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Lexland Abogados

Siendo & sector de la construccion no solo el
principal motor de nuestra economia, sino el
origen de un bien tan basico y necesario como
g5 la vivienda, seria |0gico suponar gue existe
cierto proteccionismao, tanto en relacion con los
consumidores finales como para con los profe-
sionales de dicho sector, a los efectos, princi-
palmente, de asegurar tanto la inversion que
llevan a cabo los primeros a la hora de adguirir
un inmueble, como las responsabilidades en
gue puedan incurrir 105 segundos en &l desem-
peno de la labor edificativa,

Sin embargo la realidad es bien distinta, ya que
&l regimen de garantias dervadas de la exis-
tencia de un segure obligatorio es palmarna-
mente escaso e Insuficiente en atencidn a la
repercusion que este sector tiene en nuestra
economia y en la realidad social.

Elle no obstante si que existen unos minimos
gue s& hallan cubiertos por una prevision legal
de aseguramiento obligatorio que, si bien dis-
tan mucho de ser suficientes, sl constituyen un

elemento de referencia importante que debe
tener en cuenta cualquier constructor y promo-
tor a la hora de desempenar su actividad.

Dejande para ofra ocasion la necesaria refle-
®ion sobre las muchas lagunas que presenta el
regimen del seguro obligatorio en la construc-
citn vamos a centrar nuastra atencion en esta
ocasion en los seguros mas importantes que
afectan a la construccion de wviviendas en
nuestro pais, tanto por la edificacion propia-
menta dicha del inmueble, como aguellos que
afectan a la comercializacion de edificaciones
en construccion,

Desde una perspectiva cronclagica, la primera
norma gue encontramos en sede de asequra-
miento obligatorio de la actividad edificativa es
la Ley 57/1968 de 27 de julic que regula la per-
cepcion de cantidades anticipadas en la cons-
truccion y ventas de viviendas,

El citado cuerpo legal establece un mandato
Imperative dirgldo al promotor de la obra, al

B La primera norma que enconiramos en sede de aseguramiento
obligatorio de la actividad edificativa es la Ley 57/1968 de 27 de julio que
regula la percepcion de cantidades anticipadas en la construccion y ventas

de viviendas

31



BOOK DE PRENSA

Fecha: Marzo.08

2008

Medio: El Inmueble

Seccidn: A Fondo

Tematica: ¢Cuales son los seguros obligatorios en la construccion

Rafael Gomez de la Serna y Vinas, lgnacio Alonso-Cuewilias Fortuny

etecto de que este suscriba un seguro con una
entidad  aseguradora autorizada cuando se
efectuen pagos a cuenta en concepto del pre-
cio final de una edificacion proyectada o en
construccion y destinada a vivienda gue no sea
de proteccion oficial flas hoy comunmente
denominadas “compraventas sobre plano”).

El seguro contratado —segun dispone la referi-
da norma- debera garantizar la devolucion de
las cantidades entregadas a cuenta, mas &l 6%
de interés anual para aguellos casos en gue la
construccion de la edificacién no se inicie, o no
s& pueda finalizar, por cualquier causa, en &l
plazo convenido.

For lo demas, la suscripcion de este seguro
obligatorio debera constar tanto en los contra-
tos en los que se regule la entrega del dinero a
cuenta, adjuntando una copia de la correspon-
diente poliza, como en la publicidad de la pro-
mocian, mediante la oportuna mencion.

Dicho esto hay que sefalar que, a pesar de
todo lo anteriormente expuesto y al caracter
inequivocamente imperativo del citado seguro,
las consecuencias gue puede conllevar &l
incumplimisnto, por parte del promotor, de las

obligaciones contenidas en dicha Ley, se limi-
tan a una multa por cada infraccion -hasta el
25% de las cantidades cuya devolucion deba
ser asequrada-, todo ello con independencia
de las distintas acciones legales que, en su
caso, puadan hacer valer los adquirientes en la
defensa de sus legitimos intereses frente al
promotor o, en suU caso, sus administradores,

Esta tibieza normativa tiene como principal
efecto que, en no pocos casos, algunos pro-
motares opten por no suscribir la referida poli-
za a efectos de economizar cosles, asumiendo
un riesgo que, por lo demas, unicamente des-
pliega sus efectos en el plano econdmico,

B El seguro decenal debe
garantizar el 100% del coste de
gjecucion final de la obra y, en
principio, debe ser contratado por
el promotor

La segunda norma legal que contiene otro
mandato relacionado con la obligatoriedad de
contratar Un segure de construccion, es la Ley
42/1998 de 156 de diciembre gue regula los
derechos de aprovechamiento por tumo de
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bienas Inmuebles de uso turistica y normas tri
butarias, la denominada “multipropiedad”,

De forma impropia, v haciendo uso de una ter-
minclogia que la propia Ley censura, se deno-
mina “multipropiedad” a todas aquellas férmu-
las por las que se articula no la fransmision de
la propiedad de una vivienda, sino el derecho a
disfrutar de la misma durante un periodo deter-
minado anual. La finalidad de esta formula no
&5 ofra que evitar que el adouiriente gque tan
solo desea disfrutar de una propiedad, o aloja-
miento, durante un periodo al ano, tenga que
asumir &l coste de adquirr la entera propiedad
de un inmuebla.

La citada ley reguladora del regimen de apro-
vechamiento por turmo de bienss inmuebles de
uso turistico contiene 1a obligacion de contra-
tar, por parte del promotor, los seguros obliga-
torios necesanos que cubran:

a) Las cantidadles entregadas a cuenta para la
adauisicion del derecho, actualizadas con
arreglo al indice anual de precios al consumo,
todo ello para el caso de que el adguiriente

decida resolver el contrato sl la obra no ha
sido finalizada en la fecha fijada o no se ha
incorporado el mobiliario descrito en la escri-
tura reguladora.

b) Los danos y perjuicios causados a terce-
ros directamente por &l, o por cualquiera de
sus dependientes, por todo el tiempo que
dure la promocicn, v hasta la transmision de
la totalidad de los derechos de aprovecha-
miento por turno.

¢ La responsabilidad civil en que puedan incu-
mir los occupanies de los alojamientos como
consecuencia de la utilizacion de los mismos.

dj Incendios v otros danos generales del edifi-
cio o del conjunto de sus instalaciones v equi-
pos. En cualguier caso, la Ley permite que, sin
periuicio de la responsabilidad del promotor
para con la compania de seguros, gue la
ampresa de serviclos gue gestione & estable-
cimiento pague la prima de este seguro,

En relacion a las medidas para cbligar a su
cumplimiento, no se podra olorgar la corres-

Seguros incluidos en la Ley de Ordenacion de la Edificacion

a) Seguro de danos materiales o seguro de caucion, para garantizar durante un afo el resarci-
miento de los danos materiales por vicios o defectos de gjecucion que afecten a elementos
de terminacion o acabado de las obras.

Ese seguro podra ser sustituido por 12 retencian por el premotor de un 5 por 100 del impor-
te de la ejecucion material de las obras para asegurase que el constructor lleva a cabo las
reparaciones necesarias para subsanar los defectos de acabado que surjan en el plazo de un
ano. Bl plazo por el gue se retendran estas cantidades debera ser en principio -ya que la Ley
no lo regula expresaments- de un ano, a contar desde |a recepcion de la obra sin reservas.

) Seguro de danos materiales o seguro de caucian, para garantizar duranite tres anos el resar-
cimiento de los danos causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de
las instalaciones que ocasionen el incumglimiento de los requisitos de habitabilidad que vie-
nen recogidos en la citada Ley y gue han sido ampliamente desamollados por el recients
Codigo Técnico de la Edificacion,

¢} Seguro de dafios materiales o seguro de caucion para garantizar durante diez afos el resarck-
miento de los dafos causados por vicios o defectos gue tengan su origen o afecten a la cimen-
tacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructura-
les, ¥ que comprometan directamente |a resistencia mecanica y estabilidad del edificio.
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pondiente escritura reguladora del régimen
de multipropiedad si no se acredita haber
contratado los citados seguros. En conse-
cuencia, los seguros se convierten en una
condiciéon “sine qua non” para poder llevar a
cabo promocionas en regimen de aprovecha-
miento por turno.

Hasta el momento, las normas examinadas se
han proyectado sobre situaciones particulares
de las que no podia predicarse la generalidad
que cabria esperar al regular el aseguramiento
obligatorio en un sector tan sensible como &l
de la construccion.

Advirtiendo esta situacion el legislador vino a
promulgar en el ano 1.999 una norma, la Ley
de Ordenacidn de la Edificacion, en la que,
antre otros muchos aspeactos, se regulaba por
primera vez de forma generica los seguros
obligatorios que deben suscribirse en el ambi-
to de la construccidn por parte de las entida-
des promotoras.

B Quedan exentos de contratar
el citado seguro decenal las
autopromociones, es decir, cuando
un particular promueve la
construccion de una vivienda para
uso propio

Con relacion a esta cuestion, la Ley 39/1929, da
Ordenacion de la Edificacion es todo un com-
pendio de buencs propodsitos pendientes de
uiterior concrecion que, lamentatdements, a dia
de hoy siguen slendo precisamente eso: propo-
sitos bien intencionados pero, salve en algun
caso muy concreto, carentes de toda sustancia.

Atendido su contenido, la Ley de Ordenacion
de la Edificacicn regula, en su articulo 19, lres
S8gUros:

al Seguro de dafos materiales o sequro da
caucion, para garantizar durante un afc el
resarcimiento de los danos materiales por
vicios ¢ defectos de ejecucion gue afecten a
elementos de terminacion o acabado de las
obras.

Ese seguro podra ser sustituido por la retencion
por & promotor de un 5 por 100 del importe de
la ejecucion material de las obras para asegu-
rase que el constructor lleva a cabo las repara-
ciones necesaras para subsanar los defectos
de acabado gue surjan en & plazo de un afo.
El plazo por & gue se retendran estas cantida-
des debera ser en principio -ya que la Ley no lo
regula expresamente- de un ano, a contar
desde la recepcion de la obra sin reservas.

b) Seguro de danos materiales o seguro de
caucion, para garantizar durante tres anos el
resarcimiento de los danos causados por
vicios o defectos de los elermentos constructi-
vos 0 de las instalaciones gue ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabili-
dad que vienen recogidos en |a citada Ley v
gue han sido ampliamente desarrollados por el
reciente Codigo Técnico de la Edificacian,

) Seguro de dafios materiales o seguro de cau-
cién para garantizar durante diez afos e resar-
cimiento de los danos causados por vicios o
defectos que tengan su origen o afecten a la
cimentacion, los soportes, las vigas, los fora-
dos, Ios muros de carga u otros elementos
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Seguro obligatorio en la ley reguladora del régimen de aprovechamiento por turno de bienes

inmuebles de uso turfstico

Debe garantizar;

glo al indice anual de precios al consumo.

secuencia de la utiizacion de los mismos.

a) Las cantidades entregadas a cuenta para la adquisicion del derecho, actualizadas con arre-

b} Los danos y perjuicios causados a terceros directamente por él, o por cualguiera de sus
dependientes, por todo el tlempo que dure la promocion, v hasta la transmision de la totali-
dad de los derechos de aprovechamiento por turmo.

¢ La responsabilidad civil en que puedan incurrir los ccupantes de los alojamientos como con-

d} Incendlios v otros dafios generales del edificio o del conjunto de sus instalaciones v equipos.

estructurales, y que comprometan directamenta
la resistencia mecanica v estabilidad del edificio.

De estos tres seguros, a dia de la fecha, tan
solo es obligatorio concertar el sequro de los
diez anos, el denominado seguro decenal,
signdo los ofros dos plenamente potestativos.

En ese sentido la Ley de Ordenacion de la
Edificacion, en su Disposicion Adicional
Segunda, establece como unico seguro obli-
gatorio a suscribir desde su entrada en vigor el
seguro decenal, dictaminando que la obligato-
riedad de los sequros frienales y anuales debe-
ra efectuarse mediante un Real Decreto que, a
dia de la fecha, no se ha desarrollado.

Esta voluntariedad en la suscripcion de los
sequros que cubren la responsabilidad anual y
trienal en la edificacion tiene una indudable
trascendencia practica, por cuanto:

1%.- La mayoria de los problemas que afectan a
la promocion de vivienda nueva afectan, preci-
samente, a supuestos que quedarian engloba-
dos dentro de lo que seria el seguro anual o
trienal (defectos de ejecucion gue afecten a ele-
mentos de terminacion ¢ acabado de las obras
y vicios o defectos de los elementos construc-
tivos o de las instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabili-
dad gue vienen recogidos en la propia Ley).

2°- La realidad es que dichos seguros volunta-
rios se suscriben muy raramente por los pro-
motores con el fin de reducis costas, siendo
ademas refativamente pocas las companias
gue los ofertan.

En cuanto al Unico seguro obligatorio, el dece-
nal, diche seguro debe garantizar el 100% del
coste de gjecucion final de la obra vy, en princi-
pio, debe ser contratado por el promotor, aun-
que la Ley permite que el promotor pacte con
el constructor que este Ultimo actie como
tomador del seguro en su lugar.

Por lo demas, quedan exentos de contratar
el citado seguro decenal las autopromocio-
nes, es decir, cuando un particular promue-
ve la construccion de una vivienda para uso
propia.

Esta exencion desaparece para el caso de qgue
s& produzea una transmision inter vives de esta
vivienda autopromocionada. En este caso el
auto promotor estara obligado, para poder
transmitic la vivienda, a concertar el seguro
decenal por & plazo de tiempo que reste hasta
gue se cumplan los diez anos.

Las cautelas que la Ley establece para asegu-
rar & cumplimiento de |la obligacion de asegu-
rar la responsabilidad decenal se proyectan
directamente sobre la propia mecanica de la
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promocion de viviendas en su fase de comer-
cializacion, afectando al otorgamiento de las
escrituras de obra nueva, y, en su caso, de
fransmision de la vivienda, y el control del
Reglstro de la Propiedad, de tal modo gue se
no podran inseribir en el Registro de la
Propiedad:

a) Escrituras publicas de declaracion de cbra
nueva en las gue no conste gue se ha suscrito
el sequro decenal —salva, por supuesta, en los
casos de autopromocion-.

) Escrituras publicas de transmision inter
vivos de viviendas autopromocionadas en las
que no conste que se ha suscrito el seguro
decenal por el plazo que reste hasta cumplir-
se los diez afos.

El ultimo seguro obligatorio que qgueremos
mencionar es el que viene conternplado en
reciente Ley 2/2007 reguladora de las
Sociedades Profesionales, el cual, si bien no
regula especificamente la actuacion de los
agentes de la construccion, si tiene una
indudable trascendencia a la hora de condi-
cionar la actuacion de arguitectos, ingenie-
ros o apargjadores que realicen su trabajo

bajo el paraguas de una de estas socieda-
des profesionales,

En este sentido, & articulo 11.3 de la citada
norma viene a establecer la obligatoriedad de
gue las sociedades profesionales contraten un
sequro que cubra la responsabilidad en la que
gstas —directaments o a traves de sus socios 0
empleados- puedan incumir en &l desempefio
de la actividad o actividades que constituyen
su objeto social.

B Las sociedades profesionales
tienen la obligacion de contratar
un seguro que cubra la
responsabilidad en la que estas -
directamente o a través de sus
socios o empleados- puedan
incurrir en el desemperio de la
actividad o actividades que
constituyen su objeto social

Con ello se pretende que la responsabilidad
profesional de ciertos profesionales quede
cubierta, al menos en parle, por éste seguro
obiligatorio, dando un plus de garantia a los
destinatarios de sus senvicios profesionales.




