medio
ambiente producidos por el vendedor

La cuestién gue aqui se plantea no es puramente tedrica, sino gue
puede perfectamente darse en la prictica. Si atendemos al Derecho
comparado en materia de responsabilidad civil por dafios 2l medio
ambiente, pedremos observar que en algunes casos se fratan esios su-
puestos con especial severidad. Asi, por ejemplo, en Estados Unidos,
1a Comprehensive Environmental Response, Compensation end Lis-
bility Act («CERCLA4») impone en su § 107 (a) wna respousabilidad
objetiva sobre aquellos propietarios [segdin se definen en el § 101 (20)
{A)] del lugar donde ha surgide {o amenaza surgir) la emisién de
sustaneias peligrosas, asi eomo sobre los que produjeran, transporiaran
o dispusieran de tales sustancias en dicho Iugar, y sobre Jos que rea-
lizaran operaciones en el mismo {19} {203, )

Del misme modo, en ¢l caso de la Gesetz itber die Umwelthafeung
{«UmweltHGy) alemana, su § 1 establece que «si alguien sufre ls

(18) E! primero de todos ellos, la permuta (efr, art. 1541 Ce}. . i

{18) Las consecuencias econémicas gue uzmm.mz m.nﬂcmnwm de este tipo de situa-
ciones son mmy relevantes, Segin recientes estimaciones, el coste anual de dar
complimiento a la normativa ambiental en .H.HmSmom .c.imcm supera los mabo?a@bco
do délares, y el coste medio de descontaminar una finea los m.\.w.coc.ccc de dilares
(citado por WHEstER ¥y Vox, Avoiding Environmentdl. .., it pée. 443).

(20} Es de notar que a diferencia de lo gue m.._m ecurride en .wom.wmuumwaa de
responsabilidad del aereedor en Estados Unidos (vid. apartade 3 signiente}, no co-
notemos aplicacién practiea de la CERCLA en lo que se refiere s la gmucumwwmr..
dad del comprador de uma finca contaminada, anungue no a&un. duda de gue redri-
camente es posible (vid. Boscs, Real Estate Envirermenial..., cit.).
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muerte, dufio personal o dafio en sus propiedades debido a un impec-
to embiental emitido por una de lus instolaciones contenidas en el
Apéndice 1, el propieterio de la instalacidn serd responsable frente a
la vietima por los dafies ccasionados por agquéllay.

Asi pues, en la prictica pueden darse casos en los gque el propie-
taric/comprador, (ue no ha realizado la condueta dafiosa, sea comnsi-
derade responsable por lo que hizo sz vendedor. Lo gue ahora debe.
mos preguntarnos es si esto es posible en el ordenamiente juridice
espafiol. Para ello estudiaremos en primer Imgar la jurisprudencia
que puede tener relacién con este supuesto. Posteriormente haremos
un anilisis tedrico de la cuestién, para finalmente analizar la legis
lacidm.

Varias sen las sentencias de nuestro Tribunal Supremo que deben
ser mencionadas en velacién con el tema que ahora se disente. La
primera de ellas es Ta STS de 23 de jonio de 1913. Para un correcto
estudio de esta sentencia, es eonveniente vesumir los hechos prinei-
pales que le dieron lugar:

1. Los hornos de pan de la casa del demandado estaban separados
de 1a del actor sélo por la pared divisoria; cada homo tenfa
su correspondiente chimenea para dar salida a los humes, y
una de ellas distaba mmy poco-de la pared divisoria.

2. La situacién de las chimeneas producia que el humo fuera ex-
tendiéndose, ya en su totalidad, ya en una parte may conside
rable, al patio de Ia casa de la espesa del actor, ennegreciendo
el pavimento ¥ los tejados, hasta el punto de que cuando llovia
se producia un liguide sucio que manchaba las paredes, incluse
Ia de 1a fachada, e jmpedia el vso adecuado de las dependen.
cias de Ia casa.

3. La acecién continua de esos humos habia inutilizado el pavimen-
to del patio; tampoco era posible utilizar las galerias altas ¥
bajas que tenian sus ventanas y puertas al patio, teniendo gque
mantener &stas cerradas,

Sobre estos hechos se basé 1a demanda, que en un prineipio fue
desestimada, aunque habiéndose apelado, la correspondiente AT, ve-
vocando la sentenciz de instancia, la estimé.

Frente a la sentencia de la AT, Jos recurrentes demandados alega-
yon ante ¢l Tribunal Supremo las siguientes argumentaciones, a lo
gque ahora nos afecta: ‘ )

1.° Tos recurrentes compraron la casa con los dos hornos cons-
truidos para cocer pan.

2.* Del artienle 590 Ce. no pueden presumirse ni. derivarse las
obligaciones ue se declaran para los recurremtes, sine sélo
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para los que han construido defectuosamente, y puesto que
los recurrentes me intervinieron en la construecién de los
hornos y chimeneas, no es licito extender el aleance de Iz ley
a2 los que son ajenos a les hechos que reputa y precephila el
artfculo. 390. En este sentide, se slega que los compradores
slo suceden a los vendedores a timlo singular y no asumen
otvas responsabilidades que las devivadas del contrato de com-
praventa, Se afirma que quien 1o es sucesor universal de otro,
es manifiesto que o asume sus obligaciones, ni puede ser com-
pelide el comprader a més que las que se deriven del con-
trato de compraventa, ¥ que éste constituye titulo singular
de adquirir que séle tramsfiere Ias obligaciones que expresa-
mente se estipulan. .

3.° La reparacién de dafies causados por setos m omisiones en
que interviene culpa o negligencia requiere la demostracién
de esa culpa o negligencia, fundamento esencial de Ia accién.

Con todos estos daios, el Tribunal Snpremo contesta gue la obli-
gacién sefialada en el artioulo 1902 aleanza al duefio de una cosa que
por emitir los medios conducentes a la desaparicidn o correccidn de
Tos vicios o defectos de que adolezea o el empleo de los procedimientos
adecuados para evitar sus consecuencias, da Iugar a que se produzcan
dichos dafios, sin ¢ue pueda exensarlo de tal obligacién Ia circums.
tancia de que al adquiriy dicha cesa por titnlo universal o particular
ae hallase en igual estado y se produjevan los mismos resultados. Por
Io tanto, es. indudable el deber en gue se encuentran los duefios de
indemnizar diches dafies, asi como el de adeptar las disposiciones
necesarias para evitar que coniinfien produciéndese (21). :

E£n iz sentencia de 19 de diciembre de 1963, también relativa a los dafios
en nn inmueble. por. hornes, los demandados recurrentes irataren de ex-
cusarse de su responsshilidad de menera similar, diciende gne no habian
«construidoy el horno, sine gue lo habian ¢veconstrnidoy. En. este caso,
el Tribunsl Supremo, en vez de hacer caso omiso de tan sutil distincién
v segnir el criterio mas directo que ya hiclera en 1913, estima que &re-
construirs es volver 8 construir, por lo ewal también emtra demtro del
artienlo 500 Ce. Aungue al final la solncién es igualmente satisfactoria,
no hsbria estade de mis que ] Tribumal Supreme no se hubiera dejado
Uevar por este argumente econfuso.

Nos encontrames, pues, ante supuestos de responsabilidad eivil
extracontractual, caracterizados esencialmente porgue, ademds de la

(2) La wmi afiringeién respecte 2 las obligaciones ‘del duefio se hace
en la semtenciz de 23 de dictembre de 1952: «... I obligacién gue establece
el articulo 1902 alecanza ol duefic de una cose que por omitir los medios condu-
centes @ lo correccién de los vicios de que adolezca o por no emplear los procedi-
mientss adecuados para evitar sus consecnencios, de lugar o que se produzcan los

defios .5,
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indemnizacién de dafios y perjuicios {gue, vistos los supuestos de
hecho, es légica, ya que corresponde a conductas del propio deman-
dade), se impone la realizacién de aquellas actividades necesavias para
impedir que se den dafios en el future. Esta obligacién, gue en prin-
cipio deberfa impenerse al que produjo los dafios: (o, siendo compra-
dor v vendedor responsables, a ambos -conjuntamente}, se impone en
cambio al duefic de la cosa dafiosa, al estimarse que, en calidad de
tal, estd obligado a poner los medios necesarios para hacer desaparecer
o corregir €l origen del daiio.

Este enfogque de la euestién nos va & sexvir para iniciar su estudio
iedrico, que puede hacerse desde esta doble dptica, segtin hablemos
de indemmuizacién de dafios v perjuicios o.de la adopeién de medidas
tendentes z evitar la produecién de dafios futuros.

Respecto de la reparacién de dafies y perjuicios causados al terce-
ro, debemos distinguir segin se trate de dafios cansados antes o después
de la consumacién de la compraventa, Hablamos de la consumaeidn, va
que antes de ese momento el comprador ne tiene. poder algune sohre
la finea (22} ; sdlo tiene derecho a exigir del vendedor la entrega de la
mistaa, por lo que cualguier cosa que se haga sobre ella antes de ese
momento serd hmputable al vendeder {23). Por el contrario, una vez
consumade el contrato, es el comprador el que, como propietario,
tiene pleno poder sobre-la finea recién adquirida, por lo que cualquier
dafio gue desde entonces se produzea deberd ser imputado al com-
prador, va que de- €l depende. que tal dafio exista. ‘ .

Con lo gue se ha dicho puede vislumbravse ya'la respuesta-que
respeeto de los dafies y perjuicios puede darse desde un punto de
vista teérico en nuestro Devecho: los dafios producidos antes de .que
el comprader tome posesién. de la finca no pueden ser imputados a
éste, sino al vendedor; aquellos dafios producidos después de tal ‘po-
sesin si son imputables al comprador y-ello’ amque no haya reali-
zado acto positive alguno; basta’con que no haya impedido la pro-
duecién de dafies originados por el vendedor para gue el comprader
deba ser considerade come responsable de éllos. Se serd asi vespon-
sable de dafios por omisién de Ia conducta ‘debida, fignra que es per-
fectamente aceptable. : :

Come hase de lo anterier, debemos hacer notar gue nos hallamos
ante un supuesto de responsabilidad objetiva (24), en el que lo que
interesa es esencialmente la existencia de un nexo causal entre la
conducta del agente y el daito producido, eon independencia de la ne-
gligencia o diligencia del sujeto agente. Precisamente por ello la xés- -
ponsabilidad objetiva no puede prescindir de ese eleménto gue vincula
conducta con dafio, y es por ello per lo que.no se puede atribuir’ al

(22) Cfr. drws. 600 'y 1085 Co. - S Lo

(23) Salve que el vendeder lo haga en nombre o por cuenta.:del comprador.

(24) En cste sentide, vid. STS de 9 de abril de 1866, 23 de junio de 1913, 10
de noviembre de 1924, 23 de diciembre de 1952, 25 de marzo de 1954. 2 de marze
de 1956, 14 de mdyo y 30 de oetubre de 1963, 28 de junio de 1979, 12 de diciembre
de 1980, 12 de febrero v 17 de marzo de 1981, 15 de febrero .de 1985, 31 de enero
5 8 de mayo de 1986, 28 de abril de 1992 y 15 de marzo de 1903 '
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comprador los dafios acasionados antes de la .nosmn.ﬁumowmn del contrato
de compraventa, Ya (ue en esc supuesto €8 tmposible, por definicién,
encontrar una conducta del comprador de la ¢ue 8¢ derive un dafio
ra el tercevo (25). )
w»wmmu Eﬁ&snm% mmwwa&w de 1a eonsumacién, el comprador tiene la
obligacién, como dice 1a STS de 1913 ¥ u@aﬁnw.mm 1a de 1952, wm. coxres
gir los vicios o defectos de ¢me adolezea la finca comprada, sin gue
pueda exeusarlo de tal obligacién la circunstancia de que al adguirir
1a finca por titule universal o particnlar se hallase en igual @.ubwmmowuﬂ
se produjeran los mismos resultados. Es decir, que si el ogwww» o mm
adquiride una finca contaminada, por este solo hecho, debe comphr
frente a terceros tna obligacién, que puede verse mmmm..w un deble punte
de vista: por un lado, como una obligacién que le fmpone hacer lo
que sea necesario para 1o causar dafios a terceros, obligacion Mmm no
es mas que una aplicacién conereta del prinelpio alterum non w.mw Mwm.
cuyo incumplimiento dars lugar 2 la ncﬂdmwoumumaa w.mmwczwmw w.w a :
en este caso por omisién de 1a condueta ma.w:m»w por otre la QH@
comprador debe tomar -1ns medidas necesarias para evitar %ﬁm Wm
Jafios continuen produciéndose, es Jecir, debe adoptar medidas pre-
ivas de futaros dados. . .
<¢§Ww wmﬂ#m de 1z misma obligacién, pere vista desde perspectivas di-
ferentes. Quizd puede argumentarse que el comprador estd n.mmm.mn.
diendo no por los dafios produeidos por el ﬁwsmawﬁ.u sino los pro M
eidos por &l misme, en cuanto gue sOT COMBCCTERCIA mw la omisidn mm
la condueta debida. En una primera instancia esta consideracion pue M\H
ser corvecta, pero no debemos olvidar los hechos .que ..uozmoy.ﬁwz el
supuesto (ue estainos analizando, del que debemnos partir mmﬂwﬁ m_n.wm
una velorseién juridica apropiada: es el vendedoy ¢l que realizé la
actividad contaminadora, de la cual surgen-los daflos antes y después
de 1a consumacién de la compraventa, Ocurre que, en aplicacién del
cardetér ohjetivo de la responsabilidad que estamios ﬁ.wmnz.wo, al n.omh.
prador se le haee responsable, por onnsion, de jos dafios producidos
después de la consumacién. Pero no puede olvidavse gue, por wﬁmﬁaw”o
fisica, pero también juridicamente, el productor m.a éstos nw 2 49.@.
dedor, y que solo en un intento de proteger a la victima m,_o Hwnmm.m:.
mer responssble el eomprador, como poseedor directo de la lmeh
aﬁmﬁﬂwwo 1o anterior se ha estudiado desde un punto de vista tedrieo,
partiendo de lus sentencias aludidas que, a su veZ toman comMo base
el artieulo 1.902 Ge. Ahora bien, debemos wunmmuﬁﬁ.uom si existen en
nuestra legislacién normas especiales gue impongan una enm%mﬁmwvv
lidad objetiva directa-a eargo-del ?.c?ngﬁo\aoﬁvﬂmmoﬁ en el dmbito
estrictamente civil, como ocurre con Ja duwse&&w@ en Alemania, o en
an ambito de responsabilidad mis amplio, con la CERCLA en los

Fstados Unidos.

i % i dc la consumacién el eomprador
-(25) Repetimos:'es jmposible porgue antes ] r
no tenin relacién directa alguna con la finea, por u.o que no podia, a traves de
&Ma, causar aingin dafio 8] tercerc. .
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Fs olaro que en el ambito civil no existe en Espafia nada similar
a 1a UmweltHG alemana. Lo més que podria decirse es que el articulo
1.908 Ce., al haeer responsable al propietario por las emanaciones de
cloacas o depdsitos de materias infectantes que se hayan eonstruido
sin las precauciones adecuadas al lugar en gue estuviesen, puede in-
terpretarse en el sentide de hacer responsable al propietario/compra-
dor, aunque no hays sido él quien haya eonstruido el depésite sin las
precauciones adecuadas (26). Esta interpretacion, de aceptarse, deberia
conllevar el reconocimiento del derecho del comprador de regresar
contra su vendedor.

Como regla general, puede también decirse que mo hay tampoco
en nmestro ordenamiento juridico ningana norma similar a la CERCLA
de Estados Unidos. Numerosas son las mormas adminisirativas que
jmponen ¢l deber de reparacion cuando se producen dafios al medio
ambiente; sin embargo, la generalidad de todas ellas se yefiere a Jos
«infractoress, por lo que, si no hay infraccién de 1a norma en cuestion,
debe entenderse que no hay ‘tampoco deber de rveparacién baje esas
leyes, por Io que habrd que acudir al régimen comiin, que poco iiene
que ver con 1la CERCLA 27).

La dinica excopeidn a estz regla general puede residir en Ia Ley 81/
1968, sobre Incendios Forestales, gme impone en sus artienlos 16 y 17
ciertos deberes de veparacién al propietaric de las fincas dafiadas, Se trata
aqui de un deber que se impone con independencia de que el propietario
sea o no el cansante del dafio ocasionado, y pueds entenderse que serd 8
el responeable de sl reparacién por el mere heche de ser ¢f propietario
de 1a fines afectada. En esto, la similitad con la CERCLA es evidente,
aungue mayores som las diferenciss, ya que la responsabilidad en la
CERCLA afecta a muchas otras personas distintas del propietario {por
ejemple, propietarios anteriores) e incluso tieme carfeter retroactivo {28).

En resumen, cabe concluir que en el smbito puramente civil puede
pensarse en supuestos en los que el comprador de un bien inmueble
contaminado sea responsable por Ia conducta dafiosa de sut vendedor,
sin que tal responsabilidad alcance a Jos dafios surgidos amtes de la
consumacién de la compraventa, como puede ocurrir en oiras juris
dicciomes, Esta responsabilidad podria tener un sustento en la inter-
pretacién jurisprudencial progresiva, ya gue por el momento no hay
base legal expresa.

(26) Sobre la naturaleza objetiva de 1a . responsabilidad gue surge de este ar-
ticulo, vid. ok ANcer, Tratado..., cit., page. 515-576, asi como STS de 14 de mayo
v 30 de octubre de 1963, 28 de junio de 1979 v 12 de diciembre de 1989,

(97) A modo de ejemplo, vid. articulos 10 del RDLeg 1.302/1986, de Evalue-
cién del Tmapacto Ambiental; 110 de la Ley 29/1985, de Aguas; 95 de la Ley 23/
1988, de Costag; 37 de la Ley 4/1989, de Conservacién de los Espacios Natursles y
de 12 Feuna v Flora Silvestres; y 19 de la Ley 20/1586, Basica de Residuos Téxicos
v Peligrosos.

28] Tromreson, Environmental Liobility in Canada; The Risks for Lenders
Recsivers and Trusices en INTenarioNar Baa AsSocraTioN, Engironmentel labili-
Muw.mmws phg. 117, v WansHauer y Srawser, Analyzing the Relationship..., vit., pigs.
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Afirmado lo anterior, debemos preguntarnos wﬁo&w cémo puede
defenderse el comprador frente a esta respomsabilidad que se le im-
pone. A ello se dediea el siguiente apartado.

22, Medios pore proteger ol comprador de lu responsebilidad que se
le imputa por lu conducta dafiosa del vendedor

) Planteamiento de la cuestién

Para poder responder adecuadamente a la cuestién que &pca.m se
plantea, debemos ante todo ser conscientes de que la responsabilidad
del comprader juega en dos planos diferentes. Por un lado, fremte al
tereero que ha sufride el dafio; por otro lado, en velacién con el ven-
dedor cuya condueta ha originado el dafio v la consiguiente responsa-
bilidad del comprador.

Por lo que se refiere al primer plano {responsabilidad del compra-
der frente al tercero), debe entenderse que no hay medio alguno para
que el comprador se exonere de su deber de reparacién. Desde el mo-
mento gue se traia de una responsabilidad ebjetiva, vy (ue se imputa
fundamentalmente por las obligaciones derivadas del mero hecho de
ger propietario del inmueble conteminado, no hay otra via de escape
para el comprador gque la inexistencia del nexo camnsal, porque pox el
hecho de ser propietario y de existir el dafio {producide desde gue es
propietario) debe vesponder.

Asf Jas cosas, nos centravemos en el segundo plano. Se estudiard
cémo puede el comprador verse libre de Ia carga de su responsabili-
dad frente al tereero mediante la traslacién de esa carga al vendedor,
gque es en dlimo término el que debe seportarla (29),

b} Obligacién de saneamiento. Requisitos

El artieulo 1461 Ce., primero que la las obligaci del ven.
dedor, establece que #stas som dos: entrega y ssueamiento de la cosa
objete de la vents, El sapeamiente conlleva, a su vez, dos tipos distintos
de obligaciones {art. 1474 Ce): saneamiento por eviccién y saneamiento
por los defectos o gravimenes oenltos de la cosa vendida.

Si atendemos a la definicién gue de la eviccién hace el artieulo
1475 Ce., no parece que la situacién gue ahora se analiza quepa en
ella. En nuestro supuesto, ¢l comprador debe responder frénte al ter-
cere por los dafios oeasionados por la conducta del vendedor, pero en
ninglin wmomento se priva al comprador de su inmueble, que sigue
siendo totalmente suyo; més an: precisamente por ser suyo se le
hace responsable. ’

(29} XY ello porgue, como dice PANTaredN {(El sisteme de..., cit, pag. 1023,

Ia responsebilidad contractusl debe gradunarse en funcién del dafio cansado al scree-
dor {aungue en nuestrs opinién ne hay por qué despreciar ls culpn del deundor).
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No estd tan clara In respuesta que debe darse respecto al artieulo
1483 Ce., también dentro de Ia regulacién de la eviccién, que se re-
fiere a «carge o servidumbres ¢ue grava la finea. Clare es que la con-
taminacién que suire el bien vendido no es mna servidumbre, pero
Zpuede considerarse que es une carga? O gpuede considerarse la res
ponsabilidad inherente a esa contaminacién come carga? No lo eree-
mos asi, ya que la earga o gravamen debe entenderse como una dis
minueién o limite del dominie (30), cualidades éstas que no coneurren
en nuestro supuesto. La contaminacién es un vicio vefevente a las
propias cualidades corporales del bhien (31), un vicio de heche, intrin-
seco al propio bien, y que sfecta 2 sm wtilidad o posesién econémi-
ca (32). Por ello creemos que el supuesto ahora estudiado debe consi-
derarse como un defecto oculto, regulade por los articulos 1484 y
siguientes Ce.

Loe requisitos para que pueda ejercitarse la correspondiente ac-
cidn de saneamiento son bisicamente tres: gque la contaminacién no
fuera eonocida, ni lo pudiera ser, por ¢l comprador; gue Ia contami-
nacién, eomo defecto del bien inmmeble, sea grave; v que la contami-
nacién sea preexistente a la compraventa.

Empezando por el dltimo requisite, lo damos por supuesto, y en
cualquier caso se tratard de una ecuestién de hecho. Sf que inflaiva,
por supuesto, en la distribucién de yesponsshilidades, ¢l caso de gqme
el comprader haya segnido desarrollando Ja misma actividad contani-
nadora del vendedor, aunque lo més probable es que ol érgano juris-
diceional se incline al final por la imposicién de un régimen de soli-
daridad como sohicién més practica y que mejor defiende los intereses
de la vietima (33).

De acuerdo con el segundo vequisito, la contaminacidn debe ser
grave, entendiendo esta caracteristica en el sentido de que disminuya
de tal modo el uso de la cosa que, de haberle conacido el comprader,
no la habria adguiride ¢ habria dado menos precio por ella. En este
sentido, debe entenderse ¢me, al menos en gran ndmero de ocasiones
de este tipo que puedan darse én ol faturo, la eontaminacién hari el
inmueble impropio para cualquier use, por o que ¢l comprador podra
desistir del eontrato. A ello puede afiadirse la inevitable disminucién
del valor del inmueble producida por la contaminacién, que nos Heva
2 la misma solneidn (arts. 1484 a 1.486 Ce.).

El dhtime requisito por comentar es el primero de los enunciados:
que la contaminacién sea ocults, esto es, que no fuera comoeida, ni
pudiers serlo, por el comprador. Agui incide mmy especialmente la
condicién personal del comprador, ya que ella determinari Ia mayor
o menor exigencia que se le impone para eonocer Ia contaminacién
oculta. Para poder dar una respuesta zceptable desde el punto de vista

(30) Casrin, Derecho civil..., cit, tomo 4, pig, 128,

(31) Cr. Casviw, op. eit, pig, 130,

(32) Cir. Putg Pefia. Compendio de..., cit., pag. 609,

(33) ¥id, STS de 26 de octubre de 1971, 8 de mayo de 1986, 28 de ebril de
1592 y 15 de marzo de 1993,
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juridico, debemos tener en cnenta, 0mo nos obliga el articule 3.1 Ce.,
¢l contexto vy la realidad social del tiempo en que debemos aplicar
estas normas.

Por un lado, ¢l contexto nos indics gae la preocupacién por la pro-
teccion del medio ambiente crece dia a dia, de tal modo que es mma
cuestién gue estd presente en las mentes de todos. Por otro lado, 1a
yealidad social impone a ciertos agentes sociales (en concreto, a las
empresas) una diligencia y wn cuidade por encima del nivel medio.
Si tenemos en cuenta gue, en Ja prictica, la mayoria de los negocios
en los que puede darse un problema como el que aqgui se plantea tiene
como paries a empresarios (ya sea personas fisicas o juridicas), pode-
mos concluir que el comprador deberd hacer un esfuerzo adicional
en el drea ambiental para peder Tuego, en su caso, argumentar (ue no
pudo saber, ni se le podia exigir que supiera, la existencia de la con-
taminacién, porque hizo todo lo gue razonablemente se le podid exi-
gir para conoeer si existin o no contaminacion. .

Tsta exigencia de un esfuerzo adicional se ve reforzada por el
hecko de que, en la mayoria de los casos, 2l menos es posible abrigar
un temor razonable sobre el estado de contaminaeién de la finca que
se va & adquirir, ya sea por Iz actividad gque en ella se desarrolla en
el momento de celebrar el contrate, o por Ja actividad que en su dia
se desaryollé (lo cual en ocasiones se puede saber mediante el aceeso
al Registro de la Propiedad, cuyo examen es imprescindible antes de
comprar eualgnier inmueble}.

Asi pues, puede decirse que en muchos de los easos (ue estamos
estudiando ¢} comprador, para poder acudir contra el vendedor por la
responsabilidad imyputada a aquél, deberd oumplir con un nivel de
diligeneia superior al que se exigivia en otros eampos.

Ta cuestién shora es, gedmo puede el comprador demostrar gue
ha hecho todo lo razonable para conocer el estado ambiental de la
finca que va a comprar? A esta cuestién suele siempre contestarse
mediante 1a téonica de las Namadas <auditorias ambientalesy (34) (35),
cnya funcién es determinar ese estado ambiental. Lamentahlemente,
no pueden darse reglas generales sobre quién debe Hevar a eabo esta
aunditeria (si el propio comprader, un tercere experts o incluso el
propio vendedor), vy de gmé wmanera (Ambito de la auditoria, profun-

(34) ‘Término &ste que, aunque extendido, debe urilizarse con precancidn, ya
que conlleva una conexién inconsciente con 1as auditoriss comtables, con las que
1o tienen nada gue ver, no sdlo por su diferente objeto, sino también por sus dife-
rentes técnicas, procedimientes y tipes de resultados a los gue se Hega.

(85} SawrEr (Corporate Environmental..., eit, pig. 148} define la anditoria
ambiental como:

— un instrumento empresarial que comprende una evaluacidn sistemdtica, do-
cumentada. periédica y objerive de cémo une organizacisn, administracién y
equipos se desenvuelven en el drea ambiental, con la finnlidad de ayudar 2
salvagmsrdar el medio ambiente, facilitar el contrel de prieticas relacions-
das con el medio ambiente y determinar y verificar el cumplimiente de Jas
politicas de empresa, ¥ -

e um insiroments de determinacién de riessos gque se nax en diversss nege-
ciaciones.
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didad, etc.] debe realizarse, yva gue todo ello depende del negecio
concreto de (ue se trate, de las actividades que se hayan venido desa-
rrollando en el inmueble, v de las capacidades econdémicas de cem-
prador v vendedor, entre otros aspectos.

Lo que si debera tratar de hacer €l comprador es sentar las bases
para poder probar, en un hipotético litigio futuro, que dadas las cix-
cunstancias coneretas de Ja sitmacidn, hizo lo razonable para comocer
el estado veal del inmueble objeto de compraventa. Esta es, de hecho,
Iz tendencia (ue impera en la CERCLA, una vez modifieada por la
Superfund Amendment ond Reauthorization Aot («SARA»} en 1986,
segiin la cual el eomprador puede verse libre de responsabilidad si
ﬂwnmm probar que al tiempo de adquisicién del inmueble no conocia,
ni tenfa razén para conocer {esto es, no le era exigible que conociera)
la presencia de sustancias peligrosas. Fsta constituye Ia Hamada «de.
fense del propietario inocente», que requiere que el que la esgrime
haya realizado, al tiempe de la adguisicion, todas las investigaciones
necesarias respecto de la propiedad anterior y de los usos de la pro-
piedad consistentes con la practiea habitual o comercial adecuada (36},

Como puede apreciarse, en todo caso, la solucién que se aporta no
es absolutamente satisfactoria, ya gque es ambigua y dependiente de
cada situacién concreta. A ello debe sumarse un problema afiadide,
cual es el de Ios breves plazos en que puede ejercitarse la accion de
saneamiente. De acuerdo con el articulo 1.499 Ce., este plazo es de seis
meses, a contar desde Ja entrega de la cosa vendida. 5i éste es un plazo
breve de por =i, mucho més Jo es el caso de dafios al medio ambiente
que, como ya sabemos, se caracterizan entre otras cosas por su larga
dilacidn en el tiempo. A ello debe afiadirse, ademas, los brevisimos
plazos ¢ue deben aplicarse de considerarse que estamos ante una com-
praventa mercantil, plazos que van desde virtualmente ninguno (pri-
mer parrafo del articulo 336 Ceom) hasta treinta dias come méximo
{art. 342 Ceom) (37).

¢} Medios contractuales para evitar la responsabilidad
del comprador

Todos estos som unos términes que no satisfacen en modo alguno
las necesidades de nn comprador que se enfrenta a una posible respon-
sabilidad por unos dafics en los que ha tenido muy poce que ver.
Ademss, debe tenerse en euenta que, de acnerdo con el articulo 1.486,
parrafo segumdo, Ce, el comprador debe probar la mala fe del vende-
der para poder reclamar indemnizacién de dafios y perjuieios. Cree-
mos que un tal artfeule no seria aplicable a nuestro easo (aungue sea
por considerar eulpa grave del vendedor el desconecer el defecto que

(36 CERCLA, § W1 (B).

(37) Sobre la_ discusién zeerca de la mercantitidad de los contrates de com-
praventa de inmuebles, vid. por todes Vicewr Cuowid, Compendio critico de Dere-
cho mercantil, tomo I, Barcelona, 1990, piz. 91. ’
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supone la contaminacién del inmueble), pere en tode caso este hecho
supone un obsticulo més a salvar dentro de todo e} entramado legal
que regula este supuesto.

Por todo ello, resulta mucho mas conveniente acudir al articulo
1.255 Ce, v pactar wna serie de claueulas tipicas de contratos gue in-
cluyen cuestiones ambientales. Con ello no s6lo se logra ampliar el
periodo de prescripeién de la correspondiente accidén (que, salve que
otra cosa se diga, debe ser de guince afios, por virtud del artienlo
1.964 Ce) (38), sino que, ademds, se consigue adaptar nmcho miés el
contrato 2 1a vealidad concreta que regula, con Jo gue la segmridad de
cada parte en su posicién aumenta considerablemente.

;Cémo puede Negarse a conseguir ésto? Haciendo un simil de Io
que ocurre eon la culpa en la responsabilidad objetiva en la jaris-
prudencia del Tribunal Supremo, puede decivse que esto se consigue
invirtiendo la carga de la diligemcia. Al hablar de la auditoria am-~
biental, se ha visto qae su finalidad era demostrar que el comprador
no conocia ni pudo conocer la contaminacién del inmueble objeto de
compraventa. Ahera bien, si en vez de hacer esa anditoria ambiental
ge incluyen en el contrato una serie de clausulas conecretas, el com-
prador logrard traspasar esa carga al vendedor. Estas cldusulas con-
cretas pueden afectar a tres elementos distintos del contrate, dos de
ellos eseneiales {objeto vy causa} y otro accidental, como determina-
cién accesoria de la voluntad {39).

En primer lugar, una manera de garantizar la seguridad del com-
prador es mediante la amplincidn del objeto del contrato de compra-
venta. Ya no se trata meramente de veeihir In posesién plena y pa-
cifica del inmueble; a esa obligacién especifica del vendedor se afiade
una segunda, 1z de responder por los vicles v defectos que el inmueble
tuviere, con la especialidad de que esta obligacién adequiere, por virtud
del pacto entre las partes, el cardoter de obligacién de resultado, de
1al modo que si el comprador debe responder en ¢l foturo por la
contaminacién que tenfa la finca al comsumarse la compraventa, el
contrato de compraventa se ha inenmplido, con las consecuencias gue
de clo se derivan —entre otvas, responder de lo rque el comprador
haya tenido que abonar a tereeros perjudicados por la contaminacién
de la finca— {40).

La ampliacion del objeto en el sentido antes expuesto puede dar

(38} Incluso en los smpuestes de compraventa wercontil (art, 9483 Ceom.).

(39} Las propuestas gue a contd ién siguen. tienen todas el mismo ohjetive
téenico: eonvertit le consideracién juridiea de la contaminacién del inmueble de
vicio en falta de eualidad, pars Jograr asi cambiar Tas conmsecuencias jmridicas co-
rrespondientes {(en este semtido, Baprnes Gasser, El contrate de..., cit., pags. 684
690).

(49) Como manifiesta Joroans Fraca, junte con fas clausulas limitativas {o,
afiadimos nosotros, ampliadoras) de Ja responsabilidad, se han distinguido tradi-
cionalmente por doctvina y jurisprudencia las clausulas que delimitan el propic
contenido de 1a obligacién, esto eos, el imbito de lo debido. Lo gue se define s
1o gue se debe, de forma que la no realizacién del resultade debide tal y como
ha sido definido por Jas partes determina la responsabilidad con arreglo a las nor-
mas generales (Modificaciones convencionales..., cit, pégs. 632-634),
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vesultados praeticos aceptables. Sin embargo, desde ¢l punto de vista
de la técnica juridica, consideramos mas adecuada la proteccitn que
puede darse al comprador a través de oiro elemento esencial del con-
trato, cual es el de la couse. En este caso, basta con incluir en el
contrato una cliusula gue expresamente establezea que uno de los
motives esenciales de las paries para celebrar el contrato, y que en
tal sentido es cansa del mismo, es la perfecta condicién en que sze
encuentra el inmueble en el aspecto ambiental, que hace que no pueda
haber en el futuro ningune reclamacién por dafios de ningdn tipe
derivados del inmueble segiin se encuentra al dia de la consmmacién
del contrato. Asi, si en el futuro hubiera una tal reclamaeién, deberia
estimarse que el contrate ha quedado sin causa, por 1o que el contrato
es nulo (art. 1.275 Ce.) v deben restitmirse las prestaciones {art. 1.303
Ce.}.
Ahora bien, situsdos en este pumto, debemos volver por un momento
s la cuestidn de ls responeabilidad extracontractnal para plantesrnos s
en este caso el comprader, no propietario, tendria legitimacién pesiva fren-
te a la redlamacién de responsabilidad del tercerc perjudicado, ya gue
antes se ha basado tal responsabilidad en el hecho de gque el comprader
era- propietaric. jPuede darse shora la misma respmestz, cuando el com-
prador me es —ni nunca lo fue juridicamente~ propietarie de la finca
contaminada? Estimamos que la respuesta debe ser afirmative, sobre la
base de la situacién de apariencia que se dabs, segfin Ia enal el comprador
actusba como propietario, Ademds, eg incnestionable que se dan Jos ires
requisitos para gue la responsabilidad exista {omisién de la actividad de-
bida, dafie ¥ nexo causal enmtre éste y aquélla), por lo ¢ue no debe haber
razén para impedir al tercere ejecmtar su accién comtra el que spareca
frente a 61 como propietario de la finea y, por lo tanto, como primer
responsable. Todo ello, por supuesto, sin perjuicio de que el comprador/
no propietario pueds, con motive de la devolucién de las prestacienes con
el vendeder, exigir de éste In reparacidn que el comprador debié raalizer
en beneficio del tercero perjndicado.

Por iltimo, puede también incluirse wna cldusula accesoria (lo
ideal es que sea complementaria de Iz anterior) en la cual se detalla
exactamente en ¢ué condiciones ambientales se transmite la finca
objeto de compraventa (41). Es agui donde més elaramente se observa
esa inversién de la diligencia a gue antes nos referfamos, ya que esta
clinsula {que en las operaciones intermacionales recibe el titulo de
arepresentetions end warrantiess} tiene ¢l mismo fondo que Ja audi-
toria ambiental (a saber, determinar el estado en gque el inmueble se
encuentra desde el punto de vista ambiental), con la especialidad, en
el caso que nos ecups, de gue cualguier deficiencia epera directa-
mente contra el vendedor. Para entender bien &l mecanismo de esta
clansula, es necesaric explicar brevemente su estructura.

{41) Algunos autores proponen incluir, ademds, cliusulas adicionales gue es-
niwmﬁnmn 1a resolucdn antomética del conirato en easo de descubrirse contamina.
cién en el bien objete del contrato (asi, Hamsesow, Toxic Clouds on..., cit, pigs.
378-379). 5i bien no hay obsticnlo tedrice 8 tal cldnsula, pensames gue en Ia prac-
tica serfa, por o general, tnadmisible.
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La estructura de este tipo de cléusulas es muy sencilla. Consta de
dos bloques. En ¢l primero de ellos se recogen toda una serie de decla-
raciones que hace ¢l vendedor en beneficio del comprador sobre el
estade de la finca desde ¢l punto de vista ambiental {por ejemplo,
que ne ha habido numca escapes de sustancias peligrosas, que se ha
oumplido siempre con las normas aplicables (42}, o que nunea ha
habide reclamaciones de tercerns). Em el segundo, se comtemplan las
consecuencias que se derivan del hecho de que alguna de esas declara-
cionies resulten falsas o, mis en general, no ajustadas a la realidad.
Por lo general, no suele atenderse (ni es aconsejable que se haga) a
1z intencién del vendedor al realizar sus declaraciones: basta eon gue
éstas no concuerden con la realidad, para que las comsecuencias con-
tractualmente previstas tengan efecto. Entre estas consecuencias deben
incluirse la indemnizacién de todo tipo de perjuicio o menescabo que
el comprador pueda haber suirido como consecuencia de la declara-
eién incorrectamente hecha (que incluiri, como minimo, lo que el
comprador haya tenido gue abonar a terceros).

Con estas técnicas diversas, gue no tienen por qué ser excluyentes
entre sf, puede consegnirse tna regulacién mucho més preciea v ade
euada a las necesidades de las partes, para las cuales, qué duda cabe,
el ordenamiento juridico privado espafiol no est? pensado.

Ahora bien, lo cierto es gue tode o gque hasta abora se ba visto
beneficia al comprador, en cuanio gire €2 & él a guien se protege con
las medidas explicadas. Debemos, pues, dedicar el préximo apartado a
estudiar ¢6mo puede reforzar el vendedor su propia posicién.

2.3. Limitacién a lo responsebilidad del vendedor (43)
a} Posibilidad de limitar la vespomsabilidad del vendedor

Muchas veces el trafico juridico exige limitar la responsabilidad
del vendedor frente a pesibles reclamaciones futnyas del comprador.
En la préctica, el vendedor suele encontrarse dispuesto a hacer una
rebaja en el precio de venta, pero puede oocurrir que mo admita sex
responsable por una cantidad ilimitada, e inclueo muchas veces el
periodo de prescripeién de quince afios le parecerd excesivo. Surgen
por ello las cléwsulas limitativas de la responsabilidad, que tienen
como finalidad dar certeza al vendedor respecto de hasta dénde pue-
den legar sns obligaciones en el futuro.

Ante todo, deberos preguntarnos si este tipe de limitaciones son
juridicamente posibles en el dmbito de la proteceién del medio am-

(42) Esta previsifn, awnque desde el punto de vista de la responsabilidad civil
es Prrelevante, es comveniente incluirls, porque ademds de prevenir responsabili-
dades de tipo administrativo y pensl, confirma la ereriedads del vendedor, aspecto
éste aue debe ser tenido siempre muy en enenta.

(43% Sobre esta enestién en general, vid. ZIMMERMANN, Environmental Issues...,
cit.
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biente, donde este hecho —Ia proteccién ambiental— puede influir en
una respuesta negativa. Hsa parece ser, al menes en un primer exa-
men, la direccién del artiouls 8 de la propuesta de Directiva relativa
a la responsabilidad civil por los dafios y perjuicios eausados al medio
ambiente por los residuos (44), segin el cual «la responsabilidad de
las persones deriveda de lu presente Directive no podrd quedar limi-
tade o excluide en virtud de clinsule contrectuel elguna limitative o
exonerative de responsabilidads.

En geneval, clausula Hmitativa de Ia responsabilidad es aquélla
por la que se establece una limitacién de cusalquier tipo de la respon-
sabilidad que, por ley, incumbe al deudor por el incumplimiento de
su deber frente al acreedor (45). Con esta definicidn estamos recha-
zando implicitamente otras posiciones doctrinales que distinguen entre
clinsulas exonerativas y cliusulas limitativas; la 1inica diferencia, no
sustancial tedricamente, radicara en la mayor o menor extensién de
1a clausula.

La admisibilidad de este tipo de clausulas se basa en el articulo
1.255 Ce., que es Ia norma cque, respecto de las relaciones contractuales,
consagra la autonomia de la voluntad. Por virtud de esta norma las
partes pueden establecer todos los pactos (ue estimen conveniente,
siempre que no haya una prohibieién que se lo impida. Por lo tanto,
tas eldusulas Hmitativas de Ja vesponsabilidad serdn vilidas mientras
no viclen esas prohibiciones que ¢l ordenamiente juridico establece,
v que de acuerds con el artienlo 1255 Ce. son tres: la ley, la mioral
y ¢l orden piiblico.

Por lo gue ahera nos afecta, debemos centrarnos en el Hmite im-
pueste por las leyes y el orden piiblico.

Aungue el artionlo 1.255 Ce. no distinga, es una opinién pacifica-
mente adoptada, tanto en la dootrina (46}, come en la jurispruden-
cia (47), que la veferencia a las leyes se limita a aquéllas de carécter
imperativo, ya que no tiene sentido que se vefieran a las leyes dispo-
sitivas en cuanto que éstas, por su propia naturaleza, prevén la posi-
bilidad de ser contradichas por la auntonomia privada de las partes.
A ello debe afiadize el soporte adicional que representa el artieulo
63 Ce. que declara nulos aguellos actos contraries a las normas im-
perativas, sin referirse en ningiin womento a las normas dispositivas.

Paede decivse que algo va se ha avanzado, ya gue Ia prohibieién
del articulo 1.255 Ce. se refiere no a todo tipo de <leyesy, sino sélo a
las impervativas. Debemos entonces determinar, a los efectos de Tas

(44) Doce de 23 de julio de 1991,

(45) Gamcia Amico: aquellos paetos insertos en uwn contrate mediante Jos cne-
les el acreedor y el deudor se ponen de acuerde para establecer preventivamente y
en virtnd del principic de la antonomia de la voluntad vwa limitacién cuaslguiera
de la respomsabilidad que la ley dispositiva atribuye al deudor per el i pli-
E.EBM_M VmEm.EmEm de sus obligaciones contractusles (Cléusulos Iimitativas..., cit.,
pag. 94). .

46} Por fodes, Gancia Amico, op. cit., pig. 133, v Jonpano Fraca, Medifica
ciores convencionales ., eit, pdp 644

(47} Asi, STS de 11 de marzo de 1559,
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clansulas limitativas de la responsabilidad, qué debe entenderse por
norma imperaiiva.

Para ello debe tenerse en ¢llenta una norma imperativa general,
referida o la responsabilidad civil, que existe en nuestro Derechio,
enzl es Ia veflejada en el articule 1102 Ce. De acnerde con este ar-
viculo, «la responsabilided procedente del dolo es exigible en todas las
obligacioness, de tal medo que ¢l renuncia de lo accién para hecerla
efective es nuler. Bespecto de eate articulo hay umanimidad al consi-
derar que es una de esas leyes imperativas a Tas que so refiere el ar-
teulo 1.255 Ce., v que la renuncia que se cita es aqnélla que se hace
antes de gne sarja la responsahilidad per el incumplimiente, ya que
ningtn obsticulo bay a que Ia renuneis tenga lugar una vez existente
1a responsabilidad. Del mizmo modo, en la generalidad de la doetrina
e admite la eguiparacién de la culpa grave al dolo, a los efectos de
prohibir 1a limitacién por la responsabilidad que de ambos surja (48).
§i esto es cierio en general, mis debe serlo en el caso concreie de
dafios causados por contaminacién, en el que se supons que el ven-
dedor/contaminador Jdebe ser consciente en todo momento de la con-
taminacién que ha producido (ante todo, porque s le exige una dili-
geneia superior a 1a normal en este sentido). Por ello el dmbito de la
culpa grave deberd agef tener un Ambito de aplicacién més amplio
del que pudiera darse en otros supuestos ¥, en todo caso, dehe jugar
a favor del comprador en caso de duda.

Debemos, sin embargo, centrarnos en la naturaleza imperativa de
este articulo 1102 Ce. Muchos argnmentos con los que se han dado
para fundamentar esta naturaleza: la destruccién del comeepto mismo
de obligacién como relacién juridica, de admitirse wna tal Himitacidn;
gu consideraeién como una condicidén meramente potestativa, prohibi-
da por el articulo 1.115 Ce.: la contravencién del artjeulo 1.256, tam-
Bién Ce., segtn ol cual o validez v el enmplimiento de los contratos
no pueden dejarse ol arbitric de uno de los contratantesi; 0 que, por
Shime, dejaria a los contratos onerosod sin causa, por aplicacién del
articulo 1.274 Ce. (49).

&in embargo, por encima de todas estas consideracienes, hay una
que se estima £OMO Ja fundamente! objecién a admitiv clavsulas Hmi-
tativas de w.mmﬁcﬁmm&mwmmm en casos de dolo v, paradéjicamente, €8 una
consideracién que nos lleva de nueve al artiealo 1.255 Ce.: la protec-
cién del orden piblico. Bl admitir una limitacién a Ia rvesponsabilidad
del dendor doloso supondria dejar sin eficacia ¢} principio, eseneial
en la contratacién, de pecte suni servanda. De hecho, todas las comsi-
deraciones gque antes se haw hecho tienen su Yliima razén de ser en la
proteccion del orden piiblico. )

Podemos decir, pues, que &l articnle 1102 Ce. es una morma jm-

(48) Garcia Anuce, op. cit,, phgs. 1461475 Jorpano Fraca, Medificaciones...,
cit., pags. 6466473 Porrery, Soren, Cumplimientos incumplimiento..., tit, P4 a9,
(49) Garcis Amico, op. cit., pags. 138-13% También se hoce refevencia & las
bhuenss costumbres, aunque no 1o creemos aplicable a nuestro wﬁﬁammﬂc (vid. ﬁtﬁmm»

Awi6o, op. cit, pig. 130, y Boureir SorEm, Cumpli: inepmplimiento..., it
phg. 9%).
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perativa de responsabilidad contractual, y por tanto Hmitativa de esa
Libertad contractual a que se refiere el articule 1.255 Ce., en cuanto
gue protege el orden piblico.

.Hu‘mwwﬂwm en este momento preguntarnos, in absiracto, por la po-
sibilidad de admitir ma clausula que, en un conirato de compraventa
de un bien inmueble contaminado, limite Ia responsabilidad del ven-
m..wmom por los perjuicios que el comprador pueda sufrix por las indexm-
nizaciones gue deban abonavse a terceras pexsonas victimas de esa
contaminacién (excluimos, por supuesto, el caso de dolo y culpa grave
en ¢l vendedor, respecto del cual no cabe duda de Ja imposibilidad
de Timitacién de responsabilidad).

G.mmmn nnestro punto de vista, una tal Hmitacién es perfectamente
admisible, en cuanto que no contraria ley imperativa alguna (léase
art. 1.102 Ce.}, v no es contraria en ahsoluto al orden publico, ya gue
desde el momento en gue frente a terceros no iene efecto algumo no
puede decirse que esta limitacién ataque al emicleo del orden social
.wm.ﬁmbmaammovv (50). Por otro lado, el que las partes en ¢l contrato se
disteibuyan entre si las cargas econdmicas como crean mis gonvenien-
te s mwmo que, por definicién, sélo a ellas atafie, y no lesiona ni val-
nera principio general algune ni, mucho menos, nada gue tenge gue
ver eon el orden piblice. Comeo bien dice Gamcia AmiGo Amwww en la
mmvmummwm. modemna ¢l eontrato es el instrumento base de la organiza-
cién social en euanto que las relaciones sociales que se ocasionan por
¢l intercambio de bienes se basan en el contrato. Por ello decimeos
que una imitacién de la responsabilidad como la que agui se refiers
no ma.m.mw considerarse como contraria al orden piblico y debe por tanto
permitirse, ya gque en nada afecta a la esencia del contrato {como si
rm&w 1n limitacién de la vesponsabilidad por dolo). De hecho, en Ta
jurisprudencia anglesajona se han admitido este tipe de cliusulas.
Coneretamente, en Estades Unidos, al aplicar 1a CERCLA, se han
admitido los aeunerdos infer paertes como vilidos para distribuir la
responsabilidad entre ellos, sin que tales pactos afectaran, por smpuess
10, al derecho de las autoridades de exigir responsabilidad a i parte
Jegalmente responsable (52).

. Fu conclusidn, aunque haya en el future nermas como la conte-
s.ﬂmw en el articulo 8 de la propuesta de Directiva, debe acepiarse la
r.uumamommm a la responsabilidad del vendedor en los casos de perjui-
cios sufridos por el comprador por los daiioe al medio ambiente st
fridos por terceros con origen en una conducta del primero, Admitido

(500 Cir. Reverre Navanno, en su comentario s} artienlo 1,255 C
Comentarios al Cédige civil._., eit,, tomo XVIL, vol. H..b«.u me. 268. e en ALYV

Mmb Op. cit., pig. 159,

59)  Asi, vid Marden Corp. v. C.G.C. Music Lid., United Stot b

4 ‘ ? ot LGl 3. . 2

mﬁumﬁa Recyeling and H.uam.em& Irc., citadas por SHLEY & ALSTIN ﬁzﬁmwo.wammwh
mwoeﬁ .bw:wnlm&umﬂ:_ citu bmﬁeum hay sentencias en contra de esta opinién {4M
cu«M«M_.EmMMng Inc. ue.h Hﬁmuwg:bunu Forging Equip. Corp., o GPC International Inc.
. Aerojet - General Co es mayorfa, dif i 8 ¢
e e e ﬂu_.w@q, : w ria. con diferencia, las gue estin a faver de Ja
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este principio en teoria, debemos determinar ahora los medios en que
se puede plasmar en la praetica.

&) Medios para limitar la responsabilidad del vendedor.
Clauwnlas accesorias

Al analizar los medios fitiles para proteger al comprador se men-
cionaron las miodificaciones en el objeto y en la cansa, asi como la
inclusién de cliwsulas especiales. En este momento, al estadiar cdmo
limitar la responsabilidad del vendedor, puede perfectamente aendirse
al mismo criterio, pero con sentido opuesto, esio es, limitar el objeto
o la causa del contrato, asi como, el contenido de las clansulas especia-
les que s¢ incluyan. Los dos primeros medios no presentan difieuitad
teéries alguna, ya que depende de la voluntad de las pavies, a la vez
gque no suele sey un instrumento muy aplicado en la prictica. Por elio
mestro estudio se centrard shora en las condiciones pariiculares a
gue antes se ha hecho mencién {representetions end warranties), pero
esta vez desde el punto de vista del vendedor, Repetimos de nuevo los
presupuestes de gae ge parte en esté estudio: por un lade, la necesidad
de clansulas de este tipe en el trafico juridies, ya que de otro mode
muchos negocios se verian frustrados; por otro lado, se presume la
buena fe del vendedor, ya que de otro modo cualguier cliusula gque
se hubiera acordado resultaria ineficaz (fraus omnia corrumpit).

fas clausnlas accesorias pueden temer un eontenide muy diverso,
pero desde el punto de vista del vendedor, Ia limitacién de su res
ponsabilidad se dard en uno de estos tres niveles {no excluyenies entre
si) : coneeptual, eualitativo y temporal.

Bl concepto por el que se responde, €5 decir, las propias declara-
ciones que se hacen en el contrato, es el primero de los limites que
pueden beneficiar al vendedor. En este sentido, y paza evitar confu-
siones, deberfa incluirse un pacto adicional por virtud del ecual las
partes acnerdan que el végimen de responsabilidad del vendedor serd
¢l establecido en el propio contrato, y no el previsto legalmente.

A partir de aqui, el vendedor deherd tratar de limitar lo més pe-
sible el aleance de sus declaraciones. Asf, éstas deheran ser cuanto mas
concretas ¥ precisas, mejor {para el vendedor, y, correlativamente, peor
para ¢l comprader}. )

Otro Yimite que puede imponerse a Ia responsabilidad del vende-
dov es el de su cuentia. Se trata agui de imponer una cuantfa maxima
de vesponsabilidad, cuantia mixima gue puede veferirse bien a cada
ana de las declaraciones hechas, bien al conjunto de todas ellas, bien
2 ambos a Ia vez. Todas estas sitnaciones son técnicamente posibles, ¥
constituyen uno de los medios que més seguridad dan al negocio.

Debe hacerse notar, no obstante, que este limite no tiene nada que
ver en principio con la responsabilidad patrimonial universal prevista

en o] avticule 1.011 Ce. Si se impone una cusntia mixima de respon-
sahilidad, 1a cuantia de la responsabilidad del vendedor no podrd ex-
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ceder ese limite maximo, pere todo su patrimonio deberi soportar
esa responsabilided. Ne hay obstienio, sin embargo, para que la res-
pounsabilidad patrimonial univexsal también se limite, haciendo recaer
la responsabilidad sobre unos bienes determinados del vendedor, ¥
dejando e} resto de sm patrimonio exonerado de esta vesponeabili-
dad (53). En todo caso., puede parecer excesiva la doble limitacién
de cantidad ¥ de bienes sobre los que la responsabilidad puede recaer.
Dependera su consideracién de la comparacién entre la deuda posible,
&l limite méaximeo de responsabilidad v el valor de Ios bienes sobre los
gque ésta puede recaer.

Poy dltimo, el lmite a la responsabilidad del vendedor puede tam-
bién venir dado por un menor periodo de reclumacicn de la accién
del comprador que el gue impone la ley. Ya hemos visto céme el
periodo de prescripeién de la accién de saneamiento por vicios ocultos
era mu. seis meses (art. 1490 Ce.), aumgme tal periodo se ampliaria a
los quince aiios si se pactan acuerdos particulaves que excluyan la
regulacién legal (art. 1.964 Ce.j.

) En la practica, tanto ume como otro periedo pueden ser desacon-
sejables, el uno por muy corto, el otro por excesivamente large. En
puestra doctrina parece generalmente aceptada la posibilidad de acor-
tax los plazos de presevipeion, ya que, se dice, no es contrario al orden
piiblico ni a la seguridad del tréfieo {conceptos sobre los ¢ue se fun-
damenta el instituto de la prescripeién) mi en conereto al articulo
1.985, gque prohibe-Ja venuncia a la preseripeién atin no ganada (54).
H.vmmo que estamos contemplando una situacién de condiciones par-
tienlares, que prescriben a los quince afios, no debe haber problema,
pues, para redueir este periodo.

Las principales reglas practicas.gue deberdn icnerse siempre pre-
sentes a la hora de Hmitar la prescripeién de la accién del comprador
para reclamsar la responsabilidad del vendedor son las siguientes: 1.°
el momento desde el que se inicie Ia preseripeién deberd ser ¢l de la
nou.mﬁb»w&mu del contrate, ya ¢ue hasta ese momento el vendedor ha
tenido posesién sobve la cosa y, por lo tanto, ha podido realizar con-
mﬁmwmm contaminantes scbre la misma; 2.% el eriterio para determinar
cudndo mmmmm ejercitar el comprador su aceién o, dicho de otra ma-
nera, cudnde se interrampe el periodo de preseripeién, puede variar,
pero won.BwHEaﬂw gerd uno -de.estos dos: la manifestaciéon del daiio
(el ..m.wbo es conocido por el comprador) o la reclamacién de respon-
sabilidad por el tevcero. Ambos son perfectamente aceptables desde
¢l punto de vista legal, aungue en principio el primero beneficia mas
Ia posicién del comprader, y el segundo la del vendedor.

Hasta shora se w.E analizado cémo proteger al comprador y al ven-
dedor en sus posiciones cmande aquél es declarade responasble por

la conducta dafiosa de éste. Ya se han citado sentencias de nuestzo

€58) QGarcian Amigo, op. cit, pags. 17417
wmmww%w.m? P, pigs 7, Tenvieosz GiL, Derecho de..., ol
. ) Gancia Amico, op. cit, pags. 182.188; Jorbaxo Fraca, Medificaci
at., pégs. T0-700; CaSriN, op. cit, tome 1, vol. TL, pags, 983.084, odificacionce...
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legitimacién del subadquirente en el ejercicio de la accidn derivada
del parrafo 1.° del articulo 1.591 Ce. es generalmente reconocida, aun-
que no hay uniformidad en enanto al fundamento de tal recomoei-
miento. En esencia, las posiciones ¢ue hay sl respeete son las que re-
eonocen esta responsabilidad eomo de cardcter Jegal (Travigsas, Narw,
Herrera CATENA), como un derecho accesorie al edificio (b8 1a Ci-
mara Minco), o como vesponsabilidad extracontrvactual (Garcia Can-
tERO). El propio CADARS® PALAU se decanta por 1a concepeidn de esta
responsabilidad come un derecho accesorio, concepeidn ésta ¢ue es
reconocida como la general también por FrrninnEz COSTALES (58).

Creemos que esta explicacién puede trasladaree «in ningin obs-
téenlo o la sitnacién que ahora se analiza entre comprador y vende-
dor, aungue en este Wiltimo caso no hay duda de que se trata de una
rosponsabilidad de cardeter extracontractual, ya que no hay un articu-
1o similar al 1.591 Ce. sobre el que defender posicienes como las que
s¢ han expuesto. ’

Dentro de este émbito del articule 1581 Ce., bay dos STS gue mere
cen ser citadas, en cuanic gue sus manifestaciones podrian =plicarse 2 la
compraventa de un bien inmueble conmtaminado.

La primera do ostus sentencias es de 21 de diciembre de 1981, y en
ella ¢l Tribunal Supremo simpi 1 legitimacién active de los
subadquirentes frente a Ios constricfores, sin gque esta admisién parezea
plantear problems tedrico alguno al Tribunal Supremo.

En la segunda senteucia, de 26 de poviembre de 1984, el Tribnnal
Supreme es ya més explicite, y reconoce los dos supuestos gue en prin-
cipio también podrian darse en nuestre caso: 12 posibilided de reclame-
cién det comprader frepte al contaminador/antigue propistario, v frente al
vendedor. Sin embargo, respecte del vendedor, esta 8TS de noviembre
de 1984 entra en contradiceién con la STS de 14 de febrezo del mismo
afio, segin la cual, a propésito de wn contrato de comodato, no puede
admititse que de todo suceso dafieso que el comodatario pueda sufrir,
cnalquiera gue sen el ngente productor, sea necesariamente responsable el
e dante, por aplicacién del articulo 1752 Ce.

Fn nuestra opinién €1 comprador del inmueble contaminade, apar-
1e de contra el tercexo cansante de la contaminacién, pedra actnar con-
tra su vendedor, salvo que un paeto en conirario $e haya inchiido en
¢l eontrato de compraventa. Esta es a solucién gue nos imponen los
articalos 1.484 v sigs. Ce., ¥ no vemos otros argumentos juridicos que
puedan hacer defendible una respuesta distinta. .

De acinar el comprador eonmra su vendedor, &ste, a su ves, podria
regresar contra su respectivo vendedor, y asi sucesivamente hasta llegar
al sujeto agente. .

Ahora bien, ante esta sitnnacién debemos preguntarnos por la pres-

(58) De scuerdo con este aumlor, en cuanic al adquirente del edificio se sefiala
por la doetring que el derecho- a ejercer la accidn de responssbilidad por incum-
plimiento contragtual del arquitecto es un derecho aceesorio del edificio y en con-
secuencia se transmitivh a sus sucesives adguirentes (Bl conirato del..., cit., pég.

367).

708

VARIA

cripcién de la accidn de cada uno de estos vendedores. ¢A partir de
cuando comienza a correr el plazo de preseripeién? En nuestra opi-
nién, puede defenderse que este plazo empieza & eorver, para cada
Swuwmmouu a partir del momente en que realiza el pago de la'indem-
nizacién a su comprador, ya que es en ese momento cuando ese ven-
dedor cenoce el dafio que ha sufrido {art. 1.968, 2.9).

Este es también el criterio que aplica la STS de 14 de marzo de 1968,
En este easo, se trateba de la reclamacién gue una entidad aseguradora
presenté contra una entidad pibliea, por las cantidades que aguélla pagéd
& un obrero lesionado por negligencia de Ia entidad piiblica demandada.
En este caso, el Tribuna} Supremo estima gune el plaze de nn afio debe
contarse no desde gue se produjo la lesién al cobrero indemnificado por
la aseguradora, sino desde que é&sta termind de pagsr lo que por ineapa-
cidad temporal correspendia a agquél, que segin el Tribunal Supremo
sfueron los actos gque Rhicleron naecer su eccldn de repeticidn contra el
responsables.

) As{ pues, el comprador tendrd accién contra su vendedor por la
via n@ﬂnmmﬁa& (salvo pacto en contrario} y contra el sujeto agente
por la via extracontractual.

3., La RESPONSABILIDAD CIVIL DEL ACREEDOR POR LOS pANoS
AL MEDIC AMBIENTE PRODUCIDOS POR SU DEUDOR

3.1. Antecedentes

Al igusl que ecurvia en el easo de la responsebilidad del compra-
dor por la adquisicién de un bien inmueble contaminado, el sapuesto
de que un acreedor pueda ser declarado respomsable por lo gue ha
contaminado sn dendor puede resultar en primecipie extrafio. Sin em-
bargo, es un supuesto que ya se ha dado en la realidad, y que en estos
momentos sascita grave preccupacion tanto en el mundo juridico como
econémico {59). Por abora se ha dadoe en un Ambito wuy limitado
tanto aou.owwmﬁmu como geogrificamente. Sin embargo, la cretiente
preocupacién por la proteccién del medio ambiente y, sobre todo, la
necesidad de encontrar siempre un responssble solvente que cargue
eon el deber de reparacién {lo que los anglosajones Tamian el deep

.@3 Buena proeba de ello son les nmmerosos articnlos, conferencias w.mnEm.
naries que scbre este tema vienen dindose en los Wltimos afes. Por citar sélo
algunos, pueden mencionarse AAVV., Envir tal Pri iof..., eit.; ANCELO
N_&am.m in America..., ¢it.; Broseck, PHiscEr & Harnmson, Eunae.&:o; nww. Buncaz,
Environmental Liability..., cit.; Gentry y CamenoN, Envirenmental n&mm... nw.w
§>ﬁozbv Bar AssociarioN, Envirenmentol Liability, cit.; LEtTOW, wa:nw_mm
on wlae"wauamn“am..; cit.; Tourme v Croun, The Fleet Factors..., eit. ncluso en
Espafia se ._uwa dado comentarios al respecto, come log que pueden encontrarse en
Hrma, w.ww:zu de Derecho Banearic y Bursitil, cit, pdgs. 674-676, v en ¢l diario
sExpansiéns de 2 de diciembre de 1991, bajo ¢l titule Los bancos norteamericanos
reducen sus crédites a lns industrias contuminantes. ’
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pocket) (60}, debe hacernos conscientes de que este tipo de responsa~
hilidad puede llegar sin duda a nosotros, ¥ deberemos estar prepara-
des para dar una respuesta adecuada a la situacién gue entonces se
presente.

s eonveniente, pues, antes de analizar este supueste especial de
responsahilidad civil por dafics al medio ambiente a 1a Iuz del Dere-
cho espafiol, exponer cémo se ba dade en la préctica.

En primer Ingar, debe explicarse el supuesto de hecho, que siem-
pre suele ser el mismo:

- upa persona es acreedora de otra, generalmente por titule de
préstamo;

— ¢l deudor es propietario de instalaciones en que se desarrollan
actividades contaminantes;

— el contrato yue une a acreedor y deudor suele contener una de
estas dos clinsulas, o ambas: por un lado, que el acreedor puede
influir en la toma de decisiones del deudor (por ejemplo, para
tomar nuevos préstamos), influencia que gerd més o yenos am-
plia, dependiendo de cada caeo concreto; pox otro lado, se esta-
Blece una parantia del erédite del acreedor sobre las instalacio-
nes del dendor;

— la autoridad ambiental descubre la contaminacién que han pro-
ducido las instalaciones, e impone el deber de limpieza» de la
contaminacién sobre el acreedor (que puede ser ya propietaric
de las instalaciones, por haberse ejecutado la garantfa) {61).

Sobre la base de estos elementos ficticos se ha dade en la prictica
la responsabilidad ambiental del acreedor.

Se ha dicho que la responsabilidad del acreedor por los dafios al
medio ambiente ocasionadoes por el deudor se habian dado limitada-
mente, tanto desde una perspectiva geogrifica como concepiual. Geo-
graficamente, porque en la prictica este tipo de responsabilidad se
ha dado principslmente en los Estados Unides en aplicacién de la
CERCLA: conceptuslmente, porque se ha limitade a los costes de
veparacién del medio dafiado (por tanto, sin inelmir wn deber de re

{60) Tin avance de esta situacién puede verse en el articalo de GUILARTE Gu-
riénagz, La superacidn del..., ot., pigs. 1021 ¥ sigs. En eonhcrato, ¢l autoer, antes
de afirmar que <lo capacidad patrimoniol del deudor da normalmente luger ¢ un
Iney to indemni: io fremte ol dafio aseguredos, observa gque da reparacién
integral serdé conceptualmente igual, pero cumtitctivamente menor si el reparador
es una persong privada o si es una compufiia aseguradoray (op. cit., pag. 1024).

Fu ¢l mismo sentido, vid, CABANILLAS SANcHEZ, La responsebilidad civil.., eit,
pég. 56.

(61) Alternativamente, ¢l acreedor puede Megar a ser propietario de ias ine-
1alaciones cuando, ne habiendo ninguna garantin sobre eflas en su faver, se le
adjudica por virtud de un procese econcursal del dendor {suspensién de pages o
quiebra), :
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peracion completo, que incluiria a terceros vietimas). Esio no guita
relevancia al estndio que esta materia requiere, ya que, sin duda, los
principios que bajo ella subyacen pueden haeerse extensibles a nuestra
responsabilidad civil.

Ya se ha visto edmo en el § 107 {a) de la CERCLA el «propietario
u operadors de unas instalaciones de las que se emitan, o haya pe-
ligro de emsitirse, sustaneias peligrosas, es responsable objetiva y so-
lidarismente de todos los costes de remocién vy reparacién incurridos
per las antoridades estatales o federales, o cnalyguier otra ¢personar.
No obstante, en el concepto de ¢propietario u operadory, no se incluye
a aquél ¢ue, sin participar en la administracion de las instalaciones,
es propietario con e] ohjeto fumdamental de proteger su interés sobre
las instalaciones.

Hasta 1996, hubo dos casos significativos en los que se traté de la
responsabilidad del acreedor (62). El primero de ellos es United Stares
v. Mirabile, en el que el tribunal afirmé que un acreedor que tenga
como garantia umas instalaciomes contaminantes sélo se considerara
gpropietario u operadors seglin 1a CERCLA (v, por lo tanto, responsa-
ble en los términos contenidos en ella) si participa en la operativa,
produccién o disposicidn de residuos diarios de su operador (¢borro-
wer’s day-to-day operational, production or waste disposal activitiess),
por ejemplo, determinando el orden en que las compras deben hacer-
ge, demandando compras adicionales, supervisando las operaciones de
las instalaciones, reasignando pexsonal, ete. Sin embargo, el tribunal
también afirmé que e] acreedor pedia participar en la administracién
financiera del deudor, no relacionade con la administracién e limpie-
za de sustancias peligrosas, sin ineurrir por ello en responsabilidad
bajo la CERCLA.

El segundo de los easos aludidos es el United States ». Meryland
Bank & Trust, en el que el tribunal considerd respensable bajo Ia
{ERCLA al acreedor que, habiendo adgniride la propiedad sobre las
instalaciones que gavantizaban su erédito, era propietario en el mo-
mento en gue las labores de limpieza tuvieron lugar.

“m.mmww aqui, la practica no provoes mmuchas dificultades, ya que se
estuviera o no de acuerdo con la resolueién gue a los casos se venia
dando, To cierto es gue se venia dande cumplimiento a la letra de
ia ley. :

¥l panorama, sin embargo, cambiaria en 1990, con el caso United
..wﬂnﬁmm v. Fleet Faectors Corp. En este caso, el iribunal rechazé las
interpretaciones maximalista vy minimalista del acresdor’'y de la En-
vironmental Protection Agency (¢EPA»), respectivamente, sebre la
exeneidn de responsabilidad contenida en la CERCLA.

mwdﬂnm a la interpretacion maximalista del acresdor, segiin la eual
&.nmﬁnmuo «propietarip u operadors deberia, signiendo el caso de
m.&mwav&mu distinguir entre participacién permitida en la adrinistra-
eién financiera de las instalaciones y participacién no permitida en

(62) En la redaceién de las Fneas que siguen ze ha seguido fund
8 tal
a Ross y SHEeHEY, Lender Liability,.., cit., pégs. 155-157. & nndimentamente
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su operativa diaria, el tribunal argumenté gue puede haber respon-
sabilidad cuando se participa en la administracién finaneciera de tal
modo gue indica una eapacidad de influencia en el tratamiento gque
el deudor hace de sus residuos peligrosos. . .

Por otro lado, frente a Ja argnmentacién minimalista de la EP4
de que «propietario u operadors debia ineluir oﬁwma.dwﬁ.. acreedor ga-
rantizade gque participe de enalquier mode 05.“—» administraeién de
las instalaciones, el tribunal afirmé gue esta interpretacién dejaria
reducida & la nada la exencién contenida en la CERCLA.

Como conelusién, en opinién del tribunal, un acreedor gavantizado
puede ser considerado vespomsable bajo la CERCLA sin necesidad de
involucrarse en la operativa diaria de su deudor; basta con que sa
posible participacién en la administracién de las instalaciones del
dendor sea lo snficientemente amplin que dé base para pensar que
podria afectar, si asi guisiera, las decisiones sobre disposieién de
susianeias peligrosas, :

Evidentemente, sobre esta interpretacién el acreedor Fleet Faotors
Corp. fue hallado responsable de Ios costes de limpieza de la conta.
minacién producida por su deundoyr. La reaccion no se hizo esperar y
en todo el munde juridico y financiers se hablaba del impacto nega-
tive que una tal interpretacién de la CERCLA tendria para el futuro,
dado gque ninguna compafifa que tuviera un minimo riesgo de respon-
sabilidad smbiental seria eapaz de acceder a ningtdn tipe de ayuda
finaneiera.

Fal fue la reaccién, ¢que la propia EPA (gque se supone es la pri-
mera intevesada en que este tipo de interpretaciones se apliquen en la
prietica) publicé el 29 de abril de 1992 una norma {la Finel Rule, o
«Regla Definitiva») en la gue rvechazando expresamente el lengnaje
ntilizado en Fleet Factors Corp., permite a los acreederes supervisar
e inspeccionar las instalaciones del dendor y su sitmacién financiera,
entre otras actividades, sin gque por ello inemrra en responsabilidad
bajo Ia CERCLA (63).

Parece claro gue la responsabilidad del acreedor que se impuse
en el caso United States w. Fleet Factors Corp. era excesiva. De hecho,
de haberse admitide esa interpretacién con cardcter general, practiea-
mente todos los acreedores/prestamistas podrian incuwrrir en ese tipo
de vesponsabilidad, ya gae es préctica habitual la inclusién de clau-
sulas contractmales que otorgan al acreedor cierta capacidad de in-
fluencia sobre la operativa del deudor. Sin embargo, vy a pesar de
que parece definitivamente abandonado tal eriterio, no debe olvidarse
que la vesponsabilidad del acveedor por los hechos dafiosos de su
deudor sigue existiendo, como demuestra la interpretacién gue se hace
en el caso In re Bergsoe Metul Corp., posterior a Fleet Factors, que
establecié gue para que el acreedor sea considerado respomsable no
hasta con que haya una potencial espacidad de influencia sobre el

{63) Como comeniaries generales socbre ests regla, pusden consnftarse Camp.
sies v {anw, Lender Tinbility .., it
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deudor, sine que de hecho tiene que haberla habido, con lo cual estd
reconociendo la posibilidad de que wna tal responeabilidad exista {64).

3.2, Situaciones gue pueden dor lugar o lo responsabilidad
del acreedor

Con los antecedentes recogidos en las paginas anteriores, podemos
determinar cudles son las sitnaciones que pueden dar Iugar a que el
acreedor sez considerado vesponsable por la conducta contaminante
de su demdor. El establecimiento de tales situaciones nos servird para
poder lnege analizarlas a la vista del Derecho espafiol.

Dos son las situaciones que pueden dar lngar a que el acreedor sea
hallade vesponsable por la contaminacién producida por su deudor:
por la influencia que aquél ejerce sobre la actividad de éste, o pox
el hecho de que el acreedor deviene propietario de las instalaciones
o inmmebles contaminantes de su deudor bien por ejecucién de ga-
rantia, bien como consecuencia de un preceso concursal del demdor.

En ambos casos, sin embargo, dehe estimarse que es necesaria wna
accién u omisién del aereedor para que pueds considerdrsele como
responsable. Ello es clare cuando se hebla de }a mera influeneia que
el acreedor puede ejercitar sobre Ia sctividad contaminadora del deu-
dor: ne valdra con que tal capacidad de influeneia exists, sino que,
efectivamente, tendrd que haberse influido sobre el deudor (65} (66).

Pero también debe aplicarse un criterio similar cuando el acreedor
deviene propietario de las instalaciones contaminentes. Cabria en este
caso hablar de una responsabilidad objetiva, estimando que el acree-
dorx, por el mero hecho de ser propietario del bien contaminante, debe
responder de los dafios gue desde entonces sc deriven para terceros.
Sin embargo, en este caso ereemos que Ia ohjetividad debe ceder en
favor de esa justicia material que la propia responsabilidad objetiva
persigue. No podemos olvidar que el acreedor deviene {al menos en
principio) propietario ¢a la fuerza», esto es, no porque le interesen
lag instalaciones en si mismas (como le interesarian a cualguier com-
prador erdinario), sino porque quiere proteger su crédito v garantizar
la integridad de su patrimonio.

Por ello, debe considerarse que para hacer responsable al acreedor
cuando adquiere la propiedad sobre el objeto de su garantis, o cuando
adquiere ¢l biern eén un preceso concursal, el acreedor deberd demos.

{64) De hecho, lu normativa apliceble a estos supuestos signe siendo hoy dia,
aun hechas todas Ias aclaraciones gue pudieran entenderse en un principic sufi-
cientes, awmmno de debate (Smarson, Twacser & Banvestr, Recent Developments...,
cit., pag. 1},

{65) A esta capacidad que tiene el acreedor de influir en la conducta de mu
deudor se denomijns graficamente en el mundo anglosaién cadministracién en Ia
sombray {shadow direction) (Sivrer, Corporate Enwironmental..., cit., pag. 120},

(66} No debe en todo caso olvidarse gue hablamos de secidn u omisién, varie-
dad de comisidn esta viltima gue puede ser temida en cuenta s la hora de valorar
porihles responsabilidades,
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trar una intencidn de continuar con la actividad que antes desarro-
Haba su deudor, de modo tal que entonces si pueda afectarle la teoria
del riesgo v del cnins est commodum eins est incommodum. O, dicho
de otro modo, el acreedor sélo se verd libre de responsabilidad si
puede demostrar su intencién de no eontinuar siendo propietario de
Ias instalaciones {por ejemplo, desmontindolas, o, annque continde
con la actividad gue en ellas se desarrollaba, probando gue desde que
fomaé posesion sobre ellas inieié los trimites para su trapsmisién a
terceras personas). :

Todos los criterios expuestos hasta aqui, tante los veferidos a la
capacidad de influencia del acreedor sobre ¢l dendor, como los rela-
tivos a la adguisicién por el acreedor de un hien contaminado del
deudor, son, sin embargo, demasiado ambignoes para que ante un caso
concreto pueda decidirse si un acreedor debe o mno ser considerade
responsable por lo que su dendor ha contaminado. Quizé por ello es
conveniente analizar brevemente la Final Rule que la EPA dicté en
Estados Unidoes, como ejemplo finico de la manera en qgue esta cues-
tién se ha watade en la practica (67).

De acnerdo con esta Final Rule, no cualquier influencia que el
acresdor pueda ejercer sobre el deudor es sufieiente como para hacer
surgir la responsabilidad de aquél. Tal responsabilidad sélo surgird
gi el acreedor ejerce {i) un conirol sobre el proceso de toma de deei-
siones del deuder relativas al eumplimiento de normaes ambientales
o al tratamiento o disposicién de sustancias peligrosas, o {ii} un con-
trol administrative diario sobyve toda (o basicemente toda) la empresa
del dendor en relacién con aspectos ambientales o aspectos generales
de lIa empresa (68). i

A sensu contrarie, si el acreedor adopta decisiones relativas a asan-
tos finanecieros o meramente administrativos, tales come gestién de
créditos, de cuentas a cobrar o a pagar, de personal ¢ control finan-
ciere o similares no se le eonsiderard respensable por las operaciones
contaminantes del deudor. i

Ta Final Rule, ademis, reconoce que normalmente la adquisicién
del bien contaminade o eentaminante objeto de garvantia es la tniea
opeién gue tiene el acreedor para proteger su crédito. Por ello deter-
mina que la meva adguisicién de tal bien no supone responsabilidad
alguna, siempre que ¢l acreedor demuestre que lo Hnico gque guiere
es efectivamente proteger su interés ¥ no ecenvertir el bien adeuirido
en una nueva inversiom.

Esto significa que al adquirir el derecho de propiedad, el acreedor
debers tomar las medidas necesarias para deshaeerse del bien, lo cual
no significa abandonarle a su suerte. La Final Rule reconoce que el
hecho de que el acreedor mantenga ¢l hien (por ejemplo, una fibrica)

(67) Las Hneas gne continfan siguen en lo esencisl la descripeidn de la Final
Rule de Weaves v Spean (Lender Envirerimental Liability..., cit, pige. 26 y 273,
sin perjaicio de otras referencias coneretas que en su easo puedan hacerse.

{(68) Como podria ser el case de State Nesionol Bank v Farch Manufocturing
Co, en ¢l que el acreedor impmse la no reeleccidn del C jero Delegado de Ia
sociedad dendora {citade por Tapg, Crying Welf or..., cit, pig. 592).
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en su nivel operativo contribuye a la defensa del interés piblico, en
cuanto que genera fondes que contribuirin a la limpieza de la polu-
cién, y mantiene el valor del negocio, los puestos de trabajo de los
empleados y Ia produccién de bienes. A todo ello se suma, ademis,
el que el mantener el valor de un bien gue se posee debe considerarse
cemo una practica normal de los negocios.

Por todo ello el acreedor/nnevo propietario podrid continuar een
el negocio de su deudor, sin incurrir por ello en responsabilidad, pero
siempre que adopte esas medidas necesarias que indiquen su voluntad
de desprenderse del bien cuanto antes, ya que sélo asi podrés demos
trar que su Yinico interés en el bien es como garantia de su crédito,
¥ no como inversidn (69). A este respecto, la Final Rule, de modo
acertado a nuestre pavecer, no pone lmite temporal alguno al acree-
dor, pevo sf incluye «pistasy gque indican su vohmiad. Asf, la con-
tratacién de un agente inmobiliario para que proceda a la venta del
bien en los doce meses siguientes a su adquisieién, o la inclusidn de
anuncios para su venta dentro del misme periodo de tiempo, muestran
una intencién del acreedor de desprenderse de su bien cuanto antes.

TUna cpistas ‘que demuestra la intencién del acreeder de considerar
el bien como inversién (determinante; por tanto, de responsabilidad),
es el hecho de que el acreedor rechace una oferta de adguisicién «jas-
tay por parte de un tercero, El términe «justo» se refiere, por supues-
to, 2 o que el acreedor recibiria del tercero a eambio de entregar el
bien. Y tal término se basa no en el valor del propio bien, sino en el
crédito que el deudor debia al acreedor, ineluyende principal, inte-
reses, sanciones, costes razenables o necesarios, ete. Esta es una norma
que nos parece plenamente aceriada, ya gue graciae a ella puede re-
velarse sin duda alguna la intencién del acreedor: si se le ofrece vecu-
perar todo su crédito a cambio del bien, y rechaza Ia oferta, es claro
que ¢l acreedor ya no donsidera el bien como una garantia de su oré.
dito, sino como una inversién de futuro, en cuyo caso la vesponsahi-
Yidad se le puede imputar come a cualquier otre propietario. En easo
contrario, si acepts la oferta, parece justo que se le exima de tal res-
ponsahilidad,

En términos generales, ereemos que la normativa contenida en la
Finel Rule es plenamente acertada. Ha hecho falta que se dictara una
sentencia como la de Fleer Factors Corp., pero el resultado final puede
calificarse de satisfaetorio, en euanto que protege a los acreedores en
su justa medida. ‘ ‘

‘ﬁm.S No pude oecultarse, sin embargo, la dificultad que tiene la aplicacién
um.nn.:om..mm este-‘criterio, ya que en muchos casos serd muy dificil, si no imposible,
distingnir el mantenimiente del bien, me no penern responsabilidad para el
acreedor, de la revalorizacién del bien, gue si daria lugar a responsabilided al
nosmﬁmgwmw que se estd tratando el bien como inversién y mo como garantia, como
ocurrif en el caso de Maryland Bank (Bawrreip, Comprehensive Environmentel...,
cit,, pag. 774). {(Aungue también es clerto que en el caso de Marylmd Bank pudo
contribuir el hecho de que, al momento del juicio, habian pasado cuatre afios desde
lz adquisicidn del bien por €l acreedor ~~TApE, op. cit, phg. 592—).
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3.3. Andlisis e In luz del Derecho espaiiol

Con todo le gue hasta agui se ha venido explicando podemos ya
hacer un breve anélisis de cuil serd la responsabilidad del acreedor,
por los defios ambientales ocasionados por su deudor, bajo la perspee-
tiva del ordenamiento juridice espafiol.

Ante todo, debe aclararse (ue no estamos ante una situacién gue
pueda encnadrarse en el artienlo 1.903 Ce. En primer lugar, perque
este supuesto que ahora contemplamos no viene recogido expresamen-
te en este articulo y debe entenderse que en este caso no es admisible
1z aplicacidn analdgica. :

En segundo lugar, entre acreedor y deudor no se da Ia relacién de
dependencia que tanto doctrinal come jurisprudencialmente se exige
pera poder aplicar el pirrafo cuarto del citado articulo 1.903 Ce. (70);
y ello porque si bien es cierto gne puede haber supuestos en los que ol
deudor necesite la antorizacién del acreedor para vealizar una deter
minada actividad, porque zsi se haya pactado en el contrato eorres
pondiente (y en este sentido aquél es dependiente de éste), no lo es
menos (que, por aplicacién del principio de la buena fe {art. 7.1. Ce.)
y del articulo 1958 Ce., el acreedor sélo podri denegar su autoriza-
cién si la condueta gue €l deudor pretende Tlevar a cabo perjudica el
crédito de aquél; de otro modo, el acreedor siempre deberd conceder
st antorizacién. : ’

Fn tercer y tltimo lugar, porque no puede decirse fundadamente
que en el acreedor concurra culpa in vigilondo o in eligendo o, como
se ha venido defendiendo para explicar el fundamento de la respon-
sahilidad bajo este articulo 1903 Ce., una vesponsabilidad por ries-
go {7T1). Debemos sexr conscientes de que el acresdor no es responsable
por nada gue haya hecho el dendor (e ne sélo por ello), sine, en pri-
mer lugar, como requisite esencial, porgue el propio acreedor ha rea-
Tizado un aeto que le introduce en la actividad contaminante produe-
tora de dafios. Este acto puede tener la forma de participacién aetiva
en 1a actividad ordinaria del dendor, 0 de continnacién -de ésta nna
vez que el acreedor se convierte en propietario de las instalaciones del
dendor, pero siempre debe ser el acreedor ¢l que haga algo para que
se 1e pueda inculpar; de mo ser asi, faltaxia el primer elemento que
debe existir en toda vesponsabilidad eivil, sea del tipo gue sea: la
actividad dafiosa, Si no hay tal, no puede haber responsabilidad.

Aclarado este punto, lo cierto es que desde una perspectiva teduica
1a responsabilidad civil del acreedor por los dafios ambientales oca-

(76} En ef caso de la jurisprudencia ver, dentre: del dmbito de la responsabi-
Lidad civil ambiental, las STS de 14 de noviembre de 1984 y 2 de o.gmunm de 1687,
donde s» hace especifica ref ia & ests requisite de la dependencia. .

{71} Asi, RoceL Vi, a) referivee a Ia responsabilidad de los duefios o diree-
tores de un establecimiento o empresa respecte de los perjucios causados por sus
dependientes, manifiesta gue la doctrina mis moderna Justifics Mm. Emuoummvmmm.mm
del empresaric basindese en la teoria del riesgo (La responsebilidad..., cit,, pig.
1495).
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sionados por su deudor tieme un tratamiento seneillo, parecido al que
antes se hiciera a1 hablar de las relaciones comprador/vendedor (72).

Asf, frente a terceros el acreedor puede ser considerado responsa-
ble si ha realizade alguna eonducta que le impligue en lz actividad
contaminante de su deudor, o incluso si se ha situado eomo beneficia-
rio prineipal y directo de la activided contaminanie gue se desarvolla
(art. 1.902 y jurisprudencia sobre respomsabilidad eivil objetiva que
aplica el criterio cuius est commodum eius est incommodum) (713},

Estimemos que si el acreedor accede a las instalaciones (mediante
ejecucion de garantia o como consecnencia de un proceso concureal) ¥y
las mantiene, pudiendo probar que su vinico objetivo es desprenderse
de ellas en cuanio le sea posible, no debe imputdisele responsabilidad
alguna. Sin embarge, en un intento de prever el future, podria decirse
que, sobre la base del estado actual de Ia jurisprudencia civil, eabria
distingzir entre gastos de <limpiezay y demds sanciones civiles. Sobre
tal base jurisprudeneial creemos gue los gastes de climpiezas no ve-
caerian sobre ¢l mereedor; si seria concchible imputar al acreedor, en
cambio, Ia adopeién de otras medidas que eviten dafios en el future
(por ejemplo, instalacién de filtros), asi como el vesarcimiento de
dafies originados durante su titularvidad sobre las instalaciones.

34, Medidas protectoras gue puede adoptar el screedor.
Aecceso & informacién embiental

De tode lo gue hasta aqui se ha venido explicande puede al menecs
extraerse una coneclusién clara: el acreedor debe aumentar su diligen-
cia antes de entablar su relacién con el deudor. Del mismo modo que
hoy en dia se considera noxmal revisar la situacién financiera del
deudor con earfeter previe a la concesidn de un préstamo, a partir
de ahora la sitmacién ambiental deberd también ser revisada. Elle
supone, en otros términos, que el acreedor posea més informacién
acerca de su deudor. El problema, pues, que debe tratarse ahora es
cémo conseguir esa informaeién.

Lz primera fuente a la que debe acudir el acreedor es la ya citada
de la auditoria ambiental. Gracias a este instrumento, el acreedor puede
Hegar a tener un conocimiento aproximado de la realidad ambiental
en gque se encuentra su deudor. A efectos préieticos, le servird para dos
aspectos muy impeortantes: el primero, para saber si existe algin grave
obsticulo que pueda Hegar a impedir la operacién; el segunde, para
ser hase de las declavaciones y garantias que, en su easo, se incluyan
en el correspondiente contrato. Al igual que ocurria al estudiar las

(72)  Sin olvidar nunca el hecho de que el acreedor puede Megar a ser un pro-
pietavio ¢forzoso» de las instalaciones, con lo gue su condicién debe ser interpre-
tade, en ciertss ocasiones, con mayor benevolenecia que en el caso del comprader
gvolantario; segiin ge acaba de ver a la luz de la Final Rule.

(73) STS de 9 de abril de 1866, 10 de noviembre de 1924, 28 de sbril de 1592
vy 15 de marzo v 24 de mayo de 1993, :

by




VARIA

relaciones entre comprador y vendedor, en el presente caso la inclusidn
de wna cliusula de representations and werrenties sexd conveniente.
Por supnesto, deberan incluirse declaraciones especificas relacionadas
con la especial relacién que se regnla, tales como la obligecién del
dendor de no realizar actividades gue puedan dar lugar a responsabi-
hidad ambiental, asi como Ia obligacién del deudor de permitir al
acreedor el seguimiento del cumplimiento de todas esas obligaciones,
informar al acreedor de netificaciones que reciba de las autoridades,
ete. (T4).

La segunda fuente de informacidn a la que deberia poder acudir
el aereedor son las propias auntoridades. No debemos olvidar que a
nivel comunitarie existe una Directiva, mimero 98/313/CEE, de 7 de
junio, cuyo ohjete es garantizar la Hbertad de acceso y la difusién
de Ia informacién sobre el medio ambiente gue esté en poder de las
autoridades piblicas {art. 1), pava lo cual toda persona estd legiti-
mada, sin que sea necesaric mostrar interés algune sobre la mumomﬁ-.u.
cién solieitada (art. 3). Lamentablemente, en Espafia no contamoes aiin
con novma alguna que trasponga en nuestro ordenamients esta Direc-
tiva, a pesar de que el plazo para hacerlo finalizé el 3] de diciembre
de 1992 {art. ) (75). Por ésta razdén, al menos en teoria, los cindada-
nos espafioles cuentan con varias noymas (ue les legitiman para acce-
der a la informacién ambiental que posean las autoridades (76} : la
propia Divectiva, que debe entenderse ya de directa aplicacién, al ne
haber sido traspuesta en tiempo debido, el articule 105. b) CE, y el
artienlo 37 de Ta Ley 30/1992, de Régimen Juridico de las Adminis.
traciones Piblicas v del Procedimiento Administrative Comiin.

Sin embargo, en la realidad no parvece gue este acceso a la infor-
macidén sea una prictica habitual, sobre tode, nes atrevemes a m@.&ﬁ
por Io poco accesibles que se mmestran las antoridedes en este sentido.
Sirva de muestra ¢l hecho de gue nmo hace mucho una asociacién eco-
logista necesité una sentencia de la Audiencia Nacional para poder
tener aceeso a la informacién gue sobre un cementerio muclear del sur

(74) Bawriers {op. cit, pags. T76-778) se vefiere con cardcter general a los
medios que deben utilizarse para asegurar la posicidn del prestamista en materia
ambiental, citando la auditoria ambiental, la acion de asesores ambientales,
el establecimiento de politicas y procedimicntos pera ayndar al prestamista a eve-
luar posibles préstamos, as{ como la inclusién de cldusulas similares a las citadas
en el texto. i

(75} Al dia de finalizer Ia preparacién de este trabpjo, el dltimo trimite par-
lamentario gue se ha dade respecto del proyecto de ley que desarvolls esta Direc
tiva es la ampliacién del plaze de pr tacidn de iendas hasta ol dia 27 de
junio de 1995, X

(76} Siempre fendo en’ ta las éxcepriones existentes (eonflictos con el
derecho &l honer, a 1a intimidad persomal y familiar y a la propia imagen —art.
18 CF—, 7 las excepciones ingluidas en Ia Divectiva Commupitaria, que incluyen las
deliberaciones de las antoridades pdblicas, de las relaciones internaeiomales y de
la defensa nacional, materfas de seguridad piiblics; asunics gue se encuentran sub
indice, secretos comerciales e indusiriales, dates o expedientes personales, datos
propereionados por un iercers sin gque éste esté obligade juridicamente a prepor-
cionarlos, v datos cuya divulgacién pudiera perjudicar al medio ambiente al que se
refiora) (VErcHrR Nocukaa, £ medio embiente..., cit. pégs. 2 7 5).
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de Espaba poseia la Direccién General de Ja Energia-del Ministerio
de Industria {77).

Los particulares deben presionar en este sentide. Sin embargo, las
autoridades deben poner también algo de su parte. Y no sélo en el
plano mencionade de facilitar Ia informacién que se les solicite {a 1o
que ya estin legalmente obligados), sine también ereando los canales
necesarios para facilitar el trasvase de informacién (Jo cual, ademss,
viene vecogide en la exposicién de metivos de la propia Direetiva
citada). Esta ha sido la intencién del legislador britinico al erear en
1990, a través de la Environmental Protection Act (sec. 143), un ve-
gistro piblico de «tierras sujetas a conteminaciéns. De aeuerdo con
csta ley, «tierra sujeta a econtaminaciény es aquélla gue estd -sujeta,
o fo ha estado en el pasado, a un uso que puede acasionar que la tierra
quede contaminada (78). :

Este es un instytmento que puede resultar muy uiil no séle para
Tos futuros acreedores, sine para todo aquel que vays a enteblar cual
quier tipo de relacién con el propietario de una finea (compradores los
primeros), v ello incluzo aun siendo conscientes de lo limitado de la
informacién que se puede obtener, ya que el hecho de gue una finea
se halle vegistrada no significa que de hecho esté contaminada, e,
igualmente, el que vna finea ne esté inserita no signifiea que se halle
Tibre de contaminacién. Seas como ‘fueve, ¥ a pesar de Ios aspectos
negativos que este tipe de registros pueda tener (79), se trata de una
iniciativa que. debe al menos estudiarse en aras a contribuir a una
mayor transpavencia del trifico juridico en un dmbito que se estd
wosirando tan esencial como es el de la responsabilidad por los defios
al medio ambiente.

Trualmente elogiable es el caso de los Estados Unidos, donde Ia
participacién ciudadana tiene gran relevancia. Cierto es que en este
pais cuentan con legiclacién que hace realmente accesible la informa-
cién a. los particulares, como es la que obliga a las sociedades cotiza-
das en el mercade de valores a informar acerca de sus pesibles respon-
sabilidades ambientales. A pesar de las criticas que la realizacién
prictica de ‘estas leyes puede recibir, no eabe duda de que se trata
de un principio valiosisimo para la sociedad entera (80).

(17 Diavio 4BC, 13 de ociwbre de 1992, .

(78) Debe hacerse constar, no chstante, Ing dificnltades pricticas que esta ini-
ciativa ha encontrado para su implantacién, hasta el punte de que quizds punca
Hegue a tener eficacia practica. .

(79) Especialmente para los propictarios de las fincas inscritas, que pueden
ver como su posibilidad de venderlss o darlas en garantic se reducen en la préc-
tica a cero. :

(86) Sobre las obligaciones gue pueden surgir de la temencia de acciones gue
cotizan en un mereado de valores, v de las obligaciones que en materin ambiental
afectan a estas compaiiias cotizadas, puede consultarse Gerrmawn, Rule 105.5 and...,
cit. y Ancrer, McManor v Cnoves, SEC Reporting on Environmental..., cit.
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4. CoNcLusion

Este trabajo trata de explicar brevemente algunos de los supuestes
especiales gqne pueden darse dentre de la responsabilidad civil per
dafios al medio ambiente en Espefia, aun sabiendo que mucho de lo
que agqui se contiene puede parecer, aun al dia de hoy, dificil que se
dé en la préetica. En todo caso, s¢ ha tratado de apuntar algimas so-
hteiones que, esperamos, no sean excesivamente atrevidas.

Lo que parcoce indudable es qué no cabe volver la espalda a la vea-
lidad. El medio ambiente es una preveupacién que afecta a toda la
sociedad, y que como tal debe ser tenida en cuenta por los jurvistas,
para asi poder estar preparados ante las muevas situaciones gue &
fature nos pueda presentar. En este sentido, el cardcter objetivo de
la rvesponsabilidad civil por dafios al medio ambiente serd determi-
nante para enjuiciar futuros easos-como los que agui se han planteado.
Se trata de todos modos de una cuestién en Ia que gueda adn mucho
por desarrollar, v en la que este articulo sélo pretende ser uno de los
primeros pasos.
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