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Resumen

Desde el principio de los tiempos el ser humano ha buscado en sus refugios o
casas, ademas de seguridad y proteccion, unas condiciones minimas de con-
fort y salubridad. Estas condiciones de habitabilidad, que influyen directamente
en la calidad de la edificacion, deberian quedar cubiertas, en el caso de vivien-
das de obra nueva, por un seguro denominado “Trienal”; nombre directamente
relacionado con el periodo cubierto, de tres afios.

La transferencia de estos riesgos al mercado asegurador proporcionaria segu-
ridad tanto a los adquirientes de las viviendas como a los promotores y cons-
tructores de obra, completando el mapa de riesgos asegurados en el sector de
la construccion. Esta Tesis es un estudio para determinar la mejor forma de
implantacion del Seguro Trienal.

Palabras Clave: Seguro Trienal, Ley de Ordenacion de la Edificacion, Requisitos de habitabili-
dad, Salubridad, Ahorro de energia, Proteccidén acustica, Garantias de calidad de la edificacion.

Resum

Des de I'inici dels temps I'ésser huma ha buscat en els seus refugis o cases, a
més de seguretat i proteccid, unes condicions minimes de confort i salubritat.
Aquestes condicions de habitabilitat, que influeixen directament a la qualitat de
I'edificacio, haurien de quedar cobertes, en el cas de habitatges de obra nova,
per una asseguranca denominada “Triennal”; nom directament relacionat con el
periode cobert, de tres anys.

La transferencia d’aquests riscos al mercat assegurador proporcionaria segure-
tat tant als adquirents dels habitatges com als promotors i constructors d’obra,
completant el mapa de riscos assegurats en el sector de la construccié. Aques-
ta Tesis és un estudi per determinar la millor forma de implantaci6 de
I’Asseguranca Triennal.

Paraules Clau: Asseguranca Triennal, Llei d'Ordenacié de I'Edificacio, Requisits de habitabili-
tat, Salubritat, Estalvi d’energia, Protecci6 acustic, Garanties de qualitat de la edificacio.

Summary

Since earliest times, we have sought security and protection in shelters or
houses, as well as minimum conditions of comfort and health. These living
conditions, which directly influence the quality of the building, should be insured,
in the case of a new build, by a specific insurance policy known as a “triennial’
guarantee; a term that makes direct reference to the period covered, i.e. three
years.

The transfer of these risks to the insurance market provide security both to the
purchasers of housesand to the building promoters and constructors, thus
completing the risk map for the construction industry. This thesis seeks to
determine the best way to implement triennial insurance.

Keywords: Triennial Insurance, Building Regulation Act, Habitability, Health, Energy Saving,
Acoustic Protection, Building Quality Guarantees.
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Seqguro Trienal de la Edificacion
Andlisis legal, técnico y comercial para su implantacion

1. Introduccidon

1.1. Exposicion del tema

El sector de la construccion es uno de los principales sectores econémicos del
pais, con evidente repercusion en el conjunto de la sociedad. Representa un
5,2 % del Valor del Producto Interior Bruto (PIB) espafol y a pesar de encon-
trarse lejos de los niveles que obtuvo antes del periodo de crisis, este valor ha
ido incrementandose afio a afio desde 2015.

El afio pasado, el sector experimenté un crecimiento de la produccion del 6 %
que supera al de otros sectores de la economia del pais, como el industrial que
avanzo a un ritmo del 2,8 % y los servicios, que crecieron un 2,5 %.

Si el sector de la construccién lleva cuatro afios en positivo es consecuencia
principalmente de la recuperacion del sector residencial, cuya demanda se
prevé gue continle creciendo los préximos afios, tal y como se muestra en el
grafico del dltimo informe Euroconstruct * elaborado por ITeC?.

Figura 1. Prevision de la evolucién de la construccién en Espafia por subsectores

Evolucién por subsectores en el mercado espariol
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Fuente: Euroconstruct, noviembre 2018

! Grupo independiente formado por 19 institutos europeos que emiten informes anuales sobre
la situacién actual y futura de los mercados de la construccion.

% El Instituto de Tecnologia de la Construccién de Catalufia (ITeC) es el encargado en Espafia
de elaborar el informe Euroconstruct.



Aprovechando este buen momento del sector residencial después de los afios
de recesion, la mejora en la construccion no deberia ser sélo cuantitativa de los
ritmos de produccion, sino también cualitativa dado que la calidad del producto
inmobiliario no siempre va acorde con la importancia del sector. El auge en la
construccion de viviendas durante décadas en Espafia, y especialmente duran-
te el Boom Inmobiliario®, condujo a una afluencia de trabajadores sin experien-
cia, una excesiva subcontratacion de los trabajos y a un aumento de la compe-
tencia en el sector en cuanto a precios y tiempos de ejecucién, que ha dado
lugar a una disminucion de la calidad del producto inmobiliario. El proceso de
disefio y construccion esta sujeto a muchas complicaciones, conflictos y res-
tricciones. Construir sin errores no es facil y es habitual encontrar articulos de
prensa sobre viviendas nuevas donde los inquilinos se quejan de defectos de
construccion.

Segln estudios de AECCTI?, los efectos econdmicos de las reclamaciones por
defectos en la calidad de la edificacion se estiman entre el 5y el 10 por ciento
de la facturacion anual del sector de la construccion.

El coste de la “no calidad” es elevado para las empresas y profesionales del
sector, pero mucho mas para los adquirientes de las viviendas que, ademas de
tener que afrontar cuantiosas y complejas reclamaciones sin saber ni por
donde empezar, tienen que digerir la frustracion de no haber recibido un pro-
ducto de calidad después del importante endeudamiento financiero contraido.
El coste moral es quiza peor que el econémico.

La necesidad de fomentar la calidad en la edificacién fue precisamente uno de
los principales objetivos de la Ley de Ordenacién de la Edificacion® (en adelan-
te LOE), que entrd en vigor hace ya 19 afios. A pesar del caracter general para
todo tipo de edificaciones (pues otro de los objetivos era regular técnica y ad-
ministrativamente todo el proceso constructivo), de la lectura de la Ley se intu-
ye, en muchos de sus textos, una referencia clara a los problemas relacionados
con las viviendas y un caracter marcadamente proteccionista para los futuros
adquirientes de éstas.

El punto mas destacable en este sentido fue el establecimiento de unos requisi-
tos basicos que debe cumplir las edificaciones (relativos a seguridad, habitabi-
lidad y funcionalidad) y un régimen de garantias de calidad asociadas a éstos,
a través de unos seguros para garantizar el resarcimiento de los dafios mate-
riales en la edificacion por vicios o defectos derivados de la construccion. No
obstante, de todas las garantias previstas para proteger a los futuros propieta-
rios y adquirientes de las viviendas, soélo se establecio la obligatoriedad de con-
tratacion de seguro para la “garantia decenal”, que cubre durante los diez afios
posteriores a la finalizacion de la construccion los dafios estructurales graves
qgue pudieran producirse. El resto de las garantias previstas en la ley, entre las
que estarian el mayor grueso de reclamaciones del sector y entre las que se

® Burbuja especulativa en el mercado de los bienes inmuebles en Espafia durante los afios
1997-2007.

* Asociacion espafiola de Empresas de Control de Calidad y control Técnico Independiente.

® Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. Boletin Oficial del Estado, 6
de noviembre de 1999, nim. 266, paginas 38925 a 38934.
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encuentran las asociadas a la habitabilidad de la edificacion denominadas “ga-
rantias trienales” o “seguro trienal” (objeto de esta tesis), no han llegado nunca
a establecerse como obligatorias a pesar de que se preveia que, en un futuro,
mediante Real Decreto, si llegaran a serlo.

La oferta aseguradora actual para las garantias trienales, que explicaré con
mas detalle en uno de los capitulos, es de caracter opcional dentro del Seguro
Decenal y se limita a cubrir los dafios materiales sobre la edificacion por vicios
o defectos de la impermeabilizacién de las fachadas y cubiertas y, en algunos
casos (mas limitados), también los dafios sobre la obra secundaria ° y las insta-
laciones; garantias que podrian asimilarse a las garantias trienales menciona-
das en la LOE, pero con un caracter mucho mas restrictivo y sin excesiva pene-
tracion en el mercado asegurador, muy posiblemente debido a la no obligato-
riedad de su aseguramiento.

En enero de 2015 se presenté un Manifiesto en apoyo a la regulacion del Segu-
ro Trienal, elaborado y firmado conjuntamente por CSCAE (Consejo Superior
de los Colegios de Arquitectos de Espafia) y UNESPA (Unién Espafiola de En-
tidades Aseguradoras y Reaseguradoras), junto con ANDIMAT (Asociacion Na-
cional de Fabricantes de Materiales Aislantes), AECCTI (Asociacién Empresas
de Control de la Calidad y Control Técnico Independientes), CECU (Confedera-
cion de Consumidores y Usuarios) y CEPCO (Confederaciéon Espafiola de Aso-
ciaciones de Fabricantes de Productos de la Construccion). Dicho Manifiesto,
gue se adjunta en el Anexo |, solicitaba la implementacion de la obligatoriedad
de las garantias trienales, en vias de desplegar toda la eficacia de la Ley en
materia de calidad de las edificaciones y proteccion para los propietarios y
usuarios.

Ese mismo afio, UNESPA envi6 a la DGAVS (Direccion General de Arquitectu-
ra, Vivienda y Suelo) - 6rgano dependiente del Ministerio de Fomento-, un bo-
rrador de los textos definitivos sobre el seguro de dafios de la garantia trienal y
el seguro obligatorio de responsabilidad civil para todos los intervinientes en la
construccion; que hizo extensivo a las Comisiones Técnicas de Dafos y Patri-
moniales de las diferentes entidades aseguradoras del pais. Sin embargo, tam-
poco llegd a aprobarse entonces la obligatoriedad de aseguramiento de las ga-
rantias trienales de la edificacion.

Estamos ante un posible seguro obligatorio, que protegeria a los futuros adqui-
rientes de una vivienda de una serie de dafos y perjuicios habituales en el sec-
tor de la construccion, relativos a la habitabilidad de las viviendas (filtraciones,
humedades, condensaciones, problemas de insonorizacion, etc.) y que, acabe
siendo o no obligatorio, las aseguradoras deberian estar preparadas para su
implantacion.

® Obra secundaria son los elementos de la edificacion distintos a estructuras, instalaciones y
equipamiento fijo, tales como: tabiques, revestimientos interiores y exteriores (pinturas,
alicatados, enfoscados, etc.), fachadas, capas de acabado de las cubiertas, falsos techos,
carpinteria exterior e interior, pavimentos, solados, etc.
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1.2. Objetivo y metodologia

El objetivo de esta Tesis es analizar, desde el punto de vista del Area Técnica
de una entidad aseguradora, los tres engranajes que deben encajar perfecta-
mente para implementar el Seguro Trienal como un producto asegurador de
calidad y de éxito en el mercado:

- Primero e imprescindible, el andlisis legal de la propia LOE que esta-
blece los requisitos basicos de la edificacion (relativos a seguridad, habi-
tabilidad y funcionalidad) y regula las garantias de calidad exigibles y los
seguros asociados a éstas, entre los que se encuentran las garantias
trienales.

Dentro de este mismo bloque, el analisis del Codigo Técnico de la Edifi-
cacion’ (en adelante CTE), marco regulador técnico que deben cumplir
los edificios tanto en su disefio, su construccibn como en su manteni-
miento, en vias de demostrar que se cumplen los requisitos basicos de
calidad estipulados en la LOE.

¢,Quedan bien definidos en la LOE los requisitos de calidad de la edifica-
cion y las garantias asociadas a los mismos?, ¢ esta claro el alcance del
seguro?, ¢cOmo se aseguran conceptos tan abstractos como la calidad
del aire o la acustica?, ¢es posible la transferencia aseguradora de los
riesgos derivados bajo un seguro de dafios?, ¢el CTE define claramente
las prestaciones técnicas que deben cumplirse?, ¢establece controles
minimos a realizar para garantizar los requisitos legales?, ¢se requerir-
ian modificaciones y/o ampliaciones en el contenido de la LOE y del
CTE para una mayor claridad para las aseguradoras en el disefio y al-
cance de las coberturas?...

- El andlisis técnico, basico para las aseguradoras y para las reasegura-
doras, partiria de cdmo se comercializan actualmente las garantias trie-
nales en el mercado asegurador y como tendrian que desarrollarse para
abarcar el alcance legal completo establecido. Ademas del alcance de la
cobertura, tendria que pensar también en los criterios para la seleccién
de riesgos y en las politicas de suscripcion.

Los Organismos de Control Técnico deberian ampliar sus misiones de
control externo sobre los elementos y sistemas que garantizan la habita-
bilidad de la edificacidén (aislante térmico, instalaciones, etc.), tanto a ni-
vel de proyecto como de ejecucion.

También deberian pensar las aseguradoras en los contratos de reasegu-
ro mas adecuados para el perfil de riesgo en funcién de la siniestralidad
que pueda derivarse del mismo y decidir sus capacidades de retencién,
su capacidad financiera, posibilidad de camulos, etc.

" Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion. Boletin Oficial del Estado, 28 de marzo de 2006, nim. 74, paginas 11816 a 11831.
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¢, Cuadl seria el alcance que deberia tener la cobertura de las garantias
trienales?,¢,qué hechos serian considerados siniestro?,¢ debe ser un se-
guro vinculado directamente al Seguro Decenal (como garantias com-
plementarias) o independiente del mismo?, ¢cual seria la relacion de es-
te nuevo seguro con los seguros de Responsabilidad Civil?, ¢ estaran los
OCT preparados para controlar la habitabilidad de los edificios?, ¢con
gué tipologia de control, en qué momentos de la construccion y con qué
alcance?, ¢qué contratos de reaseguro serian los mas adecuados?,
¢cual seria la pérdida maxima que podria darse en un siniestro de ga-
rantias trienales?,

Y, por ultimo, pero no menos importante, el analisis de mercado, esen-
cial para cualquiera entidad aseguradora pues de qué sirve tener un
producto asegurador impecable técnica y legalmente, sino analizamos
las necesidades de los clientes y la oportunidad de negocio que podria
representar para el sector asegurador en nivel de ventas y primas.

¢ Es posible transferir este tipo de riesgos de una forma rentable?, ¢ qué
expectativas de penetracion en el mercado habria si no fuera obligato-
rio?, ¢cual seria el mejor argumentario de ventas y el canal para vender-
lo?...

13
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2. Ley de Ordenacion de la Edificacion

Tal y como he explicado en la introduccion, el marco legislativo para las garant-
ias de calidad de la edificacion y los seguros asociados a éstas, entre los que
se encuentran las garantias trienales o también llamado seguro trienal, surgen
con la Ley de Ordenacion de la Edificacion® (en adelante LOE) por lo que su
andlisis es imprescindible para conocer el alcance de este seguro.

2.1. Breve resumen histérico

Se ha escrito mucho sobre la LOE ya que en Espafia existia un interés enorme
por una normativa que regulase el proceso de la edificacion, hasta el momento
y durante muchos afos, sin regulacion especifica obligatoria. La demanda no
so6lo era social y del propio sector de la construccion, sino también de los ambi-
tos juridicos del pais pues la realidad del proceso constructivo desbordaba el
planteamiento desfasado del articulo 1.591° y sucesivos del Cédigo Civil, que
eran la Unica base juridica hasta ese momento, bien aplicando las normas ge-
nerales que regulan la responsabilidad contractual®® o atendiendo a las que
rigen la responsabilidad extracontractual.™*

El largo proceso para la elaboracion, debate y consenso de la LOE, en el que la
Administracion estuvo trabajando mas de veinte afios, acreditan el mencionado
interés social, sectorial y juridico.

Ya en 1970, por acuerdo del Gobierno, se constituy6 en el Ministerio de la Vi-
vienda, un grupo especifico de trabajo con el objetivo de actualizar el articulo
1.591 del Cddigo Civil e implantar un Seguro Obligatorio. EI 1973 el grupo hab-
ia terminado ambas propuestas, pero éstas no prosperaron por el cese, ese
mismo afio, de El Ministro y del Director General de Arquitectura que eran
quienes habian impulsado el proyecto.

Al cabo de cinco afios, el tema volvio a retomarse, con el “Libro blanco sobre la
edificacién”, entre cuyas propuestas finales se apuntaba la necesidad de una
Ley que regulase el proceso de la edificacion.

En 1980 se realizd un estudio sobre la viabilidad de esta Ley y, a partir de esa
fecha, fueron varios los borradores que se elaboraron sin que ninguno llegase a

® Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion. Boletin Oficial del Estado, 6
de noviembre de 1999, nim. 266, paginas 38925 a 38934.

% Art. 1.591 del CC: “El Contratista de un edificio gue se arruinase por vicios de la construccion,
responde de los dafios y perjuicios si la ruina tuviere lugar dentro de diez afos, contados desde
gue se concluy6 la construccion; igual responsabilidad, y por el mismo tiempo, tendra el
arquitecto que la dirigiere, si se debe la ruina a vicio del suelo o de la direccion.

Si la causa fuere la falta del contratista a las condiciones del contrato, la accion de
indemnizacion durara quince afos”.

19 Art. 1.101 del CC: “Quedan sujetos a la indemnizacién de los dafios y perjuicios causados los
que en el cumplimiento de sus obligaciones incurriendo en dolo, negligencia o morosidad, y los
que de cualquier modo contravinieren al tenor de aquéllas”

" Art. 1.902 del CC: “El que por accién u omisién causa a otro, interviniendo culpa o
negligencia, esta obligado a reparar el dafio causado”.

15



la fase final de redaccién, hasta llegar a un “Anteproyecto de Ley” de 1994 que
derivé en el “Proyecto de Ordenacion de Ley de la Edificaciéon”, de fecha 28 de
diciembre de 1995. Este proyecto llegé a publicarse incluso en el Boletin Oficial
del Congreso de los Diputados, pero volvié a quedar parado por la disolucién
de las cortes, al coincidir con el final de la legislatura del Gobierno.

Con el nuevo Gobierno, el Ministerio de Fomento volvio a retomar en febrero de
1998 los trabajos para desarrollar la Ley de Ordenacion de la Edificacion, par-
tiendo del Proyecto del anterior Gobierno, pero con la idea de simplificar el tex-
to, reduciendo la Ley a los aspectos basicos generales.

El primer Borrador de este Gobierno, cuyo texto quedo reducido a 25 articulos
de los 51 articulos que tenia el Proyecto del afio 1995, se remitié a los Conse-
jos y a los Colegios Profesionales, a las Asociaciones y Entidades Asegurado-
ras, a las Asociaciones de Promotores, Constructores y Fabricantes, asi como
a las Consejerias de las 17 Comunidades Autonomas, a la Direccion General
de Seguros, al Instituto de Consumo, al Ministerio de Justicia y a los Sindicatos,
solicitando el envio de observaciones e informes al respecto. Con las numero-
sas sugerencias y observaciones del Borrador se prepar6 un documento de
resumen, que sirvié para la elaboracién de un Anteproyecto.

Finalmente, en enero de 1999, se entrego al Ministerio de Fomento un protoco-
lo de conclusiones sobre el Anteproyecto de la Ley, que pasé a integrarse en el
texto de un nuevo Anteproyecto, que fue publicado el 15 de marzo de 1999 en
el Boletin Oficial del Congreso de los Diputados y aprobado por mayoria en el
Pleno del Congreso del 1 de julio.

Finalmente, la Ley 38/1999, de 5 noviembre, de Ordenacién de la Edificacion
se publicé en el BOE numero 266, el 6 de noviembre de 1999, marcando su
entrada en vigor 6 meses mas tarde, es decir, el 5 de mayo de 2000.

(Merchan, 2000)

2.2. Objetivos y ambito de aplicacion

El principal objetivo de la LOE era, como he comentado anteriormente, regular
el proceso de la edificacion en todos sus aspectos esenciales, a partir de:

- Fomentar la calidad de la edificacion estableciendo los requisitos basicos
que deben cumplir los edificios en relacion con la funcionalidad, la habi-
tabilidad y la seguridad (y que se acreditan mediante el cumplimiento del
Caodigo Teécnico de la Edificacion).

- ldentificar los agentes™ que desarrollan las distintas actividades de pro-
ceso edificatorio y fijar sus obligaciones, con especial referencia a la fi-
gura del Promotor de la obra que hasta el momento no quedaba identifi-
cada en el Cadigo Civil.

'2 |dentificados en el capitulo Ill de la LOE, como: Promotor, Proyectista, Constructor, Director
de obra, Director de ejecucion de obra, Entidades y Laboratorios de control de calidad de la
edificacion, Suministradores de productos y Propietarios y usuarios
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- Regular las responsabilidades de los agentes intervinientes frente a los
propietarios y usuarios por los dafios materiales causados en la edifica-
cién por vicios ocultos™® del proceso constructivo.

- Establecer un sistema de garantias para los adquirientes de forma que
puedan hacer frente a los dafios producidos en los edificios, teniendo en
cuenta una necesaria valoracion de niveles de los intereses sociales a
proteger.

Dentro del ambito de aplicacion de la LOE, quedan comprendidas los siguien-
tes tipos de obras sobre edificaciones publicas o privadas:

- Obras de edificacién de nueva construccion, exceptuando aquellas las
de escasa entidad técnica y sencillez técnica, sin caracter residencial ni
publico y de una sola planta.

- Obras de modificacion, reforma o ampliacién que alteren la configuracion
arquitectonica de los edificios mediante intervenciones totales o parcia-
les que tengan por objeto el cambio de uso del edificio o variaciones
esenciales: de la composicion general del edificio, de la volumetria o del
conjunto del sistema estructural.

- Obras de caracter de intervencion total en edificaciones catalogadas o
con proteccion ambiente o historico-artistica.

Se puntualiza expresamente que las instalaciones, el equipamiento propio y los
elementos de urbanizacion adscritos al edificio también son considerados edifi-
cacion.

2.3. Articulos relacionados con los seguros de edificaciéon

Los puntos mas destacables de la LOE en relacidén a las garantias trienales,
objeto de la tesis, son los articulos 3, 17 y 19 que analizaré seguidamente.

2.3.1. Requisitos béasicos de la edificacion (Art. 3)

En el articulo 3 de la LOE, dentro del Capitulo Il. Exigencias Técnicas y Admi-
nistrativas de la edificacion, se definen los tres grandes grupos de requisitos
basicos que deben satisfacer los edificios relativos a la funcionalidad, la habita-
bilidad y la seguridad, para garantizar la calidad de la edificacion.

“Articulo 3. Requisitos basicos de la edificacion

1. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la protec-
cion del medio ambiente, se establecen los siguientes requisitos basicos de la edificacién, que
deberan satisfacerse, de la forma que reglamentariamente se establezca, en el proyecto, la
construccion, el mantenimiento, la conservacion y el uso de los edificios y sus instalaciones, asi
como en las intervenciones que se realicen en los edificios existentes:

'3 Los vicios ocultos son defectos o errores provenientes del disefio o de la construccién, que
no son visibles en el momento de la compraventa.
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a) Relativos a la funcionalidad:

a.l) Utilizacion, de tal forma que la disposicion y las dimensiones de los espa-
cios y la dotacién de las instalaciones faciliten la adecuada realizacién de las
funciones previstas en el edificio.

a.2) Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y
comunicacioén reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los términos
previstos en su normativa especifica.

a.3) Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informa-
cién de acuerdo con lo establecido en su normativa especifica.

a.4) Facilitacion para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacién
de las instalaciones apropiadas para la entrega de los envios postales, segun
lo dispuesto en su normativa especifica.

b) Relativos a la seguridad:

b.1) Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o
partes del mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacioén, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructu-
rales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica y la estabilidad
del edificio.

b.2) Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan
desalojar el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del
incendio dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacion
de los equipos de extinciéon y rescate.

b.3) Seguridad de utilizacion, de tal forma que el uso normal del edificio no su-
ponga riesgo de accidente para las personas.

¢) Relativos a la habitabilidad:

c.1) Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal forma que se alcan-
cen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente inter-
ior del edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inme-
diato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.

c.2) Proteccion contra el ruido, de tal forma que el ruido percibido no ponga en
peligro la salud de las personas y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.

c.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal forma que se consiga un
uso racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

c.4) Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instala-
ciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.”

Los requisitos relativos a la habitabilidad, estipulados en el apartado 1.c) del
art. 3 de la LOE, marcarian la definicion legal de habitabilidad en la edificacion
y son, de forma resumida:

Salubridad y estanqueidad
Aislamiento acustico

Ahorro de energia y aislamiento térmico
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- Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las ins-
talaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.

De entrada, es evidente que este Ultimo punto, menos preciso que los anterio-
res, dificultaria definir con claridad el concepto de habitabilidad por lo que el
legislador tendria que modificarlo para aclarar con exactitud qué tipo de requisi-
to quiere garantizar. No parece que los “aspectos funcionales” guarden relacion
el resto de los “aspectos de habitabilidad”, sino con los requisitos relativos a
funcionalidad definidos en el apartado 1.a. del art. 3.

Faltara ver también, a partir del analisis del CTE, que analizaré en el siguiente
capitulo, cudles son las cualidades técnicas o prestaciones que deben cumplir
estos requisitos tan maximalistas para que puedan considerarse admisibles o
no, sobre todo en relacion a este dltimo requisito tan confuso.

2.3.2. Garantias por dafios materiales ocasionados por vicios o defectos
de la construccion (Art. 19)

Los requisitos basicos establecidos en el art. 3 de la LOE que acabamos de
analizar, se asientan no solo en el requisito técnico de lo construido (que se
demuestra a partir del cumplimiento del CTE) sino también en el establecimien-
to de un seguro de dafios o un seguro de caucién** para resarcir los dafios ma-
teriales ocasionados al edificio por vicios y defectos del proceso constructivo, a
partir de la fecha de finalizacién de la obra®, por distintos periodos en funcién
de la gravedad del dafio.

Los tres tipos de seguros exigibles, asociados a los tres grupos de requisitos
basicos de la edificacion (relativos a seguridad, habitabilidad y funcionalidad),
guedan estipulados en el articulo 19 de la LOE y son:

- La garantia anual, que queda definida en el apartado 1.a) de art. 19 de
la siguiente forma: “Seguro de dafios materiales 0 seguro de caucion,
para garantizar durante un afo, resarcimiento de los dafios materiales
por vicios o defectos de ejecucion que afecten a los elementos de termi-
nacion y acabado de las obras, que podra ser sustituido por la retencién
por el promotor de un 5 por 100 del importe de ejecucion material de la
obra”.

Este seguro, del que debe responder el constructor de la obra (segun
apartado 2.a del art. 19), pretende amparar los requisitos basicos relati-
vos a la funcionalidad establecidos en el punto 1.a) del art. 3 de la LOE,
aunque con un caracter mucho mas simplista al restringir la cobertura a
los dafios de acabado.

4 Regulado en el articulo 68 de la Ley de Contrato de Seguro (LCS 50/1980), no se ha
concebido expresamente como un seguro de dafios decenal por cuanto el asegurador asume
el compromiso de indemnizar al asegurado al primer requerimiento y no puede oponer al
asegurado las excepciones que puedan corresponderle contra el tomador del seguro.

' La finalizacién de la obra queda regulada en el art. 6 de la LOE, siendo coincidente con la
fecha de la firma del Acta de Recepcién, documento formal por el cual, el constructor hace
entrega de la obra al promotor y es aceptada por éste.
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La opcién de poder ser substituido por la retencion por parte del promo-
tor de un 5 % del importe de ejecucién material de la obra es, de hecho,
la férmula habitual que se acuerda entre ambos (promotor y constructor)
y que se regula en el Contrato de obra o en la propia Acta de recepcion,
permitiendo asi que esta tipologia de dafios, de escasa importancia
técnica y econdmica, pero frecuentes, se solventen entre ambos sin ne-
cesidad de involucrar a los usuarios y/o propietarios de las viviendas.

Las garantias trienales o también llamado Seguro Trienal, que quedan
definidas en el apartado 1.b) del art. 19 de la siguiente forma: “Seguro
de dafios materiales o de caucion, para garantizar durante tres afos, el
resarcimiento de los dafios causados por vicios o defectos de los ele-
mentos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumpli-
miento de los requisitos de habitabilidad del apartado 1, letra c) del arti-
culo 3”.

Si bien el enunciado del art. 19 indica claramente que son garantias por
dafios materiales (“Garantias por dafios materiales ocasionados por vi-
cios o defectos de la construccion”) y se inicia el redactado de cada una
de las garantias indicando “seguro de dafios materiales”, sorprende que
en el alcance de las garantias trienales no se concrete que es para ga-
rantizar el resarcimiento de los “dafios materiales” y no cualesquiera
otros perjuicios que, por sus consecuencias econémicas, de muy diversa
naturaleza, pudiera llegar a ser asimilable a “dafio” (dafio moral, perso-
nal, patrimonial, etc.) Seria necesaria una futura modificacion de la Ley
en este sentido (aclarando que se refiera al “...resarcimiento de los da-
fos materiales causados por...”), para acotar la cobertura y evitar inse-
guridades juridicas en las responsabilidades de los agentes y en la co-
bertura del seguro.

Habria que clarificar también la relacién entre “dafio material” y el “in-
cumplimiento” subsiguiente de los requisitos de habitabilidad pues es
sencillo entender que una filtracion de agua producida por un defecto de
impermeabilizacion de la cubierta pueda dar lugar a dafios (que ocasio-
nan un claro incumplimiento), pero la relacién ya no es tan clara cuando
pensamos cuando un aislamiento acustico defectuoso puede originar
dafios (mas alla de los dafios a la salud de las personas, tal y como se
definia en el apartado 1.c.2 del art. 3 de la LOE). Y, es mas: ¢resultarian
cubiertos todos los dafios por el defecto de impermeabilizacion? O al
igual que sucede con el Seguro Decenal, ¢dichos dafios tendrian que
representar un incumplimiento de los requisitos?... ¢y si existen dafios
por un defecto sin incumplirse dichos requisitos (es decir, dando cum-
plimiento correcto al CTE)?

Indicar que es el promotor de la obra quien debe responder de este se-
guro, tal y como establece el punto 2.a del art. 19 de LOE.

Por ultimo, la garantia decenal, mas conocida como Seguro Decenal,

gueda definida en el apartado 1.c) del art. 19 de la siguiente forma: “Se-
guro de dafios materiales o seguro de caucion, para garantizar durante
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diez afos, el resarcimiento de los dafios materiales causados el edificio
por vicios o defectos que tenga su origen o afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos
estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecanica
y estabilidad del edificio”.

Se cubre, por tanto, la seguridad estructural establecida en el punto 1.b)
del art. 3 de la LOE, dejando a un lado el resto de los requisitos relativos
a la seguridad en la edificacion: seguridad en caso de incendio y seguri-
dad en la utilizacidén para evitar accidentes; riesgos, quizas, menos aso-
ciados al proceso constructivo dada la estricta normativa a la que debe
darse cumplimiento durante el disefio de la edificacion.

El art. 19 de la LOE establece, ademas, el resto de requerimientos y condicio-
nes que deben tener los seguros (efecto de las coberturas, condiciones de pa-
go, limitaciones y exclusiones, etc.), asi como los importes minimos a garanti-
zar para los tres tipos de seguros (5 % del coste final de ejecucién material de
la obra ', incluidos los honorarios profesionales, para el seguro anual; 30 %,
para las garantias trienales y 100 % para la garantia decenal) y las franquicias
admisibles (no se admiten franquicias para cubrir los dafios asociados a la ga-
rantia anual y no podran exceder del 1 por 100 del capital asegurado para la
garantia decenal y para las garantias trienales).

2.3.3. Responsabilidad civil de los agentes intervinientes (Art. 17)

Los plazos de cobertura de los seguros establecidos en el art. 19 para cada
grupo de dafios materiales — UN afio para los dafios de terminacion y acabado,
TRES afios para los dafios derivados del incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad y DIEZ para los dafios estructurales del edificio -, coinciden con
los plazos de responsabilidad civil extracontractual, definidos en el art. 17, por
los que los agentes intervinientes en el proceso constructivo deben responder
frente a los propietarios o terceros adquirientes de los edificios.

Aclarar, antes de nada, que el tipo de responsabilidad a la que se refiere la
LOE es la responsabilidad por vicios o defectos adquiridos en el edificio en el
transcurso de su disefio o construccion, pero que se manifiestan con posteriori-
dad a la finalizacién y entrega del edificio, es decir, que se trata de la “respon-
sabilidad civil por el producto defectuoso”, no las responsabilidades durante el
proceso constructivo.

Evidenciar también que el art. 17 se refiere a “dafios materiales”, no a cualquier
tipo de “dafio” como se indica en el texto del alcance del seguro de las garant-
ias trienales (art. 19.1.b) y que crearia una enorme inseguridad juridica también
en las responsabilidades (hecho que ratifica aun mas la necesaria modificacion
legal sobre los “dafios materiales” en el alcance del Seguro Trienal).

'® Corresponde al coste del material mas el coste de la mano de obra empleada para la
construccion de la edificacion, incluyendo, ademas, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el IVA repercutible y los honorarios profesionales de proyecto y
direccion, asi como los de la OCT u otros servicios profesionales.
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“Quedan excluidas de la norma las responsabilidades por dafios no materiales
— personales, morales, patrimoniales- que siguen teniendo su regulacion en el
Cadigo Civil. Lo mismo sucede con el incumplimiento de las responsabilidades
contractuales, que el art. 17 de la LOE deja al margen de su ambito de aplica-
cion. Es decir: el sistema de responsabilidad civil contenido en la LOE sélo es
aplicable respecto a los dafios de indole material ocurridos en el edificio”
(Moran, A., 2000)

A pesar de que el art.17 estipula que la responsabilidad sera exigible de forma
personal e individualizada, lo cierto es que en la mayoria de las ocasiones es
dificil atribuir la responsabilidad directa a uno solo de los agentes o existe con-
currencia de culpas, no graduable. En estos casos, la responsabilidad sera so-
lidaria y el promotor respondera siempre solidariamente con el resto de los
agentes intervinientes responsables.

Los plazos de responsabilidad (de uno, tres o diez afios) se estructuran en fun-
cion de la gravedad del dafio al que atienden. Por lo que se refiere a las garant-
ias trienales, cabe preguntarse si tres afios es adecuado para cubrir los dafios
de habitabilidad o no. En principio, y a pesar de no tener informacion estadisti-
ca sobre la que se basoé el legislador, la decisién parece acertada, pero en el
analisis técnico de la posible siniestralidad intentaré responder a esta pregunta.

Sefalar por ultimo que la prescripcion de las acciones es de dos afios a partir
de la produccion del dafio y la accion de repeticion de cualquiera de los agen-
tes contra los demas, o a los aseguradores contra ellos, prescribird en el plazo
de dos afios desde la firmeza de la resolucion judicial o a partir de la fecha en
la que se hubiera procedido a la indemnizacién de forma extrajudicial (articulo
18 de la LOE).

2.3.4. Disposicion Adicional Segunda

Por ultimo, dentro del andlisis de la LOE, hay que destacar que la Disposicion
Adicional Segunda sélo establece la obligatoriedad de contratacion para la ga-
rantia decenal para edificios cuyo destino principal sea el de vivienda®’, no
siendo obligatoria actualmente ni la garantia anual ni las garantias trienales de
la edificacion, asi como tampoco la propia garantia anual para el resto de las
edificaciones que quedan dentro del ambito de la LOE.

Si bien en el apartado Dos, se indica que mediante Real Decreto podra esta-
blecerse la obligatoriedad de las garantias trienales y de la garantia anual, de-
finidas en los apartados 1.b) y 1.a) del art. 19 de la LOE, lo cierto que transcu-
rridos 19 afios desde la entrada en vigor la Ley, ninguno de los Gobiernos ha
llevado a cabo esta ampliacion legal.

' La garantia decenal no es exigible en el caso del autopromotor individual de una vivienda
unifamiliar para uso propio (Art. 105. Modificacion de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacién de la Edificacion, de la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales,
Administrativas y del Orden Social. BOE ndm. 313)
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2.4. Conclusiones

En el siguiente cuadro queda resumido el régimen de garantias de calidad esti-
puladas en la LOE y los requisitos basicos de la edificacion asociados, asi co-
mo los plazos de cobertura, quién debe contratar los seguros y la obligatorie-
dad legal de los mismos; objeto del analisis realizado en este primer capitulo y

entre los que se encuentran las garantias trienales objeto de esta tesis:

Figura 2. Cuadro resumen de las garantias exigibles en la LOE

REQUSITOS BASICOS GARANTIAS EXIGIBLES - SEGUROS PLAZOS | TOMADOR OBLIGATO-
DE LA EDIFICACION (art. 19 LOE) (art. 17 | SEGURO RIEDAD (Disp.
(art. 3 LOE) LOE) (art. 19 LOE) | Adicional 2?%)
Seguro Decenal:
Relativos a la seguri- | “Seguro de dafios materiales o seguro
dad estructural, en de caucion para garantizar el resarci- .

. i . . . Si, pero solo
caso de incendio y de | miento de los dafios materiales causa- ara edificios
utilizacién para que no | dos al edificio por vicios o defectos que | 10 afios | Promotor Fc)iestinados a
suponga un riesgo de tengan su origen o afecten a los ele- vivienda

accidente para las mentos estructurales y comprometan '
personas. directamente la resistencia mecanica y
estabilidad del edificio”
Relativos a la habita-
bilidad: higiene, salud
y proteccion del medio Seguro Trienal:
ambiente; proteccion | “Seguro de dafios materiales o seguro
frente al ruido; ahorro | de caucién para garantizar el resarci-
de energia y aisla- miento de los dafios causados por vi- ~
) P : 3 afios Promotor No
miento térmico y otros | cios o defectos de los elementos cons-
aspectos funcionales tructivos o de las instalaciones que
de los elementos ocasionen el incumplimiento de los
constructivos o de las requisitos de habitabilidad”
instalaciones.
No. Puede
Relativos a la funcio- Seguro Anual: sec:rslgsrtgttgg?
nalidad: utilizacion, “Seguro de dafios materiales o seguro pcic')n de un
accesibilidad y acceso | de caucion para garantizar el resarci- .
- . -~ : ~ Constructor | 5% del impor-
a los servicios de miento de los dafios materiales por 1 afio N .
S . principal te de ejecu-
telecomunicacion, vicios o defectos que afecten a los ele- cion de la
audiovisuales y de | mentos de terminacion o de acabado de obra bor
informacion. las obras” P
parte del
Promotor.

Fuente: Elaboracién propia

Si bien la LOE tenia una clara voluntad de regular el proceso constructivo y
fomentar la calidad de las edificaciones, sobre todo para dar cumplimiento al
derecho constitucional de una vivienda digna y adecuada (art. 47 CE), la falta
de obligatoriedad de las garantias trienales y de la garantia anual estipuladas
en la Ley implica una pérdida importantisima de proteccion para los usuarios
(propietarios de la edificacion o parte de ésta), que finalmente sélo quedan pro-
tegidos, por un seguro obligatorio ante el riesgo de inestabilidad o fallo estruc-
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tural; un tipo de dafio que, a pesar de tener un elevadisimo coste de reparacion
(en ocasiones, muy superior al propio de coste de construccion de obra nueva),
y que légicamente comprometeria seriamente el patrimonio del propietario/s
afectado/s, presenta una probabilidad de ocurrencia francamente baja, tal y
como demuestra la buena rentabilidad del Seguro Decenal de Dafios a la Edifi-
cacion para las compafiias aseguradoras que comercializan este producto.

Figura 3. Resumen cifras del seguro decenal

Fuente: ICEA - Informe n° 1.548 Analisis Técnico de los Seguros de Otros Dafios a Bienes:
Ingenieria y Robo. Afio 2018.

A pesar del largo proceso de redacciéon de la LOE y la amplia participacion de
todos de los sectores juridicos, gubernamentales y del sector de la construc-
cion, lo cierto es su aprobacion cayé como una bomba. Los promotores y cons-
tructores mostraron un fuerte rechazo hacia la obligatoriedad del Seguro Dece-
nal, alegando un aumento del precio de la vivienda que repercutiria en los
compradores. Dicho argumento es totalmente injustificado si pensamos en el
precio del seguro en comparacion a los precios de construccion y venta en el
sector residencial, del orden del 1% sobre el coste definitivo de la construccion,
incluyendo también los honorarios del control técnico necesario para la suscrip-
cion del seguro.

El mecanismo brillante e insalvable de control por parte del Estado (si no hay
seguro, no hay inscripcién en el Registro de la Propiedad — art. 20 de la LOE) y
la necesaria intervencion de un Organismo de Control Técnico para poder
transferir el riesgo a las entidades aseguradoras, fueron otros motivos que in-
dignaron a los empresarios del sector de la construccion.

La presion en contra de un lobby tan importante en nuestro pais, como el de los
promotores y constructores, que con casi toda certeza mostraran también su
desacuerdo con el Seguro Trienal, no ayudara a la esperada ampliacion legal
de la LOE en este sentido.

Para poder formular el Seguro Trienal, hemos visto que se requeririan algunas
modificaciones en los articulos 3, 17 y 19 de la LOE, como son la clara defini-
cion de “dafio material” en el alcance del seguro, la relaciéon con el “incumpli-
miento de los requisitos” o el establecimiento de unos requisitos de habitabili-
dad mas concretos y concisos, que permitan delimitar claramente el alcance de
los riesgos cubiertos. En este mismo sentido, el Manifiesto de apoyo en la regu-
lacion del Seguro Trienal mencionado en el capitulo de Introduccién incluido en

24



el Anexo I, indica que “para que pueda existir una oferta de seguro trienal de la
edificacién apropiada, competitiva y perdurable en el tiempo, la Administracién
deberia concretar previa y objetivamente los riesgos comprendidos y su alcan-
ce, con el fin de que las entidades aseguradoras pudieran valorar el riesgo po-
tencial que asumen”.

No puedo finalizar este capitulo sin comparar el alcance de la LOE con el Se-
guro de Responsabilidad Decenal de Francia derivado de la Ley Spinetta®®,
ejemplo inevitable incluso en la elaboracién de la propia LOE dada la proximi-
dad con este pais, su implantacion previa y el enfoque mas extensivo del ase-
guramiento obligatorio.

El seguro decenal francés, relacionado con el marco legal propio de ese pais,
obliga a todas las empresas de construccion operantes en el pais a contratar
una garantia por diez afos frente al promotor y a los sucesivos adquirientes,
por los dafios que pudieran producirse en las obras realizadas, comprometien-
do la solidez de la obra o convirtiéndola en impropia para su destino. Tienen
consideracion de constructor, no solo el constructor principal: arquitectos, em-
presarios, técnicos o cualquier otra persona vinculada al promotor por un con-
trato de obra.

Ademas de dicha garantia, la Ley Spinetta establece otras dos garantias fun-
dadas en las responsabilidades escalonadas del constructor, de forma similar a
la LOE:

- Una garantia de perfecto acabado, limitada a un afio de duracion, en vir-
tud de la cual el contratista responde de todos los desperfectos.

- Una garantia de buen funcionamiento, de una duracién minima de dos
afnos, aplicables a los elementos de equipamiento disociables a las par-
tes constitutivas de la obra (es disociable cuando su desmontaje, des-
mantelamiento o reemplazo no se puede llevar a cabo sin deterioro o le-
vantamiento de la obra).

La tipologia de obras sometidas a la obligacion del seguro decenal no es el
sélo el residencial como aqui sucede, sino cualquier tipo de obra de edificacién
excluyendo basicamente las infraestructuras y construcciones industriales:
obras maritimas y fluviales; infraestructuras de carreteras, puertos, aeropuertos
o ferroviarias; aparcamientos; obras de tratamiento de residuos urbanos, indus-
triales y efluentes; obras de transportes, produccién, almacenamiento y distri-
bucion de energia; obras de telecomunicacion e instalaciones deportivas no
cubiertas.

La principal diferencia respecto a la LOE (ademas de las comentadas hasta el
momento) es que no se establece como un seguro de dafios materiales sino
como un seguro de responsabilidad civil profesional que deben contratar obli-
gatoriamente todos los agentes intervinientes en la edificacion. Ademas, la con-
tratacion del seguro es imprescindible para poder obtener un mercado de obras

% Ley n° 78-12 de 4 de enero de 1978, relativa a la responsabilidad y al aseguramiento en el
campo de la edificacion
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en Francia, pues sin el seguro de responsabilidad decenal los intervinientes en
el proceso no tienen autorizacion para desarrollar su actividad.

Este marco normativo ha favorecido la profesionalizacion del constructor y de
los subcontratados por éste, pues sin la acreditacién del seguro no se les per-
mite continuar su actividad econdmica. La empresa constructora debe demos-
trar a la aseguradora que dispone de todas las competencias para desarrollar
su actividad: experiencia, volumen de negocio y tipologia de obras que desarro-
lla, nimero de empleados propios y subcontratados junto con su experiencia y
formacion, datos de siniestralidad de los ultimos 5 afios, etc.

La necesidad de una profesionalizacion del constructor o del jefe de obra, si-
guiendo lo planteado en el punto 2.b) del art. 11 de la LOE™ es clave para po-
der formular un régimen de garantias de responsabilidad civil profesional de
este tipo, que ayudarian a profesionalizar la actividad de las constructoras y de
las promotoras. La LOE deberia establecer unos requisitos minimos para poder
desarrollar la actividad de constructor o jefe de obra realizando un importante
esfuerzo que aumente la capacitacion y formacion de estos profesionales.

Por el contra a este planteamiento, que logra incidir claramente en la calidad de
las edificaciones, pero que no reduce ni mejora el proceso de reclamacion que
afrontan los adquirientes de la edificacion ante un dafio, esta el caracter mar-
cadamente proteccionista de la LOE al establecer un seguro de dafios materia-
les que debe otorgar el promotor, en su calidad de “vendedor”, a los comprado-
res, de tal forma que se atienda agilmente la reparacion del dafio y sea la enti-
dad aseguradora, subrogandose en los derechos de los asegurados una vez
indemnizados?, la que emprenda la carga de la reclamacién contra el respon-
sable o responsables del dafio (proyectista, por defectos o errores en el disefio
o calculo; constructor o director de ejecucion de la obra, por defectos de ejecu-
cion, etc.)

No obstante, hay que tener presente que los Unicos agentes intervinientes en la
edificacion que, hoy por hoy, tienen un seguro de responsabilidad civil profe-
sional que ampararia este tipo de dafios son los técnicos: arquitectos, arquitec-
tos técnicos y aparejadores. Tanto el constructor principal como los subcontra-
tistas deben atender con su propio patrimonio las reclamaciones que deriven
de los regimenes de responsabilidad decenal, trienal y anual de la LOE; hecho
gue deberia abordarse de cara a buscar una solucion.

9 Art. 11.2.b: “Tener la titulacién o capacitacién profesional que habilita para el cumplimiento
de las condiciones exigibles para actuar como constructor”.
2% Art. 43 de la Ley 50/1980, de 8 de octubre, de Contrato de Seguro. Boletin Oficial del Estado,
17 de octubre de 1980, nim. 250, paginas 23126 a 28133.
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3. Codigo Técnico de la Edificacion

3.1. Objetivos

El Cédigo Técnico de la Edificacion® (en adelante CTE) es el marco normativo
que establece y desarrolla las exigencias basicas de calidad que deben cumplir
los edificios en relacion a los requisitos de seguridad y habitabilidad estableci-
dos en el art. 3 de la LOE. Hasta su entrada en vigor, el 17 de marzo de 2006
(6 aflos después de la entrada en vigor de la LOE), la regulacion de la cons-
truccion habia sido de caracter prescriptivo, es decir, establecia los procedi-
mientos aceptados o las guias técnicas que debian seguirse a la hora de cons-
truir un edificio. EI CTE introdujo un enfoque por prestaciones, que son el con-
junto de caracteristicas objetivas de un edificio que contribuyen a determinar su
aptitud para responder a las diferentes funciones para las que fue disefiado, es
decir, los parametros minimos que deben cumplirse.

El cumplimiento del CTE no exime del cumplimiento del resto de normativas
vigentes, como la Instruccién Espafiola del Hormigén Estructural (EHE), el Re-
glamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE 07), el Reglamento
de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos Industriales, el Regla-
mento Electrotécnico para Baja Tension (REBT 02), el Reglamento Técnico de
Distribucién y Utilizacién de Combustibles Gaseosos (RD 919/2006) y la nor-
mativa municipal y autonémica especifica.

El CTE es también un instrumento para la transposicion de las directivas euro-
peas en materia de eficiencia energética dado que sigue las pautas estableci-
das en la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo para los estados
miembros, cuyo principal objetivo, de cara al 2020, son edificios de consumo de
energia practicamente nulo.

3.2. Contenido

El CTE se estructura en dos partes:

- Laprimera parte, que contiene las disposiciones, condiciones generales
de aplicacion del CTE y las exigencias basicas que deben cumplir los
edificios tanto en el proyecto, la construccion, el mantenimiento y con-
servacion de los edificios y sus instalaciones.

- La segunda parte se compone de los diferentes Documentos Béasicos
asociados a cada requisito basico, que son los textos de caracter técnico
gue se encargan de trasladar al terreno practico las exigencias detalla-
das en la primera parte del CTE. Cada uno de los documentos incluye
los limites y la cuantificacion de las exigencias basicas y una relacion de
procedimientos que permiten cumplir las exigencias. No obstante, el
proyectista o director de obra pueden, bajo su responsabilidad, optar por

! Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion. Boletin Oficial del Estado, 28 de marzo de 2006, nim. 74, paginas 11816 a 11831.
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soluciones alternativas siempre que se justifique documentalmente que
el edificio cumple las exigencias béasicas del CTE porque sus prestacio-
nes son al menos equivalentes a las que se obtendrian por la aplicacién
de los procedimientos especificados en los DB.

Los Documentos Béasicos (DB) son los siguientes:

- DB SE: Seguridad estructural.
o0 DB SE-AE: Acciones en la edificacion
o DB SE-A: Estructuras de acero
o DB SE-F: Estructuras de fabrica
o DB SE-M: Estructuras de madera
o DB SE-C: Cimentaciones
- DB SI: Seguridad en caso de incendio
- DB SUA: Seguridad de utilizacion y accesibilidad
- DB HE: Ahorro de energia
- DB HR: Proteccion frente al ruido
- DB HS: Salubridad

En la figura 4, se aprecia como los requisitos basicos de seguridad y habitabili-
dad establecidos en la LOE, se desarrollan técnicamente en las distintas partes
del CTE (Parte I, Parte Il y una serie de Documentos complementarios en la
base que recogen una serie de informacion oficial pero no reglamentaria para
ayudar a la compresion y puesta en practica de los DB).

Figura 4. Esquema piramidal de la reglamentacién del CTE

LOE: Requisitos Basicos

CTE Parte |: Exigencias Basicas

CTE Parte II: Documentos Basicos 3 4

Caracterizacion y = Mélodos de verficacicn
cunantificacion exipencias = y soluciones aceptadas

REGLAMENTARIA
De obligado cumplimiento

o Documentos complementarios al CTE

|E |5 5 6

z % Documentos de Apoyo ¥ | Documentos Reconocidos

w3 Documentos con comentarios

=0

z 2

|—

[7}]

Z Esquema piramidal de la reglamentacion
Fuente: CTE
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La relacion de los mencionados DB con los requisitos basicos de seguridad y
habitabilidad establecidos en el art. 3 de la LOE es la siguiente:

Figura 5. Relacion entre las exigencias y requisitos basicos de la LOE y los DB del CTE

EXIGENCIAS | REQUISITOS BASICOS RESPON- DB CTE
SABILIDAD

Estructural 10 afos DB SE

Seguridad Incendio No consta DB SI
Utilizacion No consta DB SUA
Higiene, salud y medio ambiente 3 afios DB HS
Proteccién frente al ruido 3 afios DB HR

Habitabilidad  “Anorro energia y aislamiento térmico 3 afios DB HE
Uso aspectos funcionales de los ele- 3 afios No consta
mentos constructivos e instalaciones

Fuente: Elaboracion propia

Los DB relacionados con los requisitos de habitabilidad son los siguientes:
- DB HS: Salubridad
- DB HR: Proteccion frente al ruido
- DB HE: Ahorro de energia

Del andlisis detallado de estos DB, podremos concluir cual podria ser el alcan-
ce de las coberturas y cOmo se plantearia lo que es siniestro y lo que no, todo
ello en cuanto al menos los tres conceptos principales que incluye la habitabili-
dad: impermeabilizacién, aislamiento acustico y aislamiento térmico.

3.3. Documentos Basicos relacionados con la Habitabilidad

3.2.1. Analisis del DB HS: Salubridad

Este documento establece las reglas y procedimientos que permiten cumplir las
exigencias basicas de salubridad: “higiene, salud y proteccién del medio am-
biente de los edificios”, mediante 5 secciones:

DB HS 1 Proteccion frente a la humedad

- DB HS 2 Recogida y evacuacion de residuos
- DB HS 3 Calidad del aire interior

- DB HS 4 Suministro de agua

- DB HS 5 Evacuacion de agua
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DB HS 1 PROTECCION FRENTE A LA HUMEDAD

Objeto y contenido: Esta seccién se aplica a muros y suelos que estan en con-
tacto con el terreno y a los cerramientos que estan en contacto con el aire ex-
terior (fachadas y cubiertas), de cara a limitar el riesgo de presencia inade-
cuada de agua o humedad en el interior de viviendas y en sus cerramientos
como consecuencia de precipitaciones, escorrentias, del terreno o de conden-
saciones, disponiendo de medios que impidan su penetracion o en su caso,
permitan la evacuacion sin produccion de dafios.

Los aspectos que deben tenerse en cuenta en el disefio para cumplir con los
requisitos basicos son, para cada elemento, los siguientes:

Muros - La solucion constructiva del muro se establece en funcién del tipo de
muro a construir (muro de gravedad, flexo-resistente y muro pantalla), del tipo
de impermeabilizacion (interior, exterior o parcialmente estanco) y del grado
de impermeabilidad minimo exigido (en funcién de la presencia de agua y del
coeficiente de permeabilidad del terreno).

Suelos - La solucion constructiva del suelo se establecen en funcion del tipo
de muro a construir (muro de gravedad o flexo-resistente y muro pantalla), el
tipo de suelo (elevado, solera o placa), del tipo de intervencion en el terreno
(sub-base, inyecciones o sin intervencién) y del grado de impermeabilidad
minimo exigido (en funcion de la presencia de agua y del coeficiente de per-
meabilidad del terreno).

Fachadas - La solucion constructiva de este elemento se establece en fun-
cion del grado de impermeabilidad minimo exigido frente a la penetracion de
las precipitaciones (en funcion de la zona pluviométrica de promedios y el gra-
do de exposicién al viento correspondiente al lugar de ubicacién del edificio) y
si existe 0 no revestimiento exterior y la resistencia a la filtracion del mismo.

Cubiertas - El grado de impermeabilidad exigido es Unico e independiente de
las condiciones climatologicas, por lo que cualquier solucion constructiva tiene
gue alcanzar este grado de impermeabilidad (se fijan pendientes minimas en
funcion del tipo de cubierta —plana o inclinada-, condiciones del aislante térmi-
co, de la capa de impermeabilizacién, los solados, etc.)

Esta seccion se complementa especificando, para cada uno de los casos, los
requerimientos del buen disefio de puntos singulares tales como encuentros
de paramentos verticales y horizontales, arranques de fachadas, esquinas y
rincones, juntas de dilatacion, etc. Se establecen también los dimensionados
de los tubos de drenaje, de los canales de recogida de agua y de las bombas
de achique; las caracteristicas de fabricacion exigibles a los materiales que
conforman muros, suelos, fachadas y cubiertas, asi como las condiciones ge-
nerales para una buena ejecucion.

Por ultimo, se fija un calendario de operaciones de mantenimiento asociadas a
estos elementos (muros, suelos, fachadas y cubiertas), muchas de las cuales
se llevan a cabo entre el primer y el tercer afo.
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Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Este DB trata las humedades producidas por condensaciones superficiales y
por filtracion, es decir, la estanqueidad de los elementos constructivos. Te-
niendo en cuenta que el agua es el gran enemigo de la construccion, es posi-
ble imaginar una gran cantidad de defectos o dafios materiales asociados a
estos riesgos:

- En muros y suelos: deficiencias de evacuaciéon de los canales y bajan-
tes, obstrucciones de las camaras de los muros por filtracion de agua,
filtraciones por fisuras o grietas, problemas de funcionamiento de las
bombas de achique, etc.

- En fachadas y cubiertas: desprendimientos, manchas o humedades en
el revestimiento exterior de las fachadas, filtraciones por los puntos sin-
gulares de estos elementos (goterones, aleros, cornisas, etc.), filtracio-
nes por solape incorrecto de las capas de impermeabilizacion u otros
defectos constructivos, deterioro del aislante térmico por falta de venti-
lacion de la camara de aire y condensaciones del muro interior de fa-
chada, etc.

Las actuales garantias de Impermeabilizaciéon de fachadas, cubiertas y
sOtanos, que analizaré detalladamente en el capitulo 4, marcarian las lineas
del alcance de cobertura para garantizar estas exigencias.

La consecuencia del uso y mantenimiento de la edificacion no deberian influir
demasiado en estos elementos durante los tres afios garantizados, los dafios
responderian en la mayoria de los casos a errores de disefio o0 ejecucion que,
a priori, parece que serian detectables durante el afio posterior a la finaliza-
cion y entrega del edificio, que corresponde actualmente a un periodo de ca-
rencia. No obstante, este periodo deberia eliminarse para cumplir integramen-
te con el periodo de cobertura legalmente establecido, de tres afios.

El papel del OCT en esta cobertura es determinante para poder asumir el
riesgo con fiabilidad.

El DB recoge multitud de recomendaciones, estipulaciones y prestaciones so-
bre los propios elementos y puntos singulares, encuentros, pasos de conduc-
tos, esquinas y rincones, juntas, etc. que responden a buenas préacticas cons-
tructivas pero que parecen de dificil control, tanto a nivel de proyecto como, en
especial, a nivel de ejecucion.

La poca profesionalizacion del constructor o del jefe de obra es un riesgo afa-
dido para el cumplimiento del CTE; normativa que conocen y aplican mas los
técnicos en el disefio y control de la ejecucion, que no ellos que son los direc-
tamente implicados en los trabajos manuales de ejecucion.
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DB HS 2 RECOGIDA Y EVACUACION DE RESIDUOS

Objeto y contenido: Esta seccidn se aplica a los edificios de vivienda de nueva
construccion, en lo referente a la recogida de residuos ordinarios generados
en ellos de tal forma que se facilite la adecuada separacion en origen de di-
chos residuos, la recogida selectiva de los mismos y si posterior gestion.

Para ello deben cumplirse las condiciones de disefio y dimensionado de los
siguientes espacios de almacenamiento y traslado de residuos:

- Existencia de almacén de contenedores de edificio y condiciones re-
lativas al mismo, cuando el edificio esta situado en una zona es en
la que existe recogida puerta a puerta.

- Existencia de la reserva de espacio y condiciones relativas al mis-
mo, cuando el edificio esta situado en una zona en la que existe re-
cogida centralizada de contenedores en la calle.

- Instalacién de traslado por bajantes, en el caso que se haya dis-
puesto ésta.

- Existencia de espacio de almacenamiento inmediato en cada vivien-
da, para cada una de las cinco fracciones de residuos ordinarios.

Las operaciones de mantenimiento son basicamente de limpieza, lavado y
desinfeccién de los espacios y/o tubos.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Solo es posible imaginar, o que bien no se hayan proyectado estos espacios
de almacenamiento de residuos o0 que su dimensionamiento sea insuficiente;
circunstancias que en ningun caso implicarian dafios materiales al edificio o a
las instalaciones ni dafios a las personas.

Ante la imposibilidad o dificultad de producirse dafios materiales o personales
por incumplimiento de este apartado, no parece posible la transferencia
aseguradora del riesgo.

DB HS 3 CALIDAD DEL AIRE INTERIOR

Objeto y contenido: El objetivo de esta seccion es el cumplimiento de las con-
diciones para una ventilacion eficiente en todos los recintos del edificio (vi-
viendas, almacenes de residuos, trasteros, aparcamientos y garajes), elimi-
nando los contaminantes, aportando caudal suficiente de aire exterior y garan-
tizando la extraccion y expulsién de aire viciado por los contaminantes.

Para ello deben comprobarse los caudales minimos para la ventilacion (que
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para los locales habitables se establecen en funcion del tipo de estancia y del
n° de dormitorios de la vivienda y para locales no habitables en funcién de los
m2 utiles o el n° de plazas), las condiciones de disefio general para ventilacion
natural, hibrida y mecénica para viviendas, almacenes, trasteros y aparca-
mientos y las condiciones de disefio y dimensionado de algunos elementos
singulares (aberturas y bocas de ventilacion; conductos de admision; conduc-
tos de extraccidon para ventilacion hibrida; conductos de extraccion para venti-
lacion mecanica; aspiradores hibridos, mecénicos y extractores; ventanas y
puertas exteriores)

Por ultimo, se fija un calendario de operaciones de mantenimiento de revision
y limpieza de los principales elementos de la instalacion: conductos, aberturas,
aspiradores, filtros y sistemas de control.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Humedades o condensaciones, estancamiento de gases contaminantes en
aparcamientos o trasteros, problemas de tiro en los conductos de extraccion,
dimensionamiento insuficiente de patios interiores, etc.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de dafios
a las Instalaciones. Los dafios parecen puntuales y afectarian mas a las pro-
pias instalaciones de extraccion, que no al resto de los elementos del edificio
gue influyen en la ventilacion.

El alcance de la cobertura deberia corresponder a los costes de reparacion o
restitucion de aquellos elementos e instalaciones que garantizan la ventilacion
minima necesaria de los recintos de la edificacion, dafiados a consecuencia
de errores de disefio, defecto en los materiales o en la ejecucion, siempre que
ello haya dado lugar a la manifestacién de un dafio material que incumpla las
prestaciones marcadas en este DB. Exclusiones: Averias internas propias del
funcionamiento de los equipos. Garantia del fabricante. FenOmenos externos
0 riesgos externos a la ejecucion

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento.

Un uso o un mantenimiento incorrecto de las instalaciones también podria ser
origen de futuros dafos durante el periodo trienal por lo que, en caso de si-
niestro, convendria ver lo establecido en el Libro de Mantenimiento del edificio
y verificar que los propietarios han efectuado las operaciones de mantenimien-
to y revision previstas en éste.
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DB HS 4 SUMINISTRO DE AGUA

Objeto y contenido: Esta seccion se aplica a la instalacion de suministro de
agua del edificio de cara a garantizar que se suministra agua apta para el con-
sumo, aportando caudales suficientes para su funcionamiento, sin alteracion
de las propiedades para su aptitud al consumo e impidiendo los posibles re-
tornos que puedan contaminar la red e incorporando medios que permitan el
ahorro y el control del agua.

Se definen las propiedades de la instalacién (calidad del agua, proteccion con-
tra retornos y caudales minimos de cara aparato sanitario para las instalacio-
nes de agua fria y para agua caliente sanitaria), la presién minima de los gri-
fos y calentadoras, asi como las multiples condiciones de disefio, dimensiona-
do y ejecucion de los equipos, elementos y dispositivos que deben componer
la instalacion.

La empresa instaladora estara obligada a efectuar una prueba de resistencia
mecanica y estanqueidad de todas las tuberias, elementos y accesorios de la
instalacién. Existen pruebas especificas para la instalacion de ACS (caudales
y temperatura, tiempo que el agua tarda en salir, temperatura con los grifos
abiertos a la vez, etc.)

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Contaminacion del agua por uso de materiales nocivos o incompatibilidades
electroquimicas, corrosién de tubos, heladas del agua por insuficiencia del
aislamiento térmico en conductos enterrados, caudales de suministro insufi-
cientes por errores en el calculo o ejecucién, rotura de tubos, etc. Estos ries-
gos pueden generar tanto dafios materiales al propio edificio como dafios per-
sonales a los usuarios del edificio.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de dafios
a las Instalaciones. El alcance de cobertura deberia corresponder a los cos-
tes de reparacion o restitucion de aquellos elementos de la red de distribucion
de agua del edificio dafiados a consecuencia de errores de disefo, defecto en
los materiales o en la ejecucion de los mismos, siempre que ello haya dado
lugar a la manifestacién de un dafio material que incumpla las prestaciones
marcadas en este DB. Exclusiones: Averias internas propias del funciona-
miento de los equipos. Garantia del fabricante. Fenémenos externos o riesgos
externos a la ejecucion.

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento.

Un riesgo afiadido a esta cobertura seria la desocupacion del edificio por re-
trasos en la venta ya que deberia interrumpirse el servicio hasta su uso y vol-
ver a efectuar una nueva puesta en servicio de la instalacion.
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DB HS 5 EVACUACION DE AGUAS

Objeto y contenido:

Esta seccién se aplica a la instalacion de evacuacion de aguas residuales y
aguas pluviales en los edificios, de cara a garantizar los medios adecuados
para su extraccion de forma independiente o conjunta.

Deben cumplirse las condiciones de disefio y dimensionado de los elementos
gue componen cada instalacion (derivaciones, sifones, ramales colectores,
bajantes, redes de ventilacion, sistemas de bombeo, etc.), asi como las condi-
ciones de ejecucion, materiales de construccién y condiciones de uso y man-
tenimiento especificadas.

Cabe destacar la multitud de pruebas que se requieren antes de la puesta en
marcha de la instalacién: prueba de estanqueidad parcial, pruebas de estan-
gueidad total, prueba de agua, prueba con aire y prueba con humo.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Escapes o humedades por pendiente insuficiente de los ramales o por co-
nexiones mal ejecutadas, corrosion de tubos por defectos o incompatibilidades
del material, rotura de tubos por falta de flexibilidad, ruidos en las descargas,
etc.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de Dafios
a las Instalaciones.

El alcance de cobertura deberia corresponder a los costes de reparacion o
restitucion de aquellos elementos de la red de evacuacion de aguas del edifi-
cio dafiados a consecuencia de errores de disefio, defecto en los materiales o
en la ejecucion de los mismos, siempre gue ello haya dado lugar a la manifes-
tacion de un dafio material que incumpla las prestaciones marcadas en este
DB. Exclusiones: Averias internas propias del funcionamiento de los equipos.
Garantia del fabricante. FenOmenos externos o riesgos externos a la ejecu-
cion.

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento.

Un uso o un mantenimiento incorrecto de las instalaciones también podria ser
origen de futuros dafos durante el periodo trienal por lo que, en caso de si-
niestro, convendria ver lo establecido en el Libro de Mantenimiento del edificio
y verificar que los propietarios han efectuado las operaciones de mantenimien-
to y revision previstas en éste (revision periddica de la estanqueidad, desatas-
co de sifones y valvulas, limpieza de sumideros cada 6 meses, etc.)
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3.3.2. Anélisis del DB HR: Proteccién frente al ruido

Este documento establece las reglas y procedimientos que permiten cumplir las
exigencias basicas de proteccion frente al ruido establecido en la LOE cuyo
objetivo es “que el ruido percibido no ponga en peligro la salud de las personas
y les permita realizar satisfactoriamente sus actividades”.

DB HR PROTECCION FRENTE AL RUIDO

Objeto y contenido:

Este DB tiene por objeto garantizar que los edificios tengan caracteristicas
acusticas adecuadas para reducir la transmisién del ruido aéreo, del ruido de
impactos y del ruido y vibraciones de las instalaciones propias del edificio, y
para limitar el ruido reverberante de los recintos.

Se definen los valores limite de aislamiento acustico (de trasmision, impacto,
vibraciones y reverberaciones), las condiciones de disefio y dimensionado de
los elementos constructivos (a partir de su valor masa y del indice global de
reduccion acustica), asi como las condiciones de ejecucion.

Basicamente fija los niveles de aislamiento acustico de los cerramientos exte-
riores del edificio: fachadas, cubiertas y suelos en contacto con el aire exterior,
asi como de medianerias y tabiqueria interior.

No existen condiciones de uso y mantenimiento especificas.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Imposibilidad de producirse dafios materiales en el edificio o en sus instalacio-
nes por el incumplimiento de las cuantificaciones de este DB; como mucho,
dafios a personas, tal y como establece el propio requisito basico de la LOE al
referirse a “la salud de las personas”.

En cualquier caso, el aseguramiento de los riesgos derivados de este requisito
(“proteccion frente al ruido”) no tendria sentido por una péliza de dafios mate-
riales como plantea la LOE, ya que bajo este tipo de pdlizas no se indemnizar-
ia nunca el propio defecto u error sino ha dado lugar a dafos.

Es dificil pensar en un tipo de seguro que llegara a cubrir el propio defecto, es
decir, el simple incumplimiento del DB. Este tipo de cobertura parece corres-
ponder mas a un seguro de garantia del fabricante (no ofertado por las entida-
des aseguradoras) o un seguro especifico de Responsabilidad Civil, como el
Profesional o el de Producto (complicado de obtener y de adaptar a lo aqui
exigido).
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3.3.3. Anadlisis del DB HE: Ahorro de energia

Este documento establece los requisitos basicos para garantizar “el uso racio-
nal de la energia necesaria para la utilizacién de los edificios, reduciendo a limi-
tes sostenibles su consumo y conseguir asimismo que una parte de este con-
sumo proceda de fuentes de energia renovables, como consecuencia de las
caracteristicas de su proyecto, construccién, uso y mantenimiento”.

Se divide en 5 secciones:
- HE 1 Limitacién de la demanda energética
- HE 2 Rendimiento de las instalaciones térmicas
- HE 3 Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacion
- HE 4 Contribucidn solar minima de agua caliente sanitaria
- HE 5 Contribucién fotovoltaica minima de energia eléctrica

- Y una seccion HE 0 Limitacion del consumo energético, que se relaciona
con varias de las anteriores.

DB HE 1 LIMITACION DE LA DEMANDA ENERGETICA

Objeto y contenido:

El objetivo de esta seccion es conseguir que los edificios dispongan de una
envolvente de caracteristicas tales que limite adecuadamente la demanda
energética para alcanzar el bienestar térmico en funcion del clima de la locali-
dad, del uso del edificio y del régimen de verano y de invierno, asi como por
sus caracteristicas de aislamiento e inercia, permeabilidad al aire y exposicion
a la radiacion solar, reduciendo el riesgo de aparicion de humedades de con-
densacion superficiales e intersticiales que puedan perjudicar sus caracteristi-
cas, y tratando adecuadamente los puentes térmicos para limitar pérdidas o
ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos de los mismos.

Esta seccidon es de aplicacién a edificios de nueva construccion, intervencio-
nes en edificios preexistentes (ampliacion o reforma) y cambios de uso.

La demanda energética de los edificios se limita en funcidén de la zona climati-
ca de la localidad en que se ubican y del uso previsto. En las cuantificaciones
se incluyen férmulas para calcular los valores limite de la demanda energética
de calefaccion y de refrigeracion en funcion si es un edificio de uso residencial
privado u otros usos; los valores de transmitancia térmica y permeabilidad al
aire de la envolvente, medianerias y particiones interiores y limitacion de con-
densaciones.

Este DB no presenta pruebas finales antes de la entrega del edificio.

37



Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Los principales problemas que podria ocasionar el incumplimiento de estas
exigencias serian condensaciones y aparicion de moho en paredes y techos,
asi como puentes térmicos (zona puntual o lineal en la que falla el aislante
térmico por errores en el disefio y ejecucidén del mismo, que no daria lugar a
dafio material, pero si a incumplimiento “detectable” de producirse condensa-
cion o moho), siendo mucho mas importante, en realidad, la reparacion del
propio defecto que no del dafio material que haya podido originar.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de dafios
a la Obra Secundaria, pero centrando la cobertura en los materiales y siste-
mas que conforman el aislamiento térmico de estas unidades de obra, que
serian: fachadas, cubierta, separaciones interiores y carpinterias (puertas y
ventanas).

La consecuencia del uso y mantenimiento de la edificacion no deberian influir
demasiado en estos elementos durante los tres afios garantizados, los dafios
responderian en la mayoria de los casos a errores de disefio o0 ejecucion que,
tal y como pasa con las garantias de Impermeabilizacion (recogidas en el DB
HS 1), serian detectables durante el afio posterior a la finalizacion y entrega
del edificio, que corresponderia un periodo de carencia. No obstante, este pe-
riodo deberia eliminarse para cumplir integramente con el periodo de cobertu-
ra establecido legalmente, de tres afios.

Tanto si las garantias son obligatorias como no (circunstancia que condicio-
naria el poder mantener este periodo de carencia u observacion), el papel del
OCT en esta cobertura es determinante para poder asumir el riesgo con fiabi-
lidad (en un capitulo de analisis de la mision del OCT, veremos si estos aspec-
tos ya se controlan actualmente en la garantia de Obra Secundaria o no).

El DB recoge multitud de recomendaciones, estipulaciones y prestaciones so-
bre los propios elementos y puntos singulares, encuentros, pasos de conduc-
tos, esquinas y rincones, juntas, etc. que responden a buenas practicas cons-
tructivas pero que parecen de dificil control, tanto a nivel de proyecto como, en
especial, a nivel de ejecucion.

La poca profesionalizacion del constructor o del jefe de obra es un riesgo afia-
dido para el cumplimiento del CTE; normativa que conocen y aplican mas los
técnicos en el disefio y control de la ejecucion, que no ellos que son los direc-
tamente implicados en los trabajos manuales de ejecucion.
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DB HE 2 RENIDMIENTO DE LAS INSTALACIONES TERMICAS

Obijeto y contenido:

Esta exigencia se desarrolla en el Reglamento de Instalaciones Térmicas de
los Edificios (RITE), en el que se establecen las exigencias de eficiencia
energética y bienestar térmico que deben cumplir las instalaciones térmicas
del edificio: instalaciones fijas de climatizacion y de produccién de agua calien-
te sanitaria.

Es de aplicacién para edificios de nueva construccion y a las reformas de edi-
ficios preexistentes en las que se incorporen nuevas instalaciones térmicas o
se modifiquen las existentes, se sustituya el generador, se amplie el nUmero
de equipos generadores de calor o frio, se cambie del tipo de energia utilizada
o0 incorporacion de energias renovables y se realice un cambio de uso previsto
del edificio.

Sélo pueden operar empresas instaladoras y mantenedoras con autorizacion
administrativa y para la puesta en servicio de las instalaciones es necesario el
registro de certificado en el 6rgano competente de la Comunidad Auténoma, al
gue se le deberéa presentar: proyecto o memoria técnica de la instalacion, cer-
tificado de la instalacion y certificado de la inspeccion inicial con calificacion
aceptable.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Es dificil imaginar dafios derivados de esta normativa dado que las empresas
gue realizan los trabajos deben estar acreditas para ello y emiten un certifica-
do de idoneidad. En cualquier caso, los requisitos recogidos en este DB afec-
tarian a la garantia trienal de dafios a las Instalaciones.

El alcance de cobertura deberia corresponder a los costes de reparacion o
restitucion de aquellos elementos de las instalaciones térmicas del edificio da-
flados a consecuencia de errores de disefo, defecto en los materiales o en la
ejecucion de los mismos, siempre que ello haya dado lugar a la manifestacion
de un dafio material que incumpla las prestaciones marcadas en este DB. Ex-
clusiones: Averias internas propias del funcionamiento de los equipos. Garant-
ia del fabricante. FenGmenos o riesgos externos a la ejecucion.

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento
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DB HE 3 EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS INSTALACIONES DE ILUMI-
NACION

Objeto y contenido:

Disponer de instalaciones de iluminacién adecuadas a las necesidades de los
usuarios y a la vez eficaces energéticamente disponiendo de un sistema de
control que permita ajustar el encendido a la ocupacion real de la zona, asi
como de un sistema de regulacién que optimice el aprovechamiento de la luz
natural.

Esta seccidon es de aplicacién a edificios de nueva construccion, intervencio-
nes en edificios existentes con una superficie total superior a 1.000 m2, otras
intervenciones en edificios existentes en las que se renueve o amplie un parte
de la instalacion, cambios de uso y cambios de actividad.

Debe calcularse el valor de eficiencia energética de la instalacion VEEI por
cada 100 lux y el valor de potencia maxima instalada en iluminacion (teniendo
en cuenta la potencia de lamparas y equipos auxiliares).

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Es dificil imaginar que el incumplimiento de los requisitos establecidos en esta
seccion llegara a originar dafios materiales sobre la propia instalacién o el edi-
ficio.

Esta seccion parece responder mas a las directivas europeas de eficiencia
energética que no a un requisito de calidad imprescindible para los adquirien-
tes y usuarios del edificio.

En cualquier caso, los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia
trienal de dafios a las Instalaciones.

El alcance de cobertura deberia corresponder a los costes de reparacion o
restituciéon de aquellos elementos de la instalacion de iluminacion del edificio
dafados a consecuencia de errores de disefio, defecto en los materiales o en
la ejecucion de los mismos, siempre que ello haya dado lugar a la manifesta-
cion de un dafio material que incumpla las prestaciones marcadas en este DB.
Exclusiones: Averias internas propias del funcionamiento de los equipos. Ga-
rantia del fabricante. Partes de vida limitada o fungibles (lamparas). Fenéme-
nos externos o riesgos externos a la ejecucion.

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento.
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DB HE 4 CONTRIBUCION SOLAR MINIMA DE AGUA CALIENTE SANITARIA

Objeto y contenido: En los edificios, con previsién de demanda de agua ca-
liente sanitaria o de climatizacidén de piscina cubierta, una parte de las necesi-
dades energéticas térmicas derivadas de esa demanda se cubrirhd mediante la
incorporacion en los mismos de sistemas de captacion, almacenamiento y uti-
lizacién de energia solar de baja temperatura.

Esta seccidn es de aplicacion a edificios de nueva construccion o a edificios
existentes en que se reforme integramente el edificio en si o la instalacion
térmica o en los que se produzca un cambio de uso con demanda de ACS
superior a 50 I/d; ampliaciones o intervenciones con una demanda de ACS
superior a 5.000 l/dia; climatizaciones de piscinas nuevas o existentes en las
gue se renueve la instalacion térmica.

Se establece una contribucion minima de energia solar térmica en funcién de
la zona climética y de la demanda de ACS del edificio o de climatizacién de
piscina. Se establece un plan de vigilancia de los captadores, del circuito pri-
mario y del circuito secundario (para asegurar que los valores operacionales
de la instalacion son correctos), y un plan de mantenimiento preventivo de los
sistemas de captacion, de acumulacion, de intercambio, del eléctrico y de con-
trol y de energia auxiliar.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Posible siniestralidad (dafios y defectos): sobrecalentamientos del agua ca-
liente; pérdidas de captacion solar por errores de orientacion, inclinacién o
sombras; dimensionado insuficiente del acumulador solar; condensacion de
los cristales de los captadores; corrosion, deformaciones o fugas de los circui-
tos; agrietamientos o deformaciones en las juntas; etc.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de dafios
a las Instalaciones. El alcance de cobertura deberia corresponder a los cos-
tes de reparacion o restitucion de aquellos elementos de la instalacién solar
del edificio dafiados a consecuencia de errores de disefio, defecto en los ma-
teriales o en la ejecucion de los mismos, siempre que ello haya dado lugar a la
manifestacion de un dafio material que incumpla las prestaciones marcadas
en este DB. Exclusiones: Averias internas propias del funcionamiento de los
equipos. Garantia del fabricante. Fendmenos o riesgos externos a la propia
ejecucion.

El cumplimiento de disefio y construccion podria verificarse antes de la recep-
cion de la obra, una vez efectuadas las pruebas y puesta en marcha de la ins-
talacion. El control del OCT del resultado de estas pruebas seria imprescindi-
ble de cara al aseguramiento.

Un uso 0 mantenimiento incorrecto también podria ser origen de futuros dafios
durante el periodo trienal por lo que, en caso de siniestro, convendria ver lo
establecido en el Libro de Mantenimiento del edificio y verificar que los propie-
tarios han efectuado las operaciones de mantenimiento y revision previstas.
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DB HE 5 CONTRIBUCION FOTOVOLTAICA MINIMA DE ENERGIA ELEC-
TRICA

Objeto y contenido: Incorporar en los edificios sistemas de captacion y trans-
formacion de energia solar en energia eléctrica por procedimientos fotovoltai-
cos. Esta seccién se aplica a edificios de nueva construccion y a edificios exis-
tentes que se reforman integramente, o en los que se produce un cambio de
uso o0 una ampliacion que supere los 5.000 m2 de superficie construida (ex-
cluyendo expresamente los edificios historico-artisticos).

Para la cuantificacion de la exigencia debera calcularse la potencia nominal
minima a instalar (en funcion de la zona climatica y de la superficie construida
del edificio) y tener en cuenta los ratios de produccién por la zona climatica y
por las pérdidas limite de los modulos fotovoltaicos (por orientacion e inclina-
cioén, sombra y total). Se definen también las condiciones generales de la ins-
talacion y de sus elementos: sistema generador fotovoltaico (médulos y célu-
las que transforman la energia solar en eléctrica), inversor que transforma la
corriente continua en alterna y conjunto de protecciones y elementos auxilia-
res.

Se establece un plan de vigilancia para asegurar que los valores operaciona-
les de la instalacion son correctos y un plan de mantenimiento preventivo (a
realizar por el personal técnico competente) para mantener dentro de los limi-
tes aceptables las condiciones de funcionamiento, prestaciones y durabilidad
de la instalacion, que incluird al menos una revision anual de las protecciones
eléctricas, el estado de los médulos, del inversor, del estado mecénico de ca-
bles y terminales, de la instalacion de puesta en tierra y de la estructura sopor-
te de los médulos, verificando anclajes y sujeciones.

Observaciones sobre la posible siniestralidad y cobertura:

Rotura de los modulos por dilataciones; disminucion de la potencia eléctrica
minima; pérdidas por orientacién y sombras; corrosion de la estructura de su-
jecion o de los anclajes; averias o filtraciones por falta de estanqueidad de los
modulos o de la estructura, etc.

Los requisitos recogidos en este DB afectarian a la garantia trienal de dafios
a las Instalaciones. El alcance de cobertura deberia corresponder a los cos-
tes de reparacion o restitucion de aquellos elementos de la instalacién fotovol-
taica del edificio dafiados a consecuencia de errores de disefio, defecto en los
materiales o en la ejecucion de los mismos, siempre que ello haya dado lugar
a la manifestacion de un dafio material que incumpla las prestaciones marca-
das en este DB. Exclusiones: Averias internas propias del funcionamiento de
los equipos. Garantia del fabricante. Fendmenos externos o riesgos externos
a la ejecucion.

Son de aplicacion los mismos comentarios que en el DB HE 4 para el cumpli-
miento del disefio, la construccién y el mantenimiento.
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3.4. Conclusiones

Quiero empezar este punto con unas consideraciones generales sobre el CTE
ya que las exigencias de éste son de obligado cumplimiento en el proyecto, la
construccion y el mantenimiento de los edificios y sus instalaciones, siendo
responsables de su aplicacion los agentes intervinientes en el proceso edifica-
torio??, por lo que conviene su andlisis desde cada una de estas etapas:

A nivel de proyecto, el regulador supone que hay una instancia ad-
ministrativa de control (no soélo Colegial) que ha de asegurar el cum-
plimiento de las exigencias del CTE. Dicha atribucidon recaeria sobre
las Administraciones Municipales que otorgan las licencias de obra,
pero éstas no tienen competencia técnica para garantizar el control
del contenido del proyecto respecto al CTE, por lo que realmente no
hay ninguna autoridad que supervise su correcta aplicacion. Tampo-
co quedan claras las infracciones y sanciones por el incumplimiento
del CTE, al no hacerse referencia a ellas en ninguna parte.

Otro problema es que el “Ambito de aplicacion” en la que se estable-
ce en qué casos es obligatorio su aplicacion y en qué casos no, cam-
bia de un DB a otro, de tal manera que una misma edificacion a cons-
truir puede ser de aplicacion algunos DB mientras que otros no;
hecho que dificulta la correcta aplicacion del CTE en el proyecto.

A nivel de construccién, los DB analizados (DB HS, DB HR y DB
HE) contemplan multiplicidad de recomendaciones, estipulaciones y
prestaciones de la edificacion, de dificil valoracion, que exigirian un
control exhaustivo por parte de los Organismos de Control Técnico
dado que no hay controles minimos de calidad establecidos, con un
consecuencial incremento del coste de sus honorarios que podria
acabar repercutiendo en el coste de la construccion (hecho que el le-
gislador no puede permitir). El lado positivo seria el fomento de la ca-
lidad en la construccion por el control externo del proyecto y de la
ejecucion, tal y como ya sucedié en su dia con los elementos estruc-
turales tras la aprobacion del Seguro Decenal, pero centrandose aho-
ra en los aspectos de la habitabilidad.

Otro problema importante para el cumplimiento del CTE en fase de
construccion, ya comentado en varios DB, es la falta de profesionali-
zacion del constructor principal y del jefe de obra pues, a diferencia
de los técnicos intervinientes en el disefio y el control de la ejecucion
(arquitectos, arquitectos técnicos y aparejadores), su conocimiento
sobre el CTE y el resto de las normativas a aplicar en la construccion
es mucho mas limitado; riesgo importante teniendo en cuenta que
son los directamente implicados en los trabajos de ejecucién. Insisto,
tal y como he dicho en el analisis de la LOE, en que el legislador de-
beria establecer unos requisitos minimos para poder desarrollar la

%2 |dentificados y regulados en el capitulo Il de la LOE: Promotor, Proyectista, Constructor,
Director de obra, Director de ejecucion de obra, Entidades y laboratorios de control de calidad
de la edificacién, Suministradores de productos y Propietarios y usuarios
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actividad de constructor o jefe de obra realizando un importante es-
fuerzo que aumente la capacitacion y formacion de estos profesiona-
les.

- Por lo que respecta a la fase de uso y mantenimiento, se deriva
otro problema a tener en cuenta pues los propietarios y usuarios son
los responsables del correcto uso y mantenimiento de la edificacion,
por lo que una aplicacion incorrecta o inadecuada de las operaciones
de mantenimiento (que no son pocas) podria acabar haciéndolos
responsables de los dafios ocurridos, cuando la finalidad del seguro
es precisamente su proteccion.

El Libro del Edificio es el documento que recoge las operaciones de
mantenimiento prevista en el edificio. El promotor de la obra debe en-
tregar de él a los adquirientes y propietarios de las viviendas en el
momento de la compra, pero la realidad es que la mayoria de los
usuarios desconocen su contenido y las responsabilidades que podr-
ian derivarse del mismo.

Un dato consolador en este punto es que “los costes post-venta
achacables a los usuarios por mal uso se estiman tan sélo en un 1 %
de los costes de construccion” (Rodriguez, Rustikovic y Fernandez,
2010).

Destacar que no hay mencién a “Otros aspectos funcionales de los elementos
constructivos o de las instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edifi-
cio” establecido en art. 3.1.c.4) de la LOE, por lo que queda totalmente descar-
tada su inclusién dentro del alcance del Seguro Trienal.

El punto mas preocupante, no obstante, es que muchas de las exigencias con-
templadas en estos DB tienen mas bien caracter de garantia pues dificiimente
se producirian dafios materiales en el edificio o sus instalaciones, simplemente
se produciria el incumplimiento de dichas exigencias segun CTE. Esto choca
gravemente con el criterio principal para que exista cobertura bajo un seguro de
dafios, que es la manifestacion del dafio material. La substitucion de un seguro
de dafios por uno de garantia de la construccion tendria un alcance mucho mas
amplio, complejo y seguramente caro, de dificil encaje para el mercado asegu-
rador.

Entrando ya en el andlisis detallado de cada uno de los DB, cabe destacar:
a) Enlo referido a DB HS SALUBRIDAD:

- La seccion “HS 1 Proteccidén frente a la humedad” corresponde a los
requisitos de las actuales garantias de Impermeabilizacién, que de-
beria incluir la impermeabilizacion tanto de fachadas y cubiertas (co-
berturas actualmente disponibles) como la impermeabilizacion de
muros Yy suelos en contacto con el terreno (cobertura excluida en mu-
chas entidades aseguradoras por su agravado caracter técnico).
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b) En

En el caso de establecer el seguro obligatorio, el principal problema
seria la eliminacion del periodo de carencia de un afio tras la finaliza-
cion de la obra, establecido asi en las actuales garantias trienales de
Impermeabilizacion y que permite, tras una nueva visita de control
por parte del OCT para revisar el estado de estas unidades de obra,
garantizar el periodo restante de cobertura, hasta los tres afios.

La seccion “HS 2 Recogida y evacuacion de residuos” marca unos
requisitos de habitabilidad de dificil transferencia aseguradora dado
gue no es posible imaginar la ocurrencia de dafios materiales o per-
sonales por un defecto sobre esta parte.

Las secciones “HS 3 Calidad del aire interior”, “HS 4 Suministro de
agua” y “HS 5 Evacuacion de aguas” recogen los requisitos para la
garantia de Dafios a las Instalaciones.

El cumplimiento de disefio y ejecucion podria verificarse antes de la
entrega y recepcion del edificio a partir de las pruebas estipuladas en
el CTE para cada una de las instalaciones. Si el resultado de estas
pruebas no fuera satisfactorio, el OCT emitiria reserva técnica que
permitiria excluir la cobertura sobre la parte afectada, dejando un
vacio de cobertura para los futuros usuarios y adquirientes de las vi-
viendas®. Siempre quedaria la via de responsabilidad civil para re-
clamar a las empresas instaladoras, por lo que seria altamente reco-
mendable identificar en la pdliza a estas empresas subcontratadas y
solicitar sus certificados de seguro de responsabilidad civil.

No obstante, “aunque la LOE lo permita, no es conveniente la recep-
cion de la obra con reservas. Estas implican un plazo ilimitado de los
periodos de responsabilidad con un incremento notable de los costes
post venta” (Rodriguez, Rustikovic y Fernandez, 2010).

lo referido a DB HR PROTECCION FRENTE AL RUIDO:

El aseguramiento de los riesgos derivados de defectos o errores del
proceso edificatorio sobre este requisito no tendria sentido por un se-
guro de dafios materiales como plantea la LOE ya que no se indem-
nizaria nunca el propio defecto u error sino ha dado lugar a dafios.

Es dificil pensar en un tipo de seguro que llegara a cubrir el propio
defecto, es decir, la simple existencia del incumplimiento del DB. Este
tipo de cobertura parece corresponder mas a un seguro de garantia
del fabricante (no ofertado por las entidades aseguradoras) o un se-
guro especifico de Responsabilidad Civil, como el Profesional o el de
Producto (complicado de obtener y de adaptar a lo aqui exigido). No
obstante, deberia estipularse claramente los controles minimos y la

8 Art. 19 de la LOE, punto 9: “Salvo pacto contrario, las garantias a que se refiere este Ley no
cubriran. (..) i) Los siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las que haya
reservas recogidas en el acta de recepcidn, mientras que tales reservas no hayan sido
subsanadas y las subsanaciones queden reflejadas en una nueva acta suscrita por los
firmantes del acta de recepcién”.
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posible medicién de las exigencias en el CTE, para que los OCT pu-
dieran llevar a cabo su control.

Cabe destacar, por ultimo, que desde 2017 es obligatorio en el Pais
Vasco la verificacion de la calidad acustica in situ del edificio termi-
nado; obligacion que recoge el Decreto de Control de Calidad en la
construccion 2* con la voluntad de establecer unos sistemas de con-
trol que ayuden a alcanzar los niveles de confort acustico estableci-
dos en el BD-HR del CTE. Este tipo de medida normativa es, bajo mi
punto de vista, mas eficaz que la transferencia aseguradora de dicho
riesgo y aporta mas calidad y seguridad a los usuarios pues son los
propios laboratorios de control de calidad (regulados en el art. 14 de
la LOE) los que realizan las mediciones pertinentes para certificar su
cumplimiento, previamente a la recepcion de la edificacion.

c) En lo referido a DB HE AHORRO DE ENERGIA:

- La seccion “H1 Limitacion de la demanda energética” corresponderia,
en parte, a la actual garantia de dafios a la Obra Secundaria, pero
centrada en los materiales y sistemas que conforman el aislamiento
térmico de la edificacién de fachadas, cubierta, separaciones interio-
res, asi como el acristalamiento y carpinteria exterior.

Tal y como sucede con las garantias de Impermeabilizacion, el esta-
blecimiento de un periodo de carencia de un afio a partir de la finali-
zacion de la obra, permitiria detectar la mayoria de defectos de dise-
flo 0 ejecucidn; solucion aseguradora que no podria mantenerse de
resultar finalmente obligatorio el Seguro Trienal y que, por légica, de-
beria suplirse con un mayor control por parte del Organismo de Con-
trol Técnico tanto del proyecto como de la ejecucion.

- El resto de las secciones de este DB, “H2 Rendimientos de las insta-
laciones térmicas”, “H3 Eficiencia energética de las instalaciones de
iluminacion”, “H4 Contribucién solar minima de agua caliente sanita-
ria” y “H5 Contribucion fotovoltaica minima de energia eléctrica” re-
cogen requisitos para la garantia de dafios a las Instalaciones. No
obstante, estas secciones parecen responder mas a las directivas eu-
ropeas de eficiencia energética®, que no a un requisito de calidad
gue afecte a los adquirientes y usuarios del edificio con la aparicion
frecuente de dafios.

Son de aplicacion, en general, los mismos comentarios generales
gue para las secciones de Instalaciones del DB HS.

** Decreto 209/2014, de 28 de octubre, por el que se regula el control de calidad en la
construccion. Boletin Oficial del Pais Vasco, de 19 de noviembre de 2014, nim. 221.

® Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010,
relativa a la Eficiencia Energética de los edificios. Diario Oficial de la UE.
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4. Evolucion del Seguro Trienal

4.1. Garantias trienales actuales

De todos los requisitos de habitabilidad establecidos en la LOE, el mercado
asegurador actualmente solo ofrece posibilidad de cobertura trienal para la es-
tanqueidad de la edificacién bajo las denominadas garantias de Impermeabili-
zacion y, en algunos casos, garantias de dafios a la Obra secundaria % e Insta-
laciones; garantias que podrian asimilarse a las garantias trienales estableci-
das en el art. 19.1.b) de la LOE, pero con caracter mas restrictivo y cauto.

El catalogo de coberturas que actualmente encontramos en el mercado asegu-
rador es el siguiente:

Impermeabilizacién de fachadas

- Impermeabilizacion de cubiertas

- Impermeabilizacién de sétanos (en un menor nimero de casos)
- Dafios a la obra secundaria (en un menor nimero de casos)

- Dafos a las instalaciones (en un menor niumero de casos)

Dichas garantias son contratables de forma complementaria dentro del Seguro
Decenal de Dafios a la Edificacion (que recordemos que es el unico obligatorio
y solo para el caso de edificaciones destinadas principalmente a vivienda) y
amparan los dafios materiales producidos en la edificacién objeto de seguro
por errores de proyecto, defecto de materiales o de ejecucion en las unidades
de obra descritas (impermeabilizacion, obra secundaria o instalaciones), garan-
tizando el coste de reparacion o sustitucion de los elementos dafiados, asi co-
mo los costes de reparacion o sustitucion de aquellas otras partes del edificio
dafiadas a consecuencia del siniestro y los gastos de desescombro asociados.
Se incluyen en el Anexo ll, los textos contractuales de todas estas coberturas.

Es criterio técnico en la suscripcién del producto que no sea posible la contra-
tacion de la garantia de “Impermeabilizacion de fachadas” sin la contrataciéon
de la garantia de “Impermeabilizacion de cubiertas”, y al revés (criterio méas
comercial que no técnico, puesto que son unidades de obra independientes)

La cobertura de “Impermeabilizacion de sétanos”, por el contrario, suele estar
excluida de suscripcion dado el caracter agravado de esta unidad de obra pues
son muros de cerramientos en contacto directo con el terreno y, por tanto,
estan claramente expuestos a la entrada de agua, por errores en su disefio 0
ejecucion.

%6 Obra Secundaria son los elementos de la edificacion distintos a estructuras, instalaciones y
equipamiento fijo, tales como: tabiques, revestimientos interiores y exteriores (pinturas,
alicatados, enfoscados, etc.), fachadas, capas de acabado de las cubiertas, falsos techos,
carpinteria exterior e interior, pavimentos, solados, etc.
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Las garantias de “Dafios a la obra secundaria” y “Dafios a las instalaciones”
quedan limitadas a algunas entidades aseguradoras mas especializadas en los
seguros del sector inmobiliario y de la construccion, en vias de ampliar el cata-
logo de productos aseguradores disponibles para sus clientes. Estas cobertu-
ras, no obstante, no parecen corresponderse tanto con los requisitos de habita-
bilidad marcados en la LOE (como si lo son las coberturas sobre la impermea-
bilizacidn) sino con un concepto mucho mas claro y especifico de qué unidades
de obra se estan cubriendo exactamente. En general, la oferta de estas cober-
turas es reducida y cara, por lo que la demanda es baja.

El tomador del seguro es el promotor de la obra, el promotor-constructor (cuan-
do el cliente realiza ambas funciones) o el constructor principal a cuenta del
promotor (si asi lo pactan), y constan como asegurados tanto el propio tomador
como los futuros adquirientes y propietarios de la edificacion.

La suma asegurada corresponde al coste total de las unidades de obra asegu-
radas. No obstante, dado que este valor es complicado de determinar al no ser
un capitulo concreto del presupuesto de ejecucién material de la obra, es
practica habitual en el mercado asegurador ajustar la suma asegurada para
estas coberturas a un limite parcial sobre el coste total de la edificacién que, en
ningun caso llega al 30 % establecido en la LOE para las garantias trienales
(criterio logico teniendo en cuenta que el alcance de cobertura no se adecua
tampoco a la totalidad de los requisitos establecidos en la ley).

Las tasas, aplicables sobre el coste total de la edificacion (que corresponde a la
suma asegurada para la garantia decenal), se fijan en funcién de la tipologia
del elemento constructivo, como serian, por ejemplo:

- Tipos de fachadas: fachada tradicional de ladrillo con o sin camara, muro
cortina, fachada ventilada, paneles, etc.

- Tipos de cubierta: plana transitable o no transitable, invertida o no inver-
tida, inclinada con acabado de tejas, pizarra, panel sGndwich, etc.

Su coste suele rondar el 30 % del coste de la garantia decenal, aunque las ta-
sas han bajado significativamente estos ultimos afios por la buena rentabilidad
del seguro y tampoco hay un volumen de riesgos suficientemente significativo
ni unas estadisticas pormenorizadas sobre la siniestralidad de estas coberturas
complementarias dentro del sector, para poder comprobar la correccién de las
tarifas.

En general existe siempre franquicia aplicable en caso de siniestro, a cargo del
tomador del seguro, que se establece a criterio de la compafiia, pero que en
ningln caso excede de lo establecido en LOE: 1 % de la “unidad registral” *’

Para poder suscribir las actuales garantias trienales es completamente necesa-
ria la intervencion de un Organismo de Control Técnico (OCT), que realice un
control de calidad de estas unidades de la obra, tanto a nivel de proyecto como

2" Concepto establecido en la LOE para el que no existe una definicién clara dentro de la propia
Ley pero que, por criterio unitario de las entidades aseguradoras, corresponde a la totalidad del
edificio.
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de ejecucion. En un capitulo posterior, analizaré en qué consiste exactamente
este control y cudl seria la capacitacion necesaria para el control completo.

La contratacién de todas estas garantias se formaliza normalmente al inicio de
la obra, pero no es hasta su finalizacion y entrega en que entran en vigor tanto
la garantia decenal como aquellas garantias trienales contratadas (coincidiendo
el efecto de las garantias con la fecha de firma del Acta de Recepcién). No obs-
tante, para las garantias trienales existe un periodo de carencia de un afio, que
comprende los doce primeros meses desde la terminacién de la obra, por lo
que la cobertura realmente no toma efecto hasta que haya transcurrido dicho
periodo y siempre que no se hayan manifestado dafios debidos a la falta o de-
fecto de impermeabilizacion.

En caso de que se manifiesten dafios durante dicho periodo de carencia, el
tomador del seguro debera proceder a la reparaciéon o subsanacion de todas
las deficiencias manifestadas u observadas, comenzando, para las partes o
zonas objeto de dichas intervenciones y areas de influencia durante la repara-
cién, un nuevo periodo de observacion de doce meses. Dicha reparacion de-
bera ser controlada y evaluada nuevamente por el OCT interviniente.

Se trata de un seguro de prima Unica, fraccionada, generalmente, en dos pagos
que, por lo que general, corresponden a:

- Un 30 % de la prima en el momento de emision de la pdliza provisional,
en concepto de depdosito.

- EI 70 % restante, en el momento en que se finaliza la construccién y se
emite el suplemento de entrada en vigor de la cobertura regularizando
las condiciones del seguro.

El periodo de reclamacion en el que todavia pueden atenderse reclamaciones
por siniestros ocurridos exclusivamente durante el periodo de cobertura es de
dos afios.

4.2. Ampliaciones y adecuaciones necesarias

El planteamiento actual de las garantias trienales, basado en las recomenda-
ciones de las principales aseguradoras y reaseguradoras del mercado, obede-
ce a un criterio prudente de cobertura ante la falta de obligatoriedad legal de
dichas garantias y las dudas surgidas en el alcance legal de la cobertura.

De entrada, parece claro que para adecuar la cobertura a los requisitos basicos
de habitabilidad establecidos en el art. 3 de la LOE y a las prescripciones con-
templadas en el CTE, ademas de las garantias trienales de impermeabilizacién
(que da respuesta a Unicamente a los requisitos de la seccion “HS 1 Proteccién
frente a la humedad”, tal y como hemos visto del analisis del CTE), la cobertura
deberia ampliarse para los materiales y soluciones constructivas que garanti-
zan el aislamiento térmico y el aislamiento acustico del edificio, tanto en la obra
secundaria (fachadas, cubiertas, tabiqueria, carpinteria, etc.) como, muy espe-
cialmente, en las instalaciones relacionadas con los aspectos de la habitabili-
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dad (instalaciones de extraccion y ventilacion; suministro de agua; evacuacion
de aguas; instalaciones térmicas; instalaciones de iluminacion; instalacion solar
y fotovoltaica); dejando apartados los “otros aspectos funcionales de los ele-
mentos constructivos e instalaciones” establecidos en el art. 3.1.c.4) de la LOE
que, en el andlisis de la LOE y del CTE, ya hemos descartado por poco especi-
ficos e indefinidos.

En la delimitacion de la cobertura deberia establecerse que sélo quedan cubier-
tos aquellos dafios materiales (dafios fisicos), por vicios o defectos en los ele-
mentos constructivos o en las instalaciones, que impliquen el incumplimiento de
los requisitos de habitabilidad previstos en la LOE, cuyas prestaciones técnicas
quedan definidas en el CTE. No seria indemnizable, por tanto, cualquier tipo
dafio ocurrido, sélo los que impliguen incumplimiento de las prestaciones técni-
cas.

No obstante, y bajo mi punto de vista, dado que parece dificil la ocurrencia de
dafios materiales debidos a algunas de estas exigencias o prestaciones, tal y
como hemos visto en el capitulo de andlisis del CTE (como, por ejemplo, con
las exigencias del “HS 2 Recogida de residuos” o las del “HR Proteccion frente
al ruido”), y que los dafios materiales admiten diversas disgregaciones en su
origen e incidencias varias, pareceria mas légico establecer la cobertura en
base a las unidades funcionales de la edificacion, siendo la relacion entre las
partes de la obra y las coberturas las siguientes:

- Dafios materiales que afectan a la resistencia mecéanica y estabilidad de
la construccion (conjunto cimentacion-estructura) - Cobertura decenal

- Dafios materiales que afectan a la envoltura de la construccion, tanto a
efectos de resistencia como de estanqueidad (fachadas, cubiertas, mu-
ros de soétano y suelos en contacto con terreno) - Cobertura trienal

- Dafos materiales que afectan a la obra secundaria (tabiques, falsos te-
chos, puertas, ventanas) - Cobertura trienal

- Dafos materiales que afecten a las instalaciones del edificio (electrici-
dad, fontaneria, gas, calefaccion, aire acondicionado, audiovisuales, te-
lefonia, seguridad y ascensores/montacargas) -> Cobertura trienal

- Dafios materiales que afectan a los acabados (revestimientos, pavimen-
tos y solados, alicatados, pinturas) - Cobertura anual

De hecho, este es el planteamiento que hicieron en su dia algunas asegurado-
ras al establecer las garantias trienales de dafios a la Obra secundaria y dafios
a las Instalaciones. El problema ante este planteamiento es diferenciar entre
los siniestros graves que afectan realmente a la habitabilidad del inmueble, que
son los que entiendo que el legislador tiene voluntad de cubrir bajo un seguro
de dafios materiales, respecto a los siniestros leves que puedan originarse. La
diferencia, en todo caso, es complicada y deberia quedar diferenciada legal-
mente para no dar lugar a dudas.
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Otro cambio significativo del alcance actual del seguro, en el caso de llegar a
ser obligatorio, seria la eliminacién del periodo de carencia de un afio tras la
finalizacion de la construccion. Este periodo de observacion se establecio asi,
ademas de por la elevada probabilidad de que los dafios ocurran durante el
primer afio (sin tener un catalogo de pruebas para comprobar el correcto dise-
fio y ejecucion) y por la posible superposicion con la garantia anual que otorga
el constructor (y del que sélo él es responsable). Convendria, en este sentido,
que los conceptos cubiertos por la garantia anual (dafios por vicios o defectos
de ejecucion que afecten a los elementos de terminacion o acabado de las
obras; formulacién que nada tiene que ver con los requisitos funcionales esta-
blecidos en el art. 3 de la LOE) tuvieran una definicion clara en la ley, de cara a
diferenciarlos y evitar discusiones en las responsabilidades de los dafios. En
todo caso, dentro de las garantias trienales, deberian quedar excluidos aque-
llos siniestros objeto de la garantia anual o de la garantia decenal, cualquiera
que sea el momento que se produjera el siniestro.

Otra modificacion necesaria, esta vez a nivel de criterio técnico, seria respecto
a la garantia de “Impermeabilizacion de Sétanos” ya que, si bien esta prevista
en el producto, suele estar excluida de suscripcion por la mayoria de las enti-
dades aseguradoras al ser una parte de la obra claramente agravada (por la
elevada exposicion al riesgo de entrada de agua). En el caso que el seguro
trienal llegara a ser obligatorio, tendria que buscarse una solucion para poder
transferir este riesgo a las aseguradoras de forma adecuada. De entrada, pare-
ce logico que las tres garantias de impermeabilizacion que existen (fachadas,
cubiertas y sétanos) deberian aglutinarse en una sola garantia pues se garanti-
za la impermeabilizacion total de la edificacion y no seria posible la contrata-
cién de una parte y no de otra. Evidentemente también seria necesario adecuar
la prima a la probabilidad de ocurrencia y la intensidad del dafio, a partir del
analisis de la posible siniestralidad (que intentaré analizar seguidamente) e in-
tensificar el control que realizan los OCT, especialmente durante la ejecucion
de esta parte de la obra para poder suscribir el riesgo con mayor fiabilidad. La
garantia de “Impermeabilizacion de sétanos” aumentaria tanto la prima del se-
guro como el coste de los honorarios del OCT.

El capital asegurado para todo el conjunto de coberturas trienales (impermeabi-
lizaciones, aislante térmico, acustico e instalaciones relacionadas con la habi-
tabilidad) deberia corresponder al 30 % del importe de ejecucion material de la
obra establecido en la LOE; importe dificil de disgregar para cada concepto,
pero que, en todo caso, parece suficiente para atender la posible reparacion del
dafo por una de las causas, teniendo en cuenta que seguramente la repara-
cion del dafio sera mas costosa que su precio de construccion.

A nivel de seleccion de riesgos, tendria que tenerse especial cuidado con las
reformas y rehabilitaciones de edificaciones preexistentes, por cuanto las pres-
taciones exigidas en el CTE se vuelven mas complicadas y difusas en algunos
DB, no coincidiendo entre ellos, ademas, el criterio de la tipologia de obras y
reformas incluidas en el &mbito de cumplimiento.

También tendria que tenerse especial cuidado con la suscripcion de riesgos

con los materiales y las técnicas no tradicionales, por su caracter agravado
(poca experimentacion, materiales sin documentos de idoneidad técnica, etc.)
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A nivel de tarifas, éstas deberian adecuarse a la valoracion real del riesgo, evi-
tando establecer tasas demasiado cautelosas que acaben llevando con el
transcurso de los afios a una constante reduccion, tal y como esta ocurriendo
actualmente con el Seguro Decenal. El estudio de la posible siniestralidad aso-
ciada a estas coberturas, que analizaré en un posterior capitulo, sera clave pa-
ra la adecuacion de las tasas.

En general, convendria seguir ligando la suscripcién de las garantias trienales
junto con la garantia decenal, de cara a incrementar las posibilidades de la ven-
ta y ofrecer un aseguramiento completo pues la edificacion es un “todo”, con un
proyecto Unico, con unos elementos constructivos comunes y con unos intervi-
nientes comunes también que hacen que el riesgo sea conjunto para ambas
garantias (decenal y trienal). EI hecho de no asegurarlas conjuntamente y que
la garantia decenal y las garantias trienales pudieran llegar a estar suscritas
por distintas entidades aseguradoras, podria generar posiciones enfrentadas
en caso de siniestro por discrepancias en el origen de los dafios o en la res-
ponsabilidad de los mismos, de compleja resolucién e impacto negativo para
los asegurados finales (adquirientes y propietarios de las viviendas). El asegu-
ramiento conjunto permitiria, ademas, ajustar tanto los costes internos de ges-
tion de las aseguradoras, las primas y los costes de los honorarios de los OCT.
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5. Capacitacion de los Organismos de Control
Técnico

5.1. Funcidn y justificacién de la intervencion del OCT

Los Organismos de Control Técnico (OCT) son empresas especializadas en el
control de calidad de la construccion, que actian en las obras como auditorias
externas de calidad. Desde la entrada en vigor de la LOE y la consecuente
obligatoriedad de contratacion del Seguro Decenal, la intervencion de un OCT
independiente al resto de agentes, con probada experiencia y cualificacion
técnica es imprescindible para las entidades aseguradoras.

A pesar de no estar regulados en la LOE  junto con el resto de agentes inter-
vinientes en la edificacion (proyectista, constructor, director de obra, etc.), su
funcidn es necesaria para que las aseguradoras puedan asumir con fiabilidad
un riesgo tan complejo técnicamente como el edificatorio ya que realizan un
control del proyecto, de los materiales empleados y de las distintas fases de
ejecucion de la obra (cimentacion, estructura, cerramientos, etc.), evaluando
los riesgos de cada una de estas etapas y emitiendo una serie de informes
técnicos preceptivos (Informes DO, D01, D1.1, etc.) que permiten normalizar los
riesgos y hacer viable asi su suscripcion.

Los promotores de obra, que son los que asumen los costes de la contratacion
del OCT, lanzaron inicialmente criticas en contra de éstos, pero lo cierto es que
Su intervencion es altamente recomendable dado que mejoran la gestion de
riesgos de la construccion, emitiendo opiniones objetivas de su control en vias
de minimizar o eliminar los posibles riesgos detectados (gestion preventiva de
los riesgos). En un sector tan poco industrializado como el de la construccion,
con apenas revision de los aspectos mas técnicos de los proyectos arquitecté-
nicos por parte de la Administracion, con complejos procesos encadenados y
con numerosos intervinientes, con auge de los subcontratados sin mano de
obra experta ni especializada, una auditoria de control es mas que necesaria.

Los datos estadisticos sobre la siniestralidad de sector justifican aun mas la
necesidad de intervencion de un OCT. Merchan, F. (2000) recoge, en su anali-
sis de la LOE, los siguientes porcentajes de dafios por ocurrencia atribuibles a
las diferentes etapas del proceso de la edificacion:

- Errores de proyecto: 40 - 45 %
- Errores de ejecucion: 27 - 32 %

- Defecto de materiales: 10 - 15 %

?® Los organismos de control técnico no deben confundirse con las Entidades y Laboratorios de
Control de la Calidad de la edificacion, empresas reguladas en el art. 14 de la LOE y
homologados por la Administracién, cuya funcién es la realizacion de ensayos o pruebas de
servicio a peticion del Director de la obra o el Director de Ejecucion.
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- Incorrecto uso y mantenimiento: 7-13 %
- Otros factores diversos: 4%

Estos datos (provenientes de diversas fuentes) evidencian la necesidad de
ejercer un control de todas las fases del proyecto y en especial de la fase de
proyecto, que es origen de la mayor parte de los dafios (40 - 45 %). Tal y como
he explicado en el capitulo de analisis del CTE, no hay instancias de control
administrativas ni colegiales que revisen en profundidad los aspectos mas
técnicos del proyecto, por lo que el papel del OCT es aln mas interesante en
esta fase, a pesar de las criticas que ello también pueda generar por parte del
gremio de Arqguitectos que sienten que alguien sin responsabilidad directa en el
proyecto pueda opinar sobre éste.

Volviendo a los datos estadisticos de dafios en el sector de la construccion,
vemos en el grafico de la figura 6 el reparto de afectacion sobre las distintas
unidades de la obra por vicios o defectos derivados del proceso constructivo.

Figura 6. Porcentaje de dafios materiales por su origen
Cimentacion,

estructura y
recalces 16%

Otros 3%

Carpinterias 6%

Instalaciones 22%

Tabigues y
cerramientos 28%

Cubiertas 12%

Revestimientos y
acabados 13%

Fuente: Elaboracion propia (de fuentes diversas)

Tabiques, cerramientos, instalaciones y cubiertas —que serian las unidades
mas relacionadas con las coberturas de las garantias trienales (aunque no di-
rectamente) - concentran el 62 % de los dafios materiales, por lo que parece
que la intervencion del OCT esta claramente justificada sobre estas partidas,
con mas sentido aln que sobre las unidades de cimentacion y estructura (obje-
to del Seguro Decenal) que representan tan solo un 16 %.
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5.2. Control técnico de las garantias trienales

Cuando el promotor de la obra quiere contratar las garantias trienales, disponi-
bles actualmente dentro del Seguro Decenal, el OCT amplia su misién de con-
trol estandar sobre la estructura y la estabilidad del edificio (denominada misién
“E” en los preceptivos informes), con la misidon de control sobre las impermeabi-
lizaciones, instalaciones u obra secundaria (denominadas “T.1- Sétanos y sue-
los”, “T.2- Fachadas”, “T.3- Cubiertas, terrazas y balcones”, “T.4- Instalaciones”
y “T.5- Obra secundaria”).

Esta mision de control “T” adicional conlleva la revision detallada de ciertos do-
cumentos del proyecto y la ampliacion del nimero de visitas aleatorias a la
obra, cuyas valoraciones y conclusiones quedan recogidas en los siguientes
informes:

- Informe D02 Revision de proyecto para garantias trienales (al inicio
de la obra)
- Informes D5.X de ejecucion (durante el transcurso de la obra):

o D5.4 Impermeabilidad de s6tanos, suelos, fachadas, cubiertas, te-
rrazas y balcones

o D5.5 Instalaciones
o Db5.6 Obra secundaria

- Informe D3BIS Final de Estanqueidad, a la conclusion del periodo de
observacion (12 meses posteriores a la fecha del Acta de Recepcion).

De la revisidon de estos informes podremos concluir las modificaciones necesa-
rias de la actual misién “T” para el control de todos los requisitos de habitabili-
dad.

5.2.1. Control de proyecto (Informe D02)

El informe D02 es basicamente una evaluacién de los riesgos originados en la
fase de disefio a partir de la revision del Proyecto de ejecucion, y en concreto
de los siguientes documentos: Memoria, planos, detalles constructivos, presu-
puesto, plan de control de materiales, plan de pruebas de estanqueidad para
cubierta plana inundable y para fachadas, y plan de prueba de servicio de la
instalacion de saneamiento.

La revision del proyecto de obra implica:

Revision de la estanquidad de los cerramientos

Revision del proyecto de instalaciones

Revision del capitulo de obra secundaria

Revision de todos los sistemas definidos en proyecto que potencialmen-
te pudieran comprometer la aptitud o prestaciones de estos capitulos.
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El informe describe la tipologia constructiva y materiales utilizados en las uni-
dades de obra objeto del control:

Impermeabilizaciones: Sétanos y suelos, Fachadas y Cubiertas, terrazas
y balcones

Instalaciones: Recogida y evacuacion de residuos, Calidad del aire (ven-
tilacion de garajes, trasteros y viviendas), Suministro de agua, Evacua-
cion de aguas, Produccion de A.C.S. (agua caliente sanitaria), Electrici-
dad, Calefaccion, Ascensores, ICT (infraestructura comun de telecomu-
nicaciones), Deteccion y extincion de incendios, Gas y/u otras.

Obra Secundaria: Tabiques, Revestimientos interiores (pinturas, alicata-
dos, enfoscados, etc.), Revestimientos exteriores, Fachadas, Termina-
cion de cubiertas, Falsos techos, Pavimentos interiores, Carpinteria ex-
terior, Carpinteria interior, Soleras y otros

El informe también verifica que el Proyecto cumple la Normativa y Reglamenta-
ciones vigentes (CTE, EHEOS8 Instruccion Hormigén estructural, REBT Regla-
mento electrotécnico de baja tension, RITE Reglamento de instalaciones térmi-
cas, RD 105/2008 Produccion y gestion de residuos de construccion y demoli-
cion, etc.), a partir de las siguientes comprobaciones técnicas:

Control sobre las Impermeabilizaciones:

0 Aspectos generales: Se verifica si los grados de impermeabiliza-

cibn son correctos, si se han previsto materiales o sistemas no
convencionales, si las soluciones constructivas son conformes al
grado de impermeabilidad establecido y si se disponen de juntas
necesarias segun el sistema constructivo elegido.

0 Muros de so6tano y suelos: Se verifica si el nivel medio del nivel

freético bafia o afecta a los voliumenes enterrados, si los sistemas
de impermeabilizacién, drenaje y/o evacuacion son adecuados a
la tipologia constructiva (impermeabilizacién interior, impermeabi-
lizacion exterior o parcialmente estando-camaras) y si existen sis-
temas de seguridad que permitan la eliminacion del efecto de su-
presion, en caso de fallo de bombeo.

o Fachadas: Se verifica que los arranques de fachada sobre o bajo

rasantes estan protegidos y si se dispone de los detalles graficos
especificos: enlace de los sistemas de impermeabilizacion con los
arranques de fachada, del enlace de la obra ciega con las carpin-
terias de huecos, del enlace de fachadas con cubiertas y enlace
entre distintos sistemas de fachadas (en el caso de haberlas).

o Cubiertas: Se verifica que se hayan previsto sistemas de imper-

meabilizacién para cubiertas, terrazas y balcones exteriores, qué
los criterios de pendientes minimas establecidos en todos los ca-
S0S sean correctos y que se haya dispuesto de los puntos nece-
sarios para una evacuacion de agua suficiente.
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Control sobre las Instalaciones:

0 Recogida y evacuacion de residuos: Se verifica si la solucion

cumple con las exigencias del CTE, incluso en la proteccion de
incendios y si, en caso de incumplimiento, ello podria ser causa u
origen de dafos materiales sobre el edificio.

o Calidad del aire (ventilacion de garajes, trasteros y viviendas): Se

verifica si la soluciéon cumple con las exigencias del CTE y si en
caso de incumplimiento, ello podria ser causa u origen de dafios
materiales sobre el edificio y, también si se han previsto materia-
les para los conductos que estén de acuerdo a las normas.

0 Suministro de agua: Se verifica si se han previsto tuberias con-

formes a la normativa vigente, si los trazados de las tuberias su-
ponen riesgo para otras instalaciones y si se han previsto disposi-
tivos de reduccion de presion en caso de ser necesario. También
es necesario verificar si es adecuada la ubicacion y caracteristi-
cas del grupo de presion, si la griferia prevista cumple normativa,
si se ha previsto aislamiento en las tuberias, si el calculo de la red
de tuberias supera las velocidades maximas admisibles por el
CTE y si el resto de la instalacion cumple con las exigencias basi-
cas del CTE.

Evacuacion de aguas: se verifica si se han previsto tuberias con-
formes a la normativa vigente, si se prevé la necesaria ventilacién
de la red, medidas especiales en caso de tuberias enterradas en
terrenos expansivos y grupo electrégeno o bateria adecuada para
el funcionamiento permanente de las bombas de achique.

Produccion de A.C.S. (agua caliente sanitaria): si los paneles so-
lares estan homologados, asi como el resto de sistemas de pro-
duccidn ACS alternativos y se verifica el tipo de anclajes de los
paneles y de los equipos en cubierta y su incidencia sobre la
misma.

Electricidad: Se verifica si se han previsto cables homologados y
conforme con el REBT (Reglamento Electrotécnico de Baja Ten-
sion), si las derivaciones individuales van por patinillo exclusivo, si
hay calculos justificativos del dimensionado de los conductores y
esquemas unifilares, y si el centro de transformacion, si existe,
dispone de los medios necesarios.

Calefaccion: Se verifica si la colocacion de tuberias dispone de
certificado de conformidad conforme a la normativa vigente, si el
trazado y el tipo de union de las tuberias es aceptable, si es co-
rrecta la ubicacion de la caldera en base a sus caracteristicas y si
los radiadores u otros emisores cumplen con la normativa vigente.
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0 Ascensores: Se verifica si es conforme con el REBT (Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension) y si se han dispuesto sistemas de
seguridad obligatorios en el caso de rotura de cables, con caida
de cabina y de contrapeso.

o ICT (infraestructura comun de telecomunicaciones): Se verificado
si se han calculado los soportes de los elementos de captacion en
cubierta de acuerdo con el Reglamento especifico y si los cuadros
cumplen con las exigencias necesarias.

o Deteccién y extincion de incendios: Se comprueba si el edificio
dispone de las instalaciones reglamentarias y si se han previsto
tuberias homologadas para la red contra incendios.

o Gas: Se verifica si las tuberias y resto de elementos de la instala-
cion son conformes con la normativa vigente y si la red de tuber-
ias esta ventilada o se ha previsto las necesarias vainas.

- Control sobre la Obra Secundatria:

0 Aspectos generales: Se verifica si se han previsto materiales o
sistemas no tradicionales y, en caso positivo, si éstos disponen de
Documento de Idoneidad Técnica reglamentaria. Se revisa tam-
bién si las tipologias constructivas son compatibles con los esta-
dos limite de servicio de disefio de los elementos estructurales y
con el funcionamiento normal de las instalaciones, asi como si
son compatibles entre si (ejemplo: revestimiento-soporte).

o Estabilidad y durabilidad: Se verifica si las unidades de obra pre-
sentan condiciones adecuadas para asegurar la estabilidad y la
durabilidad de las mismas, si presentan condiciones adecuadas a
las sobrecargas, si se han previsto las juntas establecidas por
normativa o por recomendacioén del fabricante y si el proyecto de-
talla los sistemas de sujecion de las carpinterias exteriores e inte-
riores con la obra sustente, cumpliendo exigencias del CTE.

Tras la revision del proyecto y de todas las comprobaciones anteriores, el OCT
debe emitir un veredicto concluyente sobre la asegurabilidad de estas unidades
de obra de cara al Seguro Trienal.

5.2.2. Control de ejecucion (Informes D 5.4)

El Informe D 5.4 evalla los riesgos derivados de la calidad y adecuacion de los
materiales y equipos empleados, mediante la supervision de su control, asi
como los riesgos con origen en los procedimientos empleados en fase de cons-
truccion, mediante el control de su ejecucion. Para ello, es necesario:
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- Control de materiales y equipos:

o Comprobacion documental de los materiales y equipos certifica-
dos.

0 Supervision de resultados de los ensayos de materiales.

0 Supervision de resultados de pruebas o ensayos de equipos.
- Control de ejecucion:

o Correspondencia de lo ejecutado con las especificaciones del
proyecto revisado y descrito en el Informe D02.

o Validacién de las modificaciones de proyecto por parte de la Di-
reccion Facultativa de la obra y del OCT.

0 Supervision de posibles incidencias que puedan comprometer a la
unidad de obra (defectos de ejecucion, disposiciones incorrectas,
operaciones inadecuadas, omisiones, etc. que deban ser subsa-
nadas)

0 Supervision de las pruebas de estanquidad de cerramientos y cu-
biertas.

0 Supervision de las pruebas de instalaciones.

0 Supervision de las pruebas o ensayos in situ sobre materiales de
obra secundaria, cuando proceda.

5.2.3. Control de la estanqueidad a los 12 meses (Informe D3BIS)

El informe D3BIS refleja las posibles incidencias que hayan surgido durante el
periodo de un afio desde la emision del informe D5.4 (ejecucion de la imper-
meabilizacién de fachadas, cubiertas y sétanos) y, en su caso, de las medidas
correctoras acometidas, emitiendo una conclusién sobre la asegurabilidad del
riesgo.

5.3. Conclusiones

El actual control “T” del OCT sobre las garantias trienales de la edificacion, de-
beria ampliarse a todas las prestaciones y exigencias contempladas en el CTE
(DB HS Salubridad, DB HR Proteccion frente al ruido y DB HE Ahorro de
Energia), algunas de las cuales ya forman parte del actual control estandar de
estos organismos y otras no:

- Impermeabilizaciones (incluido en el control)

- Instalacion de ventilacion y extraccion de aire (incluido en el control)

- Instalacion de suministro de agua (incluido en el control)
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Instalacién de evacuacion de aguas (incluido en el control)
Aislamiento acustico (no controlado)
Aislamiento térmico (no controlado)

Instalaciones térmicas: climatizacion y produccion agua caliente sanitaria
(incluido en el control)

Instalaciones de iluminacién (incluido en el control)
Instalacién solar fotovoltaica (incluido en el control)

Por lo que se refiere al control del aislamiento acustico, no incluido actual-
mente, cabe destacar que:

A nivel de proyecto, el OCT deberia verificar el aislamiento acustico de
cada elemento constructivo (paredes, forjados, trasdosado, etc.), asi
como las condiciones de disefio de uniones entre elementos constructi-
vos (descritas, normalmente, en los planos constructivos de detalles).

Las exigencias referidas al ruido y vibraciones de las instalaciones del
edificio implicarian, a nivel de proyecto, verificar la potencia sonora
maxima de cada uno de los equipos generadores de ruido, de las rejillas
y terminales de los sistemas de aire acondicionado o de los equipos si-
tuados en cubiertas y zonas exteriores; y en fase de montaje, verificar
todas las pautas establecidas para los equipos y conductos.

El cumplimiento de las prestaciones de aislamiento acustico exigidas al
edificio terminado puede comprobarse mediante la realizacion de ensa-
yos “in situ” en el mismo o en ensayos de laboratorio previos (que miden
los indices en forjados, medianeras, fachada, ventana, caja de persiana,
puertas, suelos flotantes, techos suspendidos y trasdosa-
dos/revestimientos). De cara a la atribucién de responsabilidades ante
un posible dafo, convendria tener claramente identificadas los laborato-
rios de calidad acustica intervinientes en el informe DO02.

La guia de aplicacién del DB-HR recoge una serie de fichas para las ins-
talaciones, con los detalles constructivos mas relevantes a controlar
desde el punto de vista acustico (ventilacion forzada de garajes, puertas
de garajes, maquinaria de ascensores, fontaneria, etc.), que también
ayudarian a los OCT.

Por lo que se refiere al control del aislamiento térmico, que es la otra exi-
gencia no incluida en el actual control por parte de los OCT, cabe destacar que:

El control del bienestar térmico de una edificacién se centraria en el ma-
terial aislante de los fachadas y cubiertas y en el tipo de acristalamiento
de puertas y ventanas. A nivel de proyecto, el OCT deberia verificar el
aislamiento térmico de las envolventes, asi como las condiciones de di-
sefio de uniones entre elementos constructivos (descritas, normalmente,
en las memorias de calidades y en los planos constructivos de detalles).
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- Dependiendo de la naturaleza del material aislante, su instalacién podria
ser realizada por personal especializado o por personal de la propia em-
presa constructora, en general no especialista en aislamiento. La colo-
cacion siguiendo las recomendaciones del fabricante y las normas que
rigen su adecuada puesta en obra es basico para evitar defectos o vicios
ocultos, por lo que convendria intensificar el control de la ejecucién de
fachadas y cubiertas para revisar estos aspectos.

Por Gltimo, y con carécter general, cabe destacar que AECCTI # establece una
serie de recomendaciones sobre la actividad de los OCT, diferenciando
aspectos de solvencia o capacitacion técnica de cara al control del Segu-
ro Trienal, que las entidades aseguradoras deberian tener bien presentes en la
aceptacion de los OCT.

Hay que sefalar, ademas, que AECCTI ya diferencia entre “Seguro trienal de
dafios” y “Seguro trienal de habitabilidad”, siendo el primero el limitado a las
actuales garantias (Impermeabilizacion de cubiertas, fachadas y s6tanos, Obra
Secundaria e Instalaciones) y el segundo, el alcance completo de los requisitos
bésicos de la LOE (elementos constructivos e instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabilidad). En el caso del seguro de
Responsabilidad Civil, por ejemplo, exige mucho mas capital cuando el OCT
puede efectuar el control del “Seguro trienal habitabilidad” que el “Seguro trie-
nal de dafnos™:

Figura 7. Suma asegurada minima por siniestro y afio de la po6liza de RC que cubra la
actuacion como OCT

TIPO DE OCT CANTIDAD MINIMA ASEGURADA ~
OCT SEGURO DECENAL 2.000.000 €
OCT SEGURO TRIENAL DE DANOS 3.000.000 €
OCT SEGURO TRIENAL DE HABITABILIDAD 4.000.000 €

*Las cantidades no pueden ser acumulativas

Fuente: Especificacion técnica de AECCTI para la evaluacion de los OCT, julio 2018.

La experiencia requerida al OCT también varia en funcion del tipo de seguro a
revisar, debiéndose acreditar una temporalidad ininterrumpida minima en su
actividad como OCT, un determinado volumen de obras y un promedio de fac-
turacién segun la siguiente tabla:

Figura 8. Requisitos de empresas por tipo de actuacion

(=]
TIPO DE N _de EXPERIENCIA it 2 2 PROMEDI? 2
ACTUACION te:::r!u:os (anos continuos) ol il L 2 L
minimo! CONTRATADAS?
Seguro decenal 5 Mas de 10 25,0pras/ano en los 10Q'D.OO €/afo en los
ultimos 10 anos ultimos 10 anos
Seguro trienal de . 30 obras/afo en los 75.000 €/afio en los
. g 2 Mas de 8 P ~ p -
danos ultimos 8 anos ultimos 8 anos
L 20 obras/aiio en los 50.000 €/afio en los
Seguro trienal de . e . - -
habitabilidad? 2 Mas de 4 ultimos 5 arios ultimos 5 afos

2% Asociacion espafiola de Empresas de Control de Calidad y control Técnico Independiente
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Fuente: Especificacion técnica de AECCTI para la evaluacion de los OCT, julio 2018.

Por otro lado, el nUmero de técnicos titulados y especializaciones para poder
controlar correctamente los aspectos del seguro trienal es significativo, con la
necesaria intervencion de técnicos especializados en sistemas de impermeabi-
lizacion y obra secundaria, en instalaciones, y técnicos titulados y especializa-
dos en condiciones acusticas y de eficiencia energética en el caso de garanti-
zar el “Seguro trienal de habitabilidad”.

Figura 9. Competencia técnica el personal del OCT

TIPO DE
ACTUACION

N©° DE TECNICOS Y CUALIFICACION MINIMA REQUERIDA

Experiencia en actuaciones del OCT

Seguro decenal !

1 técnico titulado con 10 afos de experiencia en Geotecnia

1 técnico titulado con 10 afios de experiencia en Estructuras

2 técnicos titulados con 5 afios de experiencia en revision de estructuras

5 tecnicos titulados con 3 afios de experiencia en control de calidad de
cimentaciones y estructuras

Seguro trienal de
dafios ?

1 técnico titulado especialista con 10 afios de experiencia en revision de
sistemas de impermeabilizacion y obra secundaria

1 técnico titulado especialista con 10 afnos de experiencia en revision para
control técnico y/o control de calidad de instalaciones de edificacion

1 técnico titulado con 5 afos de experiencia en revision para control
técnico y/o control de calidad de instalaciones de edificacion

1 técnico titulado con 5 afos de experiencia en inspeccion de sistemas de
impermeabilizacion y obra secundaria

1 técnico titulado con 5 afios de experiencia en inspeccion para control
técnico y/o control de calidad instalaciones de edificacion

Seguro trienal de
habitabilidad 2

1 tecnico titulado especialista con 10 afios de experiencia en control
tecnico de edificacion y al menos 5 afios en revision de Condiciones
Acusticas de Proyectos de Edificacion

1 técnico titulado con 5 afios de experiencia en realizacion y/o analisis de
pruebas de aislamiento acustico

1 técnico titulado especialista con 10 afios de experiencia en control
técnico de instalaciones de edificacion y al menos 5 anos en analisis de la
Eficiencia Energética de Edificacion

Fuente: Especificacion técnica de AECCTI para la evaluacion de los OCT, julio 2018.
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6. Siniestralidad prevista y adecuacion de los
contratos de reaseguro

6.1. Estudio de siniestralidad

“Para que un riesgo sea asegurable es preciso que la entidad aseguradora
pueda predecir su comportamiento, para lo cual es preciso que exista expe-
riencia sobre su acaecimiento y que esta experiencia sea proyectable al futuro.
Es necesario, por tanto, estudiar el comportamiento del riesgo en un nimero
elevado de casos y extrapolarlos convirtiendo las frecuencias de observaciéon
en probabilidades”. (Pérez, 2011, p.35)

“El riesgo debe ser susceptible de estudio con arreglo a las leyes estadisticas,
con objeto de que pueda medirse y evaluarse la probabilidad de ocurrenciay la
intensidad media probable, con el fin de hacer posible la determinacién de la
prima que cada asegurado debe aportar.

Desde el punto de vista técnico, un riesgo es asegurable si:

- Se conoce la probabilidad de ocurrencia

- Existe una masa de asegurados que experimentan la necesidad de se-
guro que les ampare de determinada clase de riesgo.

- Este ultimo requisito es imprescindible para que se cumpla la “Ley de los
grandes nameros” (Pérez, 2011, p. 34)

La poca objetivacion de los dafios cubiertos por las garantias trienales y la po-
ca penetracion en el mercado, imposibilitan el analisis de los posibles dafios
cubiertos en su binomio coste - frecuencia.

No obstante, interesa prever los posibles datos de siniestralidad que generaria
el seguro, en su alcance legal completo, para establecer las estrategias de
adecuacion de tarifas y de adecuacion de los contratos de reaseguro que las
entidades aseguradoras, en funcion de sus intereses, deberian llevar a cabo.

De entrada, seria importante saber si también el plazo de tres afios garantizado
por la LOE, para las garantias trienales, es suficiente para proteger a los futu-
ros adquirientes y propietarios de la edificacion, es decir, si realmente la apari-
cion del dafio se producira dentro del periodo cubierto por el seguro. El siguien-
te grafico, elaborado por Bureau Securitas®® hace afios para el mercado
francés, es un modelo de ocurrencia de las reclamaciones o siniestros en el
tiempo que daria respuesta a esta pregunta.

% BUREAU SECURITAS fue un gabinete técnico dedicado al estudio de los siniestros en los
edificios en Francia, desde los afios 70, cuya funcion se retomo por la Agencia de Calidad de la
Construccion francesa, entidad publica que gestiona la base de datos SYCODES.
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Figura 10. Distribucion de siniestros por afio de aparicion
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Fuente: (Rodriguez, Rustkovic y Fernandez, 2010)

Los datos recogidos en el grafico, que se basa en reclamaciones ante asegu-
radores (en el mercado francés, como he indicado anteriormente), demuestran
gue en los tres primeros afios se producen el 65 % de las reclamaciones. En el
estudio no deja claro el afio en funcion de la parte de obra afectada, pero pare-
ce légico que la mayor frecuencia en los primeros afios obedezca a cuestiones
de acabados o mal funcionamiento, aunque los siniestros derivados de temas
estructurales también se manifiestan durante estos 3 o0 4 primeros afos.

Otro dato interesante es que en los 5 primeros afios se produce 82,5 % de los
siniestros, con lo cual la existencia de periodos de garantias de mas de 5 afos
apenas aporta.

Teniendo en cuenta que el periodo de cobertura del seguro es de 3 afios y que
la prescripcion de las acciones es de 2 afios a partir de la produccion del dafio,
la decision del legislador de establecer un periodo trienal de cobertura parece
acertada.

En el mismo estudio sobre la gestion de las garantias, las reclamaciones y los
dafios en los proyectos inmobiliarios del que he extraido el anterior gréfico
(Rodriguez, Rustkovic y Fernandez, 2010), se aporta la siguiente informacion
sobre las reclamaciones recibidas durante el primer afio del edificio, realizado a
partir de la colaboracion con los responsables de las areas postventa de las
principales inmobiliarias espafiolas (Acciona Inmobiliaria, Avantis, Grupo Lar,
Metrovaces, Sacyr Vallehermoso y Riofisa):

- ElI 95 % de las viviendas que se entregan en Espafa tienen mas de 10
reparaciones pendientes en el momento de la entrega de llaves, tenien-
do el 54 % de las mismas un coste de reparacion entre los 300 y los 600
Euros.

- Las deficiencias mas frecuentes tienen que ver con los acabados apa-
rentes: pinturas, carpinterias interiores y solados. Las reclamaciones
realizadas por los compradores responden fundamentalmente a trabajos
realizados durante la fase final del proceso de construccion de las vi-
viendas, de ahi que los problemas mas frecuentes sean los relacionados
con los acabados aparentes.

- Tan so6lo el 6% de las deficiencias afectan a temas de habitabilidad.
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- El 60 % de las reclamaciones estan directamente relacionadas con la
mano de obra y sélo un 15 % de los casos, guarda relacion con la mala
calidad de los materiales.

A la vista de esta informacion, parece que la preocupacion por las posibles dis-
crepancias de cobertura entre la garantia anual y las garantias trienales duran-
te el primer afio del edificio seria inferior a lo esperado puesto que la mayor
parte de las deficiencias durante este periodo tiene que ver con los acabados,
afectando a temas de habitabilidad s6lo un 6 % de las reclamaciones.

A pesar no existir una correspondencia clara entre las unidades o partes de la
obra del edificio y los requisitos basicos cubiertos por las garantias de la LOE,
se ha llegado a la siguiente distribucién con los costes de reparacion asocia-
dos:

Figura 11. Distribucion de costes de la siniestralidad asociada a las garantias de la LOE

Tabla 5.- PROPUESTA DE DISTRIBUCION DE LOS COSTES

Principales Elementos de la construccion % en % coste de
unidades del ° la
royecto con costes de romocion
proyec reparacion P
dafios
Resistencia Cimentaciones y estructuras
Mecanica y principales 25 1.0
estabilidad

Obra secundaria, estanquidad,
R, estabilidad de elementos de fachada
Habitabilidad y cubiertas, instalaciones, 45 3.6

urbanizacion exterior.

Revestimientos interiores y
exteriores, carpinterias y perfecto
Garantia primer acabado. Se incluyen también las
afo reclamaciones por acabados en los
elementos de los requisitos
anteriores y el buen funciochamiento.

30 24

Fuente: (Rodriguez, Rustkovic y Fernandez, 2010)

El estudio cifra el impacto de los siniestros por el régimen de garantias previs-
tas en la LOE en un 8 % sobre el volumen de facturacion del sector de la cons-
truccion, siendo la parte que corresponderia a las garantias trienales un 3,6 %.

El resultado de esta tabla junto con los datos informativos anteriormente co-
mentados lleva a pensar que, si bien la siniestralidad de la garantia anual pre-
senta mayor frecuencia que la siniestralidad de las garantias trienales (espe-
cialmente durante el primer afio del edificio), el coste de reparacion de los da-
flos resultaria mayor que el de los dafios cubiertos por la garantia anual e, in-
cluso, por la garantia decenal.
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De entre los pocos datos de siniestralidad publicados por entidades asegurado-
ras espafiolas, encontramos, en el grafico de la figura 10, los siguientes datos
de Musaat® acerca de la siniestralidad asociados a las pélizas de Responsabi-
lidad Civil Profesional de arquitectos técnicos y aparejadores durante los afios
2005 y 2010 (periodo suficientemente largo y cercano para poder tenerlo en
cuenta). Estos datos, a pesar de no referirse propiamente al Seguro Decenal o
al Seguro Trienal (pues entiendo que solo incluyen la parte de dafios de los que
son responsables estos técnicos), nos permiten ver que los dafios en las im-
permeabilizaciones, las instalaciones y las fachadas alcanzarian el 25,6 % de
la siniestralidad; porcentaje que comparado con el 3,4 % de las patologias es-
tructurales lleva a pensar de nuevo que la siniestralidad asociada al Seguro
Trienal seria superior, en coste y en frecuencia, a la del Seguro Decenal.

Figura 12. Siniestralidad registrada por causas (importe indemnizaciones periodo 2005-
2010)
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ESTRUCTURALES (Suelo)

- Pavimentos...

FACHADAS

(Fisuras - Aplacados)
INSTALACIONES IMPERMEABILIZACIONES

(Humedades)

Fuente: “Estudio de costes de la cobertura de responsabilidad civil de los agentes de la cons-
truccion”, de Celesti Ventura i Cisternas (CAATEB)

Los dafios en estas unidades de obra (fachadas, cubiertas, tabiques e instala-
ciones) era alun mas significativos en relacion a los estructurales en los datos
estadisticos recogidos en el grafico de la figura 6 (anterior capitulo), que alcan-
zaban el 62% (respecto al 16 % de los estructurales), siendo especialmente
preocupantes los dafios en instalaciones, cerramientos y tabiques.

Siendo que los potenciales siniestros afectados por la implantacion del Seguro
Trienal constituyen el grueso de los declarados en el ambito de la construccion
(por lo que se refiere a siniestros de dafios materiales), convendria adecuar
convenientemente las tasas de estas garantias, que asumird parte de la sinies-
tralidad atendida actualmente por los seguros de Responsabilidad Civil Profe-
sional de Arquitectos y Arquitectos Técnicos. Hay que evitar, no obstante, ir a
tasas excesivamente cautelosas o excesivas que lleven con el paso de los
afos a exageradas bajadas de tarifa como esta sucediendo hoy en dia con el
Seguro Decenal.

¥ MUSAAT es una compafiia especializada en los seguros de la construccién y, en concreto,
en los seguros de Responsabilidad Civil de arquitectos, arquitectos técnicos y aparejadores.

66



6.2. Adecuacion de los contratos de reaseguro

Las compafias aseguradoras deberian adecuar sus contratos de reaseguro en
funcion de su capacidad financiera (determinando el importe de los siniestros
que podrian absorber a su cargo y el importe que querrian ceder), de la capa-
cidad de suscripcién que se requiere para el Seguro Trienal y la proteccion de
cumulos de riesgos que prevean.

En general, parece légico que, si la suscripcion del Seguro Trienal estéa ligada a
la del Seguro Decenal, éste se adhiera al contrato de reaseguro de aquél, in-
dependientemente de si se decide comercializar en pdliza aparte o como co-
bertura complementaria dentro del Seguro Decenal. Hay que tener en cuenta
gue los riesgos cubiertos por ambos seguros formarian un cimulo de riesgo ya
que el limite maximo de indemnizacién tendria que corresponder al sumatorio
de ambas sumas aseguradas ya que los capitales minimos a garantizar estan
fijados legalmente (art. 19 de la LOE) en un 100 % del importe de ejecucion de
la obra para la garantia decenal y en un 30 % del importe de ejecucion de la
garantia trienal.

El contrato de reaseguro del ramo Decenal suele ser proporcional en la mayor-
ia de las compafiias ya que es la estructura optima cuando el asegurador co-
mienza a trabajar en un ramo del que tiene poca informacion estadistica; situa-
cion con la que se encontraron las entidades aseguradoras en el afio 2000 al
establecerse la obligatoriedad del Seguro Decenal sin apenas experiencia en la
suscripcién del mismo. En las modalidades proporcionales la distribucion del
riesgo asegurado se basa en la suma asegurada, siendo la responsabilidad del
reasegurador proporcional al riesgo cedido por la cedente, por lo que la protec-
cion es altisima. El principal inconveniente de esta modalidad de reaseguro es,
sin duda, la gran cesién de primas hacia los reaseguradores (hecho que se
compensa, en parte, con las comisiones que paga el reasegurador a la ceden-
te).

Por el contrario, otras entidades aseguradoras, con mas capacidad financiera,
tienen contratos no proporcionales que se caracterizan por cuanto la responsa-
bilidad de la cedente y del reasegurador se basan en el importe del siniestro o
en la siniestralidad segun se trate de un excess-loss o de un stop-loss, respec-
tivamente. La cedente retiene una cantidad mayor de primas suscritas al rete-
ner por su cuenta la siniestralidad de frecuencia y de bajo coste, reservandose
la proteccion del reaseguro Unicamente para los siniestros graves. El tema de
la desconocida siniestralidad del Seguro Trienal seria, por tanto, mas relevante
en el caso de una cobertura no proporcional debido a que no solo los limites
sino también los importes indemnizables son mas bajos que los del caso del
Seguro Decenal.
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7. Posibilidades de mercado del Seguro Trienal

El porcentaje actual de contratacion de las garantias de Impermeabilizacién de
cubiertas y fachadas, que es la mas comun de las garantias trienales en el
mercado asegurador, esta entorno al 15 % del total de pdlizas de Seguro De-
cenal emitidas 2, no siendo posible determinar el volumen de primas anual-
mente adquiridas ni la siniestralidad asociada a estas coberturas al no existir
estadisticas oficiales que recojan estos datos.

La penetracion en el mercado asegurador es, hoy por hoy, baja, a pesar de que
ya hay algunas compafilas que han lanzado nuevas garantias trienales de
habitabilidad, anticipandose asi al esperado cambio del marco normativo que
no acaba de llegar. Estas aseguradoras son aquellas mas especializadas en el
negocio asegurador del sector inmobiliario y de la construccion y que, légica-
mente, buscan soluciones aseguradoras para cubrir las necesidades de sus
clientes.

Figura 13. Noticia sobre nuevos productos aseguradores

GRUPOA SEGURANZA

El portal de los profesionales del Seguro

Asefa ofrece proteccion frente a danos materiales y prestacionales

Asefa acaba de lanzar Ia 'Garantia Trienal de Habitabilidad', una cobertura novedosa gue ofrece proteccion
frente a dafios materiales y prestacionales.

Con esta garantia, la compaiiia da respuesta a Ia Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Crdenacion de la
Edificacién (LOE) que recoge las exigencias técnicas y administrativas de la edificacion, obligadas a satisfacer
los requisitos basicos de habitabilidad relativos a: higiene, salud y proteccién del medioambiente, proteccion
contra el ruido y ahorro de energia y aislamiento termico.

La 'Garantia Trienal de Habitabilidad' responde a necesidades de promotores y también a la evolucién

normativa sobre el control del rendimiento prestacional de la vivienda nueva y rehabilitada, ofreciendo al
promotor de una obra una solucion con la que hacer frente a 1as reclamaciones mas recurrentes por defectos
constructivos asociades, entre otros, a la obra secundaria o a las instalaciones, manifestacién de humedades o

ruido, sin que afecten al mantenimiento normal

Fuente: Noticia Grupoaseguranza (abril 2018) https://www.grupoaseguranza.com/noticias-de-
sequros/asefa-ofrece-proteccion-frente-danos-materiales-prestacionales

En general, no obstante, la falta de obligatoriedad de las garantias trienales y
las inseguridades juridicas del actual redactado de la LOE, han llevado a las
entidades aseguradoras a no desarrollarlas ni promocionarlas demasiado co-
mercialmente, por lo que son poco conocidas por promotores y constructores
(clientes directos) y menos aun para los consumidores finales (clientes indirec-
tos); reto principal, a nivel comercial, que deberan abordar las aseguradoras si
deciden implantar el Seguro Trienal sin ser obligatorio.

%2 Dato proporcionado por Zurich Insurance, compafiia que esta entre las 5 primeras en el
ranking del Seguro Decenal con una cuota de mercado del 9,43%
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Para los futuros adquirientes y propietarios la conveniencia del Seguro Trie-
nal es clara ya que supone una cobertura de proteccion importante, sobre todo
por el hecho de tratarse de un seguro dafios materiales que, tal y como he co-
mentado en anteriores ocasiones, permite atender la reparacion del dafio sin
tener que afrontar cuantiosas reclamaciones y que sea la aseguradora, una vez
indemnizados los costes de reparacion del siniestro, la que repita contra el res-
ponsable o los responsables del dafio subrogandose en los derechos de su
asegurado.

La proteccion ya no es tan clara cuando pensamos en el alcance completo pre-
tendido en la LOE ya que, como hemos visto del andlisis de la propia Ley y del
CTE, hay requisitos cuya cobertura no tendria sentido por una pdliza de dafios
materiales. No tenemos que perder de vista que el objetivo fundamental de to-
do esto es ofrecer al mercado de consumidores unas garantias utiles, similares
a la que te otorgan las marcas fabricantes cuando compras uno de sus produc-
tos, por ejemplo, un electrodoméstico. Es necesaria una via de dialogo y discu-
sion previa entre todas las partes implicadas (sector de la construccion, asegu-
rador, juridico, consumidores, administraciéon, etc.) para determinar lo que es
asegurable y medible. El resultado tendra que ser legislado correctamente y
satisfacer las aspiraciones de los consumidores.

Para las promotoras y constructoras, las ventajas de la contratacion de las
garantias trienales también son importantes. De entrada, la transferencia ase-
guradora de los dafios que pudieran reclamarle bajo su responsabilidad trienal
como promotor de obra (no cubiertos en ningun otro seguro) evitaria unas car-
gas econdmicas que podrian afectar a su capacidad financiera; opcién a tener
muy en cuenta en un momento en que los avales bancarios y las pélizas de
caucién son soluciones dificiles de encontrar. Hemos de recordar, por un lado,
que el promotor de la obra respondera siempre solidariamente con el resto de
los agentes intervinientes en el caso que no sea posible individualizar la causa
de los dafios (art. 17 de la LOE) y, por el otro, que la siniestralidad derivada de
este seguro si podria ser significativa (a diferencia de la derivada del Seguro
Decenal, de mucho menor frecuencia).

Por otro lado, el seguro supone un distintivo de calidad del producto inmobilia-
rio que ayudaria a generar confianza en la venta de las viviendas.

La necesaria intervencion de un OCT para la contratacion del seguro represen-
ta, ciertamente, un coste afiadido, pero mejora el control de riegos asociados al
proceso edificatorio por lo que incrementa la calidad del producto. Algunas
aseguradoras, ante la falta de obligatoriedad del Seguro Trienal, han decido
asumir directamente los honorarios de estas empresas para fomentar la venta
del producto. Esta practica es arriesgada por cuanto el OCT deja de ser inde-
pendiente de la aseguradora y, por tanto, seria dificil justificar ante el Promotor
o el Constructor un cambio de condiciones del seguro derivado de una agrava-
cion del riesgo. Se pierde también la sensacion de auditoria externa, pues pa-
rece mas un control asegurador que una empresa independiente y objetiva.
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Para las aseguradoras y reaseguradoras, el lanzamiento del Seguro Trienal
representa una oportunidad de negocio. En general, existe una buena disposi-
cion a contribuir con la calidad de las edificaciones tras los afios de experiencia
adquiridos con el Seguro Decenal, que han permitido organizarse técnica y
administrativamente para atender a dicho seguro y que permitiria asumir la
gestién de este nuevo seguro sin necesidad de incrementar demasiado sus
gastos de gestion ni realizar demasiados cambios en sus estructuras

La ayuda de las reaseguradoras para la implantacion definitiva del seguro seria
imprescindible, tal y como hicieron en su dia con la garantia decenal, ofrecien-
do formacion y asesoramiento a las aseguradoras interesadas.

Los propios mediadores y corredores, sobre todo los especializados en produc-
tos aseguradores para empresas, juegan también un papel importante para el
asesoramiento y la venta de este nuevo seguro. Su formacion seria un pilar
clave para garantizar la maxima profesionalidad.

La penetracion el mercado del Seguro Trienal, fuera obligatorio o no, estaria
muy ligado a la tendencia del sector de la construccion, tal y como sucede con
el Seguro Decenal cuyo crecimiento de primas ha sido elevado estos ultimos
afos por el consecuente crecimiento del mercado inmobiliario de viviendas de
obra nueva.

Figura 14. Comparativa del crecimiento del seguro decenal en relacién al total del sector

Crecimientos de Sector Asegurador ’.
E Diciembre 2018 -
nero a Diciembre icea

Informacion Cerrada a:

Datos Proporcionados por:

Estimacion al 1003 del Sector para una muestra de 21Entidades con una cuota de mercado del 32,712

Volumen Estimado de Primas Emitidas de Seguro

Directo (Euros) Crecimiento

(%)

Enero a Diciembre 2017 Enero a Diciembre 2018

Total Seguro Directo 63.433.933.552 64.376.840.178

Total Resto No Vida 8.070.409.373 8.479.198.399
Otros dafios a los bienes 1.105.704.097 1.223.165.694 10,62%
Seguro decenal 28.180.052 32257 114 14,43%

Fuente: ICEA - Informe n° 1.548 Andlisis Técnico de los Seguros de Otros Dafios a Bienes:
Ingenieria y Robo. Afio 2018.

Mas alla de si acaba siendo obligatorio o no, lo cierto es que es un seguro con-
veniente para todas las partes (adquirientes, promotores y aseguradoras) y con
una utilidad mas demostrable que el Seguro Decenal por la siniestralidad que
podria asumir.
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8. Conclusiones generales

El Seguro Trienal forma parte de las garantias de calidad de la edificacion pre-
vistas en la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacion, que se prevée que
acaben siendo obligatorias. Mediante este seguro los promotores y constructo-
res de obras garantizarian a los adquirientes de la nueva edificacion, durante
los tres afios posteriores a la finalizacién de la misma, el resarcimiento de los
posibles dafios materiales que se produjeran en el edificio o sus instalaciones
por problemas relacionados con la habitabilidad derivados del proceso cons-
tructivo.

El Seguro Trienal completaria el paraguas de proteccion pretendido en la LOE
siempre que, ademas, se extendiera la obligatoriedad al resto de seguros (ga-
rantia decenal -ya obligatoria- y garantia anual) y para todas las tipologias de
edificaciones previstas en el ambito de la norma (residencias, hospitales, hote-
les, etc.). No obstante, teniendo en cuenta el caracter marcadamente protec-
cionista del legislador, centrado en los problemas de las viviendas, y el retraso
en el establecimiento de la obligatoriedad del resto de seguros, parece compli-
cada una ampliacion asi, por lo que el paso légico y sensato seria establecer la
obligatoriedad de las garantias trienales para las edificaciones destinadas a
viviendas, antes que extender la garantia decenal a otro tipo de obras.

En general, existe una buena disposicién por parte de las entidades asegurado-
ras a contribuir con la calidad de las edificaciones tras los afios de experiencia
adquiridos con el Seguro Decenal, que han permitido organizarse técnica y
administrativamente para atender a dicho seguro y que permitiria asumir la
gestion de este nuevo seguro sin necesidad de incrementar demasiado sus
gastos de gestion ni realizar demasiados cambios en sus estructuras. Sin em-
bargo, para poder formular el Seguro Trienal es imprescindible que los riesgos
objeto de cobertura estén claramente definidos y delimitados en la LOE y el
CTE. El legislador debe tener claro que el sector asegurador no puede asegu-
rar lo que no es medible ya que el riesgo se basa en un estudio actuarial con
magnitudes claras, de lo contrario se rompe el principio asegurador.

De la revision de la LOE, hemos visto que los requisitos de habitabilidad que
deben cumplir los edificios y que debe cubrir el Seguro Trienal, son muy maxi-
malistas (estanqueidad, salubridad, proteccion contra el ruido, etc.) y el punto
“otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instalacio-
nes que permitan un uso satisfactorio del edificio” (art. 3.1.c.4) afiade un gran
inquietud aseguradora y juridica pues es un cajon de sastre, poco definido y
claro, que dificilmente podria ser objeto de cobertura del seguro.

Otro punto clave es la necesaria matizacién de qué tipo de dafios cubriria el
Seguro Trienal pues a pesar de hacerse una referencia clara a los “dafios ma-
teriales” durante toda la Ley (es decir, los dafios fisicos al edificio y a sus insta-
laciones), en el texto del alcance de las garantias trienales (art. 19.1.b) sélo
indica “dafios” pudiendo hacerse extensivos, por tanto, a dafos personales,
morales, patrimoniales, etc. Esta modificacion, clave para el sector asegurador,
lo es también para el sector juridico pues evitaria contradicciones en el régimen
de responsabilidades de los agentes intervinientes que la LOE regula bajo el
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mismo alcance y plazos que los seguros establecidos, que se refiere Unica y
exclusivamente a la responsabilidad civil por los dafios materiales ocasionados
por vicios o defectos del proceso constructivo, no cualesquiera otras responsa-
bilidades (corporales, patrimoniales, contractuales, etc.)

La relacién entre el “dafio” y el “incumplimiento” es el Ultimo punto inquietante
desde la perspectiva aseguradora pues parece indicar que no seria indemniza-
ble cualquier tipo de dafio por los vicios o defectos constructivos, sélo aquellos
que incumplieran las prestaciones técnicas y cualidades establecidas en el
Caodigo Técnico de la Edificacidon; del mismo modo que no todos los dafios es-
tructurales estan amparados en el Seguro Decenal, s6lo aquellos que afecten a
los elementos estructurales y, ademas, comprometan la resistencia mecanica y
estabilidad estructural de la edificaciéon. La otra interpretacion es que se pre-
tenda configurar como un seguro que indemnice el simple incumplimiento de
las prestaciones, es decir, el propio defecto u error sin que haya dado lugar a
ningun dafo; un tipo de cobertura de dificil solucién en el mercado asegurador
tradicional pues se trataria de un seguro de “garantia de construccién o fabri-
cacion”.

La necesaria revision de los Documentos Basicos del CTE relacionados con las
exigencias de habitabilidad (DB HS Salubridad, DB HR Proteccion frente al rui-
do y DB HE Ahorro de energia) ha permitido llevar a un terreno mas practico
los requisitos tan genéricos de la LOE, siendo la relacion entre ambos (que de-
beria constar expresamente en el alcance del seguro), la siguiente:

Figura 15. Relacién entre los requisitos de habitabilidad y los DB del CTE

REQUISITOS DE HABITABILIDAD DB del CTE (HS, HR y HE)

Impermeabilizacién de cubiertas, fachadas y

. DB HS1 Proteccién frente a la humedad
sotanos

Instalacion de recogida y evacuacion de

. DB HS 2 Recogida y evacuacioén de residuos
residuos

Instalacion de ventilacion y extraccion de aire | DB HS3 Calidad del aire interior

Instalacion de suministro de agua DB HS 4 Suministro de agua

Instalacion de evacuacion de aguas DB HS 5 Evacuacién de agua

Aislamiento acustico DB HR Proteccion frente al ruido

Aislamiento térmico DB HE 1 Limitacién de la demanda energética
Instalaciones térmicas (climatizacion y DB HE 2 Rendimiento de las instalaciones
produccion agua caliente sanitaria) térmicas

DB HE 3 Eficiencia energética de las

Instalaciones de iluminacién . ; o
instalaciones luminicas

DB HE 4 Contribucion solar minima de agua
Instalacién solar fotovoltaica caliente sanitaria y DB HE 5 Contribucién
fotovoltaica minima de energia eléctrica

Fuente: Elaboracion propia

Si bien los DB permiten ver con claridad que aspectos deben cubrirse (mucho
de los cuales son prestaciones, no unidades o partes de obra concretas por lo
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gue se complica la delimitacion de los riesgos cubiertos), la multitud de estipu-
laciones, recomendaciones y detalles técnicos a cumplir en estos DB complican
la objetividad de la calidad y el necesario control por parte de un Organismo de
Control Técnico para poder asegurar el riesgo con fiabilidad. Sin unos controles
minimos establecidos, la verificacion del incumplimiento del CTE es francamen-
te complicada.

En general, y bajo mi punto de vista, algunas de estas prestaciones parecen ir
mas enfocadas a cumplir las Directivas Europeas en temas de eficiencia
energeética que en cubrir las reclamaciones de calidad méas habituales del sec-
tor de la construccion bajo un seguro de dafios materiales. Prueba de ello es
gue la manifestacion de dafios por el incumplimiento de alguno de estos requi-
sitos es dificil de imaginar, sobre todo en el caso del aislamiento acustico o,
con caracter menos preocupante, de la instalacion de recogida y evacuacion de
residuos o la instalacion de iluminacién; rompiéndose asi un principio asegura-
dor clave.

En cualquier caso, las modificaciones y ampliaciones necesarias sobre el al-
cance de las actuales garantias trienales serian las siguientes:

- Las “garantias trienales de Impermeabilizacion de cubiertas, fachadas y
sétanos” (que responden Unicamente a los requisitos del DB HS1) de-
berian adecuarse, incluyendo los dafios por defectos u errores en la im-
permeabilizacion de los s6tanos (cobertura actualmente excluida en mu-
chas entidades) y eliminado el actual periodo de carencia de 12 meses
tras la finalizacion de la obra, establecido asi para evitar posibles super-
posiciones de cobertura con la garantia anual establecida en la LOE (de
la que sélo es responsable el constructor y se reduce a cubrir los dafios
en los elementos de terminacion y acabado). El hecho de no poder “tes-
tar” el correcto funcionamiento de las impermeabilizaciones (otro motivo
que justificaba el periodo de carencia), deberia ser suplido con un mayor
control por parte del OCT durante la construccién de estos elementos,
asi como la suscripcion de las impermeabilizaciones de los s6tanos.

- Las garantias trienales de dafos a la Obra Secundaria y a las Instalacio-
nes, desarrolladas mas desde la conveniencia aseguradora de delimitar
la cobertura sobre unas partes o unidades de obra que desde el analisis
legal, no serian validas:

0 La “garantia de dafos a la Obra Secundaria” deberia sustituirse
por la “garantia de Aislamiento térmico de cubiertas, fachadas y
tabiqueria”, centrando la cobertura en esta prestacién y no en to-
das las elementos y capas que conforman la obra secundaria
(cobertura complicada por cuanto la aparicidon de dafios se limitar-
ia a condensaciones y/o fluorescencias, siendo complicado de-
terminar el origen del dafio y siendo la reparacion seguramente
mas costosa que el precio de reconstruccion a nuevo)

0 Y la “garantia de dafios a las Instalaciones” deberia reducirse a la
“garantia de dafos a las Instalaciones relacionadas con la habita-
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bilidad”, eliminando las no relacionadas (instalaciones de teleco-
municaciones, ascensores, etc.)

La calidad acustica del edificio deberia exigirse, bajo mi punto de vista, a nivel
de Administracion, siendo necesarias las comprobaciones “in situ” o en labora-
torio y el correspondiente certificado de idoneidad emitido por una entidad o
laboratorio de control de calidad, a la que pudiera exigirse las responsabilida-
des legales correspondientes. Ello contribuiria de una forma mas directa y efi-
caz al fomento de la calidad que no con un seguro de dafios materiales como
parece pretender el legislador.

En general, a nivel comercial, convendria ligar la suscripciéon del Seguro Trienal
a la del Decenal para ofrecer un aseguramiento completo del edificio, hecho
gue permitiria ajustar los costes de gestidén del seguro, las primas y los honora-
rios del OCT interviniente y, sobre todo, evitar conflictos entre aseguradoras
por discrepancias sobre el origen de los dafios y el régimen de responsabilida-
des a aplicar. En general, y siempre que fuera posible, convendria también
asegurar las polizas de Responsabilidad Civil de los agentes intervinientes.

Por lo que respecta al estudio de la posible siniestralidad derivada de las ga-
rantias trienal, el principal problema que he encontrado es que existen muy po-
cas fuentes estadisticas de informacion sobre la siniestralidad en los edificios
de nueva construccion y, ademas, los pocos que se encuentran se distribuyen
por las unidades de la obra, no por las prestaciones de seguridad, habitabilidad
y acabados, como establece la LOE. En todo caso, parece que si bien la sinies-
tralidad de la garantia anual presenta mayor frecuencia que la siniestralidad de
las garantias trienales (especialmente durante el primer afio del edificio), el
coste de reparacion de los dafios resultaria mayor que el de los dafios cubier-
tos por la garantia anual e, incluso, quiza, por la garantia decenal.

Las entidades aseguradoras y los Organismos de Control Técnico deberian
establecer una codificacidon comun de los riesgos y de los siniestros de forma
tal que se puedan disponer de estadisticas fiables y conocer con precisiéon
aguellas patologias mas frecuentes, conocer sus costes y poder adecuar las
primas del seguro. Ello contribuiria de forma directa y clave en la calidad de las
edificaciones.

Mas alla de las estrategias de adecuacion de tarifas y de los contratos de re-
aseguro, que dependeran de la capacidad financiera y los planes de crecimien-
to de las compaiiias, la implantacion del Seguro Trienal redundara en el benefi-
cio de usuarios y comunidades de vecinos (clientes indirectos) y de los propios
promotores y constructores de obra (clientes directos), presentando una buena
oportunidad de negocio para el sector asegurador. Es por ello que es necesaria
una via de didlogo y discusién, previa a la aprobacion de la obligatoriedad del
seguro, entre todas las partes implicadas (legisladores, sector de la construc-
cién, asegurador, juridico, consumidores, administracion, etc.) para determinar
lo que es asegurable y medible. El resultado tendra que ser legislado correcta-
mente y regulado en una pdliza de seguro adecuada para la proteccion de los
consumidores, que no llegue a implicar en ningun caso un aumento del coste
de la construccion y cuya utilidad garantice el éxito del producto.
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Anexo |

Manifiesto de apoyo a la regulacion del Seguro Trienal
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MANIFIESTO DE APOYO A LA REGULACION DEL SEGURO TRIENAL

El pasado 25 de septiembre de 2013 se aprobd en la comisién de Fomento del
Congreso de los Diputados por 39 votos a favor, 1 abstencion y 1 voto en contra, la
Proposiciéon no de Ley relativa al impulso y fomento de medidas que garanticen y
mejoren la calidad de los edificios de nueva construccién o la rehabilitacion de
edificaciones preexistentes, mediante la implementacién de la obligatoriedad de
suscribir las garantias previstas en el apartado 1.b) del articulo 19 de la Ley de
Ordenacion de la Edificacion 38/1999, de 5 de noviembre, y la extension de las
garantias reguladas en el apartado 1.c) del citado articulo 19 a todas las
edificaciones.

La Ley de Ordenacion de la Edificacion, aprobada en 1999, supuso un avance
extraordinario en el sector de la construccion al establecer el marco normativo del
proceso de la edificacion. Como reza su Exposicion de Motivos: “actualizando y
completando la configuracién legal de los agentes que intervienen en el mismo,
fifando sus obligaciones para asi establecer las responsabilidades y cubrir las
garantias a los usuarios, en base a una definicién de los requisitos bdsicos que
deben satisfacer los edificios”.

Es en relacion con las garantias a los usuarios en lo que la LOE no ha desplegado
toda su eficacia siendo sélo obligatorio, en este momento, el seguro decenal de
dafios estructurales, dejando a criterio del Gobierno la implementacién de los
seguros trienal y anual.

El tiempo transcurrido desde la entrada en vigor de la LOE, la aprobacién del CTE
desarrollado, la experiencia adquirida en relacién al seguro decenal y la propia
situacién por la que atraviesa el sector, son, entre otros motivos, los que hacen de
éste el momento adecuado para completar la regulacién de la LOE y que las
garantias al usuario previstas en la Ley desplieguen toda su eficacia.

Por otro lado, para que pueda existir una oferta de seguro trienal de la edificacion
apropiada, competitiva y perdurable en el tiempo, la Administracién deberia
concretar previa y objetivamente los riesgos comprendidos y su alcance, con el fin
de que las entidades aseguradoras pudieran valorar el riesgo potencial que
asumen.

Estas medidas, ademas de cumplir con su objetive fundamental, que no es otro que
cubrir adecuadamente las garantias de los usuarios, coadyuvaran a fomentar en
nuestro sector la cultura de la calidad y el control, reducirdn el coste de la <<no
calidad>> y contribuiran a facilitar el cumplimiento de las politicas de eficiencia y
ahorro con las que nuestro pais esta comprometido.
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Por todo ello las entidades firmantes MANIFIESTAN, una vez concretados previa y
objetivamente los riesgos comprendidos y su alcance, su conformidad con la
Proposicién no de Ley y su completa disposicién a colaborar con el Gobierno para la
implementacién de las garantias contempladas en la Ley de Ordenacién de la

Edificacion.
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Anexo Il
Condicionados de las garantias trienales

Las presentes coberturas complementan a las Condiciones Generales del
Seguro Decenal de Dafios a la Edificacion del edificio asegurado que se indica
en las Condiciones Particulares de la pdliza solamente respecto a los bienes
descritos y hasta los limites que asimismo se determinan.

Las Condiciones, gue a continuacién se consignan, derogan lo dispuesto en las
Condiciones Generales del Sequro decenal de dafios a la edificacion,
exclusivamente en aquellos extremos en que existe contradiccién expresa entre
ambas, quedando subsistente, en toda su integridad, el clausulado de las
Condiciones Generales a que no afecte tal contradiccion.

1. CONDICIONES ESPECIALES PARA LA EFECTIVIDAD DE LAS
GARANTIAS TRIENALES.

Para la emisién del suplemento de entrada en vigor de las coberturas trienales sera
necesario que:

a) La prima correspondiente a las garantias trienales haya sido pagada en su
totalidad.

b) El proyecto y la realizacién de la unidad de obra hayan recibido la conformidad
sin reservas del Organismo de Control Técnico.

¢) El Organismo de Control Técnico haya realizado una inspeccion de las
unidades de obra descritas y emitido sus correspondientes Informe Finales, en
los que se dé fe del buen estado de la misma. El Tomador del Seguro esta
obligado a requerir dicha intervencién y, directamente o a través del Organismo
de Control Técnico, a aportar los informes al Asegurador de forma fehaciente.

d) Las obras hayan sido ejecutadas de conformidad con el CAdigo Técnico de la
Edificacion y, en general, con las demas normas de obligado cumplimiento
vigentes, o correspondientes a sistemas que son objeto de dictdmenes
técnicos favorables formulados por el Organismo de Control Técnico y que
hubieran sido aceptados por el Asegurador.

e) El Tomador del Seguro debe declarar y entregar al Organismo de Control
Técnico y al Asegurador copia de las garantias otorgadas por los intervinientes
en el proceso constructivo (fabricantes, suministradores, instaladores, etc.)

2. RIESGOS EXCLUIDOS CON CARACTER GENERAL DE LAS GARANTIAS
TRIENALES

Salvo pacto en contrario, ademas de las exclusiones que con caracter general se
especifican en las Condiciones Generales del Seguro Decenal de Dafios a la
Edificacion, de aplicacion para todas las garantias aseguradas en la pdéliza, y las
gue especificamente para cada una de las Garantias Trienales se indican mas
adelante, quedan excluidos de estas ultimas los siniestros y dafios siguientes:
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b)

d)

f)

9)

h)

)

Los siniestros que afectando a la obra fundamental comprometan la
resistencia mecénica y la estabilidad del edificio, cuya cobertura queda
incluida en la garantia decenal de esta podliza, segun se establece en el
articulo 19.1.c) de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la
Edificacion.

Los dafios materiales por vicios o defectos de terminacion y acabado que
sean imputables a defectos de ejecucion.

Actuaciones, posteriores a la entrada en vigor de la cobertura, que hubieran
producido deterioro o eliminaciéon de alguno de los elementos de la unidad
de obray, en particular, la ejecucién de orificios 0 empotramientos.

Fendbmenos atmosféricos excepcionales, entendiéndose como tales
aquellos que se manifiesten con intensidad o magnitud que exceda de lo
previsto en la normativa vigente en el momento de la redaccion del
proyecto y, en su defecto, excedan de los parametros de disefio del mismo.

Los costes y gastos para la incorporacion a la unidad de obra de aquellos
elementos que no fueron previstos en el proyecto, asi como los dafios que
se produzcan como consecuencia de su incorporacion.

Efecto permanente u ocasional de la accidon quimica, térmica o0 mecanica
gue tenga su origen en cualquier agente destructor, tales como polvo, vaho,
humo, gas, productos quimicos o aguas corrosivas y, en general, en
procesos industriales que no se hubieran tenido en cuenta en el proyecto,
asi como la corrosion, putrefaccion, alteracion o degradacion por
insuficiencia de pintura o de revestimiento anticorrosion, accién de materias
agresivas que el edificio soporte, directa o indirectamente, en virtud de su
utilizacion.

Ataque de roedores, asi como de insectos u hongos cuando no se hubiese
aplicado un tratamiento preventivo adecuado para la duracién de las
garantias.

Las reclamaciones por diferencias de calidades.

Los dafios que tengan su origen en fendmenos de dilatacion, contraccion o
movimientos estructurales admisibles segun las normas vigentes aplicables
al momento de la redaccion del proyecto.

Los gastos incurridos para el cumplimiento de las prestaciones y/o
requisitos fijados en el Cddigo Técnico de la Edificacion, distintos a los
debidos a dafios materiales.

3. SUMA ASEGURADA

La suma asegurada® se establece conjuntamente para la garantia decenal de dafios
de la edificacion y el conjunto de garantias trienales, por la cuantia pactada en la
péliza para la primera, siendo la misma el limite méximo de indemnizacién, tal como se
define en el articulo preliminar de la pdliza, y a la que sera de aplicacion cuanto se

La suma asegurada para las garantias trienales, en ningin caso podréa ser inferior al 30% del coste final de la ejecucion material
de la obra, incluidos los honorarios profesionales, teniendo en cuenta lo establecido en el art® 19.5 de la LOE
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establece en el articulo Suma Asegurada de las Condiciones del Seguro Decenal de
Darios a la Edificacion.

Caso de siniestro, cubierto por la podliza, la suma asegurada se vera automaticamente
reducida en el coste de la reparacion o de la indemnizacién satisfecha, pudiendo
reconstituirse de acuerdo con lo previsto en el articulo Limite de las Garantias de las
Condiciones del Seguro Decenal de Dafios a la Edificacion.

4. DETERMINACION DE LA INDEMNIZACION

Salvo pacto en contrario, se conviene expresamente que el calculo de la indemniza-
cion en siniestros cubiertos por las garantias trienales aseguradas se realizara de con-
formidad con lo establecido en el articulo Determinacion de la Indemnizacion de las
Condiciones Generales del Seguro Decenal de Dafios a la Edificacion.

La indemnizacion se establecera en base al coste que hubiera supuesto este mismo
siniestro, reparado de la misma manera en que fue concebida y ejecutada la obra, y
realizandose una valoracion de los dafios aplicando métodos constructivos, productos
y calidades similares a los de la ejecucion inicial, siendo las mejoras que puedan pro-
ducirse a cargo del asegurado.

5. FRANQUICIA

En todo siniestro, indemnizable por cualquiera de las garantias trienales aseguradas,
sera de aplicacién cuanto se establece en el articulo Franquicias de las Condiciones
del Seguro Decenal de Dafios a la Edificacion.

6. CONTROL TECNICO

Complementariamente a lo establecido en el apartado Control Técnico de las
condiciones del seguro decenal de dafios a la edificacidn, se conviene adicionalmente
respecto al Control Técnico a realizarse en cuanto a las garantias trienales:

a) ALCANCE: Realizacion del control técnico de las pruebas necesarias y de
la adecuacion del Plan de Mantenimiento, en el que se explicitara la
obligacion de tener vigente los contratos de mantenimiento, con empresas
especializadas, de aquellas unidades de obra que lo requieran.

b) OBLIGACIONES QUE EL TOMADOR O ASEGURADO EXIGIRAN
CONTRACTUALMENTE AL ORGANISMO DE CONTROL TECNICO:
Establecer una lista de chequeo de todas las partes de la unidad de obra
asegurada, a los efectos de constatar los dafios que se hubieran puesto de
manifiesto, que habra de ser cumplimentada antes de la fecha de
recepcion.

7. GARANTIAS TRIENALES
7.1. GARANTIA DE IMPERMEABILIZACION
7.1.1. DEFINICIONES:

IMPERMEABILIZACION: Conjunto de elementos que ofrecen una proteccién frente
a la humedad garantizando la impermeabilizacion de cubiertas (incluido terrazas),
fachadas o sétanos (incluidos suelos en contacto con el terreno).

UNIDAD DE OBRA: Conjunto de los elementos de impermeabilizacion, en si
mismos, y el resto de los elementos que comporta la solucion impermeabilizante.
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Se consideran unidades de obra independientes las correspondientes a cubierta,
fachadas y sotanos.

7.1.2.

OBJETO DEL SEGURO:

La cobertura comprende los dafios materiales en el edificio descrito en las
Condiciones Particulares de la pdliza, como consecuencia de vicios o defectos en
la impermeabilizacién

7.1.3.

RIESGOS CUBIERTOS

Por la garantia de Impermeabilizacién se cubre:

a) Los costes de reparacion o restitucion de aquellos elementos dafiados,
descritos como unidad de obra, que garantizan la impermeabilizacién
asegurada, que tengan su origen en errores de proyecto, defecto de
materiales o de ejecucion en la misma siempre que ello haya dado lugar a
la manifestacién de un dafio material producido por el agua.

b) Los costes de reparacién o restitucion de aquellas otras partes del edificio
asegurado, distintas a la unidad de obra asegurada causante del siniestro,
gue fueran dafiadas a consecuencia de siniestros, con origen en la
impermeabilizacion, amparados en el apartado anterior.

c) Los costes razonables de reparaciéon o restitucién de aquellas otras partes
del edificio asegurado que fueran dafiadas intencionada y necesariamente
con el unico fin de reparar los dafios cubiertos.

d) Los gastos de desescombro de las partes dafiadas, cubiertas por los
apartados anteriores.

7.1.4. RIESGOS EXCLUIDOS
Para la garantia de impermeabilizacion, salvo pacto en contrario, quedan
excluidos:

a) Defectos de impermeabilizacion que tengan su origen en elementos

b)

c)

d)

f)

moviles y/o practicables.

Los siniestros que estuviesen cubiertos por la garantia de instalaciones o
de obra secundaria.

Las condensaciones y humedades en fachadas con sistemas constructivos
que se realicen con uniones a hueso (con juntas secas), es decir sin ningun
material que impida el paso de humedades, viento, etc.

Las eflorescencias.

Los siniestros debidos a roturas de conducciones ajenas al edificio y
desbordamientos (rios, canales, etc.).

Los siniestros debidos a variaciones del nivel freatico y/o corrientes de
agua subterranea, asi como a aguas procedentes de escorrentias.
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7.2.  GARANTIA DE INSTALACIONES Y EQUIPAMIENTO PROPIO DEL
EDIFICIO

7.2.1. DEFINICIONES:

UNIDAD DE OBRA: conjunto de elementos que integren la instalacion asegurada.
Se consideran unidades de obra independientes los elementos que componen las
instalaciones de electricidad, fontaneria, gas, calefaccion, aire acondicionado, de
recogida y evacuaciéon de residuos, que proporcionan calidad del aire interior, de
suministro de agua, de evacuacién de aguas, audiovisuales, comunicaciones,
seguridad, ascensores y montacargas y cualquier otra maquinaria mecanica o
electronica necesaria para el uso propio del edificio o para dar servicio al mismo,
incluyéndose los aparatos 0 maguinas que intervienen en su composicion, asi
como sus conductos y canalizaciones necesarias, que sean propios del edificio.

7.2.2. OBJETO DEL SEGURO:

La cobertura comprende los dafios materiales en el edificio descrito en las
Condiciones Particulares de la péliza, como consecuencia de vicios o defectos en
las instalaciones aseguradas.

7.2.3. RIESGOS CUBIERTOS
Por la garantia de Instalaciones se cubre:

a) Los dafios materiales que afecten a los elementos constitutivos de las
instalaciones fijas y equipamiento propio del edificio, de las unidades de
obra aseguradas, siempre que tengan su origen en errores de proyecto,
defecto de materiales o de ejecucién en dichos elementos.

b) Los costes de reparacién o restitucion de aquellas otras partes del edificio
asegurado que fueran dafiadas a consecuencia de siniestros, con origen en
las instalaciones, amparados en el apartado anterior.

c) Los costes razonables de reparacion o restitucién de aquellas otras partes
del edificio asegurado que fueran dafiadas intencionada y necesariamente
con el Unico fin de reparar los dafos cubiertos.

d) Los gastos de desescombro de las partes dafiadas, cubiertas por los
apartados anteriores.

7.2.4. RIESGOS EXCLUIDOS
Para la garantia de instalaciones, salvo pacto en contrario, quedan excluidos:
a) Los dafios a bienes asegurados que tengan garantia del fabricante.

b) Los siniestros que estuviesen cubiertos por la garantia de impermeabiliza-
cién o de obra secundaria.

c) Los siniestros debidos a mal funcionamiento o menor rendimiento de los
elementos constitutivos de las instalaciones respecto a las especificaciones
del fabricante.

d) Los dafios a cualquier tipo de aparatos electrodomésticos
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7.3. GARANTIA DE OBRA SECUNDARIA
7.3.1. DEFINICIONES:

UNIDAD DE OBRA: Conjunto de elementos no comprendidos en el concepto de
Obra Fundamental ni en el de Instalaciones fijas ni equipamiento propio del
edificio, tal como se definen en el articulo preliminar de las Condiciones Generales
del Seguro Decenal de Dafos.

7.3.2. OBJETO DEL SEGURO:

La cobertura comprende los dafios materiales en la obra secundaria del edificio
descrito en las Condiciones Particulares de la péliza, como consecuencia de vicios
o defectos, que sean distintos a los de terminacién y acabado.

7.3.3. RIESGOS CUBIERTOS
Por la garantia de obra secundaria se cubre:

a) Los dafos materiales que afecten a los elementos constitutivos de la obra
secundaria siempre que tengan su origen en errores de proyecto, defecto de
materiales o de ejecucion en dichos elementos.

b) Los costes de reparacion o restitucion de aquellas otras partes del edificio
asegurado que fueran dafiadas a consecuencia de siniestros, con origen en
la obra secundaria, amparados en el apartado anterior.

c) Los costes razonables de reparacion o restitucion de aquellas otras partes
del edificio asegurado que fueran dafiadas intencionada y necesariamente
con el tnico fin de reparar los dafios cubiertos.

d) Los gastos de desescombro de las partes dafiadas, cubiertas por los apar-
tados anteriores.

7.3.4. RIESGOS EXCLUIDOS
Para la garantia de obra secundaria, salvo pacto en contrario, quedan excluidos:

a) Los siniestros que estuviesen cubiertos por la garantia de impermeabiliza-
cion o de instalaciones

b) Eflorescencias

¢) Los dafios debidos a cambio de textura, tonalidad o color.
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