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LA RESPONSABILIDAD CIVIL

Y SU COBERTURA

Del cimulo de actividades que se
derivan de la ocupacion y uso de
un edificio suefen desprenderse
una serie de hechos
desencadenantes de lesiones
personales para los ecuparies del
edificio o simples trasedntes y
dafios materiales que pueden
afectar al propio edificio, al
contenido mobiliario del mismo y
a bienes de terceros ajenos al
inmueble.

Estas hechos, acorde al principio
Jjuridico de obligacidn de satisfacer
a cualquier persona los dafios o
lesiones causados por culpa o
negligencia, cobrarn extraordinaria
importaricia en el caso de
edificios, atendiendo a fas
responsabifidades gue se
desprenden de la propiedad u
ocupacion de fos mismos.

Eduardo Pavelek Zamora es abogado v jefe del departa-
mento de responsabilidad civil general de MAPFRE Indus-
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Nc existen diferencias sustanciales entre la natu-
raleza juridica de la Responsabilidad Civil deriva-
da de la propiedad o uso de grandes edificios,
si se la compara con el régimen lega! que se ha
venide aplicando para todo tipo de inmushies a
lo large de muchos afios. La verdadera distingién
estriba precisamente en la complejidad que hoy
dia ha adquirido la edificacién hasta convertirse
en un fendmenc social vy econdmico transcen-
dental, en el que numerosos intereses entran &n
conflicto. Junto a estos factores, los avances tec-
nolégicos inciden asimismo de una manera no
menos importante en la construccion de edificios
cada vezr mas innovadores, de disefics mas atre-
vidos v erigidos mediante procesos constructivos
bien diferentes a los gue se empleaban cincuenta
aflos atras.

La cuestion de la responsabilidad civif en los gran-
des edificios nc plantea, pues, a los efectos de
la técnica juridica, grandes problemas doctrinales,
ya que, al fin y al cabo, siempre se han construi-
do edificios. Las disposiciones gue regulan la atri-
bucion de responsabilidades en el caso de ruina
o defectos de mantenimiento de edificios se re-
cogen en los codiges moderncs como un reflejo
de los regimenes legales tradhicionales. A lo su-
mo, como veremos mMas adelante, se asiste a la
ya conocida labor jurisprudencial que objetiviza
las responsabilidades mediante presunciones, in-
version de la carga de la prueba o creacion de
la teoria de responsabilidad por el riesgo.

Pero aunque el concepto de responsabilidad no
ha registrado grandes cambios en lo gue respec-
ta a la obligacién de asumir los dafios causados
a terceros, si pusde apreciarse la aparicion de
nuevas figuras intervinientes en el proceso cons-
tructivo actual que en ciertos supuestos pueden
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ver comprometida su responsabilidad. En efecto,
la edificacién de grandes edificios comporta ob-
viamente el abandono de las viejas practicas edi-
ficatorias; junto al arquitecto tradicional aparecen
ahora multitud de técnicos especializados en el
estudio de los terrenos, control de los materiales
de construccidn, andlisis de las mezclas de hor-
migdn, instalaciones de gas, célculo de resisten-
cias, sistemas de calefaccion y refrigeracion, etc.
hasta el puntc de hacer imposible &l abarcar to-
dos los aspectos que hoy en dia requiere el fe-
nomeno constructivo. Lo mismo sucede con el
ejecutor material de la construccion: el contratis-
ta ya no puede construir un edificio por si mis-
mo, pues debe contar necesariamente con la par-
ticipacion de otros subcontratistas y empresas
especializadas en los muliiples problemas gus sur-
gen cuando se pone en marcha una construc-
cidn.

Esta complejidad no se reduce exclusivamente
en los riesgos que sa derivan del propio procesc
constructivo, de los dafios gque alcanzan durante
la fase de construccidn, sino gue trascienden mu-
cho mas alla, pudiéndose manifestar una vaez en-
tregada la cbra a sus ocupantes en forma de vi-
cios latentes. Aunque en este breve comentario
ne vayamaos a centrarnos en los dafios sobreve-
nidos en el curso de la construccidn, pues es un
tema con virtualidad propia gue excede con mu-
cho el propdsito original de este articulo, si tra-
taremos, siquiera de pasada, los problemas que
plantea la exigencia de responsabilidades a pro-
motcres, técnicos vy contratistas en esta clase de
dafios.

Es, por otro lado, este exigencia de responsabili-
dades con un trasfondo social y econdmico indu-
dable la que provoca légicamente una necesidad
de protegerse contra estos riesgos, bien asumién-
dolos directamente, bien desplazandolas hacia una
empresa especializada y profesionalmente dedi-
cada a esta actividad. La institucion aseguradora
va asi, al hilo de la evolucién técnica vy juridica,
ofreciendo sus respuestas a estas necesidades vy
aceptando el desafic que supone adaptarse a es-
tas realidades.

REGIMEN LEGAL APLICABLE

El principio sobre el que se sustenta la respon-

sabilidad civil resultante de los dafos que ten-
gan su origen en los editicios no es mas que el
reflejo en las legisiaciones actuales de la obliga-
cidn de reparar los dafios causados a otros: el
antiguo precepto romano «afterurm non faederes.
Y es este concepto, con mMayores 0 menores ma-
tices segun las diversas codificaciones, el que
permite atribuir ta obligacién de compensar los
perjuicios que puedan derivarse del ejercicio de
cualguier actividad ya sea puramente privada, pro-
fesional, mercantil o industrial, de manera gue so-
lamente responderd el causante del dafic o aquél
que, en virtud de ciertas presunciones, se esta-
blezca que debe soportar esta carga indemniza-
tona.

En lo que respecta al terma de estos comenta-
rios, el elemento que permite diferenciar esta cla-
se de respensabilidades se localiza, 16gicamente,
en el edificio v en sus instalaciones, partes inte-
grantes y pertenencias.

En la legislacion espafiola no se establece clara-
mente qué debe entenderse por edificio, aunqus
la mayoria de los tratadistas se inclinan por atri-
buir una interpretacion amplia del concepto de
edificio en el sentido de considerar como tal toda
construccién con naturaleza juridica de bien in-
mueble. No vamos a entrar en disquisiciones de
detalle acerca de cudles, de entre los diferentes
bienes inmuebles, adquieren la consideracion de
edificios. Sin embargo, a los efectos de lo que
agui interesa, entenderemos por edificios «ague-
llas construcciones, adheridas permanentemente
al suelo destinadas a viviendas, locales comercia-
les, o usos industriales, agricolas o de servicios.
Aunqgue juridicaments, como ya se ha visto, es
posible ampliar todavia mas la nocién de edificio
a otras constlrucciones como puentes, carreteras,
presas, depdsitos, muros, digusas, instalaciones
deportivas, etc

Esta nota de permanencia es la gue parmite di-
ferenciar los edificios de otras obras: se trata,

por consiguiente, de construccicnas que deben

perdurar a lo largo de un perfodo dilatado de
tiempo. Ademés, otorgaremos tal consideracion
a aquellos edificios con los destines arriba indi-
cados, soslayando aquellas otras obras que, aun
configurdndose como inmuebles, creemos gue no
deben pasar a constituir objeto de este eastudio.

Por otro lado, nos vamos a centrar en los edifi-
cios ya citados, pero exclusivamente en o refe-
rente a responsabilidades que puedan exigirse una




LA

GERENCIA DE RIESGOS EN GRANDES EDIFICIOS

vez que los mismas hayan sido finalizados, entre-
gados y refrendada su recepcion por el propieta-
rio. Reiteramos, en este sentido, el hecho de no
abordar los riesgos gque surgen durante el proce-
sO constructivo, aungue si se tratard de aquellos
dafios gue se manifiesten después de la recep-
cidén aungue su origen, chviamente, quepa retro-
traerlo a la fase de construccidon {ruina y wvicios
latentes!,

La responsabilidad civil extracontractual exigible
al propietario de un edificio viene recogida en el
articulo 1.907 del Cédigo Civil esparnol y reza:
«El propietaric de un edificio es responsable de
fos dafins que resulten de la ruina de todo o par-
te de &/, s/ ésta sobreviniere por falta de /las re-
paraciones nNecesariass.

Este articulo no es mas gue una adaptacion del
articulo 1.386 del Cédigo Napolednico que, co-
mo as sabido, es el inspirador de los codigos
latinos de modo que pueden encontrarse redac-
ciones similares en las legislaciones itafiana, por-
tuguesa e iberoamericanas.

Segun sefiala el profesor Santos Briz, parece pre-
dominar el criteric de tratarse de una responsabi-
lidad por presuncion de culpas desde el momen-
to en que se estima que la misma sobreviene
por la negligencia del propietario gue no ha lie-
vado a cabo las reparaciones necesarias.

No obstante, es precisc interpretar este articulo
en relacion con el 1.909 del citado texto legal
que dice: «57 e/ dafio de que tratan los dos arti-

culos anteriores resuftare por defecto de cons-

truccion, el tercero que lo sufra sdlo podra repe-
tr contra el arquitecto, o, en Su £aso, contrg el
constructor dentro del tiempo legals.

La determinacion del tiempo legal que posibilita
el desplazamiento de la responsahbilidad del pro-
pietario hacia el arquitecto o contratisia viene da-
da por el articulo 1.591 del Cédige Civil espafiol,
en estrecha relacion con ef 1.909, en el que se
establece: «£/ contratista de un edificio que se
arriinare por vicios de fa construccion responde
de los dafios y perjuicios sila ruina tuviera lugar
dentro de diez afios, contados desde gue conclu-
vo fa construccidn; igual responsabilidad, y por
el mismo tiempo, tendra el arquitecto que la di-
rigiere, si se debe la ruina a vicio del suelo o de
la direccion.. . ».

Esta disposicidon que, al igual que en el caso an-

terior, es un reflejo del Cadigo Civil francés, esta-
blece la responsabilidad decenal comc garantia
de buena ejecucion, en razon a gue los defectos
constructivos no pueden descubrirse répidamen-
te, sino gue es preciso un periodo mas dilatado
nara gue puadan ser puestos de manifiesto. Por
esta causa, practicamente la totalidad de legisla-
ciones establecen un plazo de garantia durante
el cual se debs responder de los dafios que su-
fran los edificios. De este modo, la recepcion no
supone un factor absoluto de exoneracion de res-
ponsabilidad, pues la misma naturaleza del edifi-
cio impida que los defectos sean conocidos si
no ha transcurrido cierto tiempo.

Se trgta equi de una responsabilidad en princi-
pio culposa, perc que la evolucidn jurispruden-
cial, como en tantos otros casos, ha llegado a
objetivizar mediante la inversion de la carga de
la prueba. En efecto, si schreviene la ruina en
el término de diez afios, se presume que se ha
debido a defectos constructivos motivados por la
actuacion culposa de técnicos y contratistas. Aun-
que se trate de una presuncidn gue, obviamente,
puede desvirtuarse mediante prueba en contra-
rio, pueden faciimente cormprenderse las limita-
ciones existentes para afrontar este mecanismo
atendiendo al criterio absolutamente restrictivo que
debe otorgarse al caso fortuitc v a la fuerza ma-
yor en este tipo de dafios.

Por otro lado, cuando se habla de «ruina» no ca-
be otorgar a tal concepto una interpretacién de-
masiado restrictiva. Numerosas sentencias del Tri-
bunal Supremo han extendido dicho concepto a
la ruina parcial v a los puros defectos construc-
tivos (goteras, filtraciones, reparaciones defectuo-
sas, etc ). De hecho, puede observarse como los
ordenamientos juridicos mas recientes han mo-
dificado la pealabra «ruinas para pasar a mencio-
nar «los vicios o defectos de construccién» y en
aquellos paises en tos gue se ha mantenido la
redaccidn original, como sucede en Espafia, ha
sido 1a jurisprudencia quien ha interpretade este
concepto, tal y como se ha citado, para ampliar-
to hasta hacerlo equivalente a los vicics de cons-
truccion.

De lo gue hemos expuesto hasta el momento,
pudiera pensarse que se estd hablando de res-
ponsabilidades en cuanto a los danos gue pueda
sufrir el propio edificio. Aunque el articulo 1.591
citado se refiere basicamente a responsabilidades
inherentes al propio contrato de obra, en cuanto
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que el cumplimiento defectuoso afecta al conte-
nido dei propio contrato —discutiéndose entre los
tratadistas si se trata de un régimen de respon-
sahilidad contractual, extracontractual o bien sim-
plemente establecida por Ley— el juego del arti-
culo 1.809 permite la extensiéon de estos con-
ceptos no solamente a los dafios que afecten al
propio edificio sino también a otros tercercs aje-
nos a la construccion.

De esta manera, los defectos de construccién de
un edificio generan tres clases de dafios:

— En primer fugar, los que, como ya se ha indi-
cado, afectan ai propio edificio v son suscep-
tibles de resarcirse en base al articulo 1.591
del Cédigo Civil.

-- En segundo, aguellos otros que, aun produ-
ciéndose dentro del propic edificio, imnplican
menoscabos en los brenes de fos ocupantes
de esa edificacion.

— Finalmente, y partiendo de la misma causa
orginal, se configuran como perjudicados per-
sonas sin ninguna relacion directa con el in-
mueble: colindantes o transedntes, cuya com-
pensacion se formula invocando los articulos
1.907 y 1.209, con sede en la responsabili-
dad civil extracontractual va conocida.

Hasta agui v muy sumariamente, s& han comen-
tado las disposiciones contenidas en la legisla-
cién espafiola en lo gue respecta a las respon-
sabilidades que se derivan de la propiedad v uso
de los edificios. Ya se menciond cdmo se asiste,
en virtud de criterios de interpretacion jurispru-
denciales, a cierta objetivacion del régimen de
responsabilidad de la que se puede conseguir la
excneracion mediante prueba en contrario. El es-
tricto juego que se otorga al caso fortuito y a
la fuerza mayor en astos supuestos no opera con
demasiada transcendencia. Incluso los hechos de
fa naturaleza —inundacicnes, vientos huracana-
dos, grandes lluvias vy hasta terremotos— va no
se configuran como inevitables, pues, atendien-
do a los avances tecnolégicos, pudieran haber
sido perfectamente prevenibles mediante disefics
vy métodos de construccidn adecuados.

REGIMEN DE USO DE LOS EDIFICIOS

Algunas de las disposiciones legales menciona-

das anteriormente parecen centrar el tema de la
responsabilidad civil en la figura del propretario,
que aparece asi como principal sujeto de imputa-
cidn. Sin embargo, no siempre se puede llegar
a soluciones asi de simplistas, pues existe la po-
sibilidad de atribuir responsabilidades a otras per-
sonas atendiendo al origen de los dafios.

Aunque en principio, en virtud del articulo 1.907,
es el propietario el respensable sila ruina sobre-
viniese por falta de las reparaciones necesarias
—salvo lo establecido en el articulo 1.90%9, que
establece el juego de atribucion de responsabili-
dad de técnices vy constructores por dafios gue
acaezcan dentro del plazo de garantia decenal—
se observan ciertas paculiaridades que cbligan a
un mayor detenimiento.

Asistimos hoy en dia al fendmeno de la gran pro-
mocion inmaobiliaria, que supone un cambio Im-
nortante en la manera de acceder a la propiedad
de la vivienda. El promotor acostumbra a coordi-
nar tode el proceso constructivo, desde el mo-
mento de eleccion del sclar hasta la venta de los
pisos y posterior recepcion de sus ocupantes fi-
nales. Todo ello implica gue, en cierto modo, de-
be correr con la responsabilidad de afrontar los
dafios que sufran los propietarios de los pisos,
de igual manera que el contratista y, asimismo,
entrar en el juego de presunciones recogido en
el articulo 1.909 del Codige Civil,

Por otra parte, se establece un régimen especial
de responsabilidad para el ocupante de un edifi-
cio. Aungue utilizando fa terminologia del siglo
X%, el articulo 1.910 instituye un régimen algo
diferente a lo hasta ahora visto en cuanto atribu-
ye la responsabilidad por los dafios que se arro-
jaren o cayeren desde una casa al cabeza de fa-
milia que la habitare.

Obsérvese que no se habla del propietario, como
en los casos anteriores, sino del «wcabeza de fa-
milia gue la habitare» al que se puede identificar
coma el ocupante habitual —arrendatario, usu-
fructuario, titular de los derechos de uso o habi-
tacion o simple precarista—.

Una variante de la respensabilidad de arrendata-
rio viene dada por la obligacidn gue asume de
conservar gl inmueble vy devolverlo al propietaric
en el estado en gue se recibid; el arrendatanc
es asi responsable frente al propietario del dete-
riorc o pérdida que afectaran a la casa arrenda-
da. Se establece igualmente una presuncion de
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culpabilidad en contra del arrendatario, de donde
se desprende que tcdos los dafios v perjuicios
debidos a desperfectos en el inmueble arrendado
se atribuyen al mismo.

Al hilo de estas mismas relaciones bilaterales que
vinculan al propietario —arrendador— con el arren-
dataric, el primero debe responder frente al se-
qurdo de 1os dafos y perjuicios que tengan su
orgen en el edificio. Piénsese, en este sentido,
er la empresa propietaria de edificios para desti-
narlos a alquiler de oficinas o locales comercia-
les. donde, ademas de la pura responsabilidad
civit extracontractual, entran en juego otras va-
niantes de responsahbilidad en cuanto el arrenda-
dor se compromete a rantener al arrendatario
an el goce de la cosa arrendada, lo que implica
una serie de obligaciones complementarias.

Pensemos, por otro lada, en los edificios cons-
tituidos en régimen de comunidad, que implica
la copropiedad de los elementos comunes de un
edificio, necesarios para su adecuado uso vy dis-
frute, manteniéndose, por el contrario, una pro-
niedad individualizada sobre los pisos y partes sus-
ceptibles de aprovechamiento independiente. Se
trata asi de los supuestos de propiedad horizon-
tal en la gue existe una pluralidad de personas
que, ademas de detentar cada una de ellas su
propiedad exclusiva, como ya se ha indicado, tie-
nen derechos sobre fracciones de un mismo adi-
ficio, sobre sus pertenencias y servicios comunes
disfrutados en copropiedad.

En tal supuesto, puede colegirse gue /a copro-
piedad responderd solidariamente de los dafios
que tengan su origen en las partes comunes, en
cuanto a comunidad, v los propietarios, indwvidual-
mente considerados, lo hardn de aguellos otros
aque se deriven de los elementos privativas. La
determinacion de qué se entiende por servicios
0 elementos comunes constituye uno de los in-
convenientes principales a la hora de atribuir res-
ponsabilidades, pues una distincidn en principio
facil no deja de presentar sus problemas a la ho-
ra de juzgar clertas partes del edificio de mas di-
ficil diferenciacion.

lgualmente, podria pensarse en la imputacion de
responsabilidad a los Administradores de Fincas
Urbanas en cuanto la obligacion que les corres-
ponde de velar por el buen régimen del inmue-
ble, sus instalaciones y servicios v de hacer, a
estos efectos, las oportunas advertencias y aper-

cibimientos a los titulares, en todo lo referente
a la conservacion y entretenimiento del edificio.
A este efecto, el administrador puede ser decla-
rado directamente responsable y los copropieta-
rios ser considerados bien responsables directos
por actos ajenos o bien subsidiarics.

ldéntico cardcter ofrecen las figuras de fos em-
pleados de ios edificios, Jardineros, vigilantes, etc.
gue también pueden ser declarados responsables
directos por no velar por el buen uso del inmue-
ble y sus instalaciones (por ejemplo el ascensor).
La comunidad respondera como en el caso ante-
rior en este Ultimo supuesto.

Debe advertirse, finalmente, que en el caso de
dafics que tengan su crigen en las partes comu-
nes, los miembros de la comunidad en cuanto
copropietarios adquieren una obligacion «in soli-
dum» en cuantc que de los servicios vy elemen-
tos comunes son propietarios todos v cada unc
de ellos pero solamente en lo que respecta a su
cuota como tales prepietarios. La accidn de re-
sarcimienta, sin embargo, no podra ser dirigida
contra unc de ellos en particular, sing, tal v co-
mo lo declaran los Tribunales, contra la Comuni-
dad en la persona de su representante.

Hasta aqui se han indicado muy rdpidamente los
principales responsables a quienes se atribuye la
obligacion de compensar los dafios que puedan
derivarse de los elementos integrantes de un in-
mueble. Pero un edificio no se configura como
un riesgae estatico donde quepa Gnicamente res-
ponsabilizar al propietario u ocupantes segun las
variantes ya expuestas. Las construcciones es-
tdn integradas por una serie de instglaciones y
maquinana gue exigen una serie de trabajos de
mantenimiento y para cuyo funcionamiento es ne-
cesaria la intervencidon de diversas personas. De
astas actividades resultan, obviamente, posibles
responsabilidades en el caso de que acaezcan da-
fics. Atendiendo al cardcter de los mismos, su
resarcimientc podra exigirse en virtud de los prin-
cipios reguladores de los arrendamientos de ser-
VICIOS o ejecucidon de contratos, ¢ hien con sede
en las disposiciones que se aplican a la responsa-
bilidad civil extracontractual {obligaciones que se
contraen sin convenio).

Para acabar, si bhien nos hemos centrado en aque-
ltas responseabilidades que, contenidas en las dis-
posiciones civiles, pueden ser exigidas en proce-
dimientos asimismo civiles, digamos que existen
al mismo tiempo conductas que, merecederas de
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la reprobacién social, aparecen recogidas en el
Codigo Penal v que, ademés de implicar la impo-
sicion de un castigo, conllevan aparejadas las res-
pensabilidades civiles subsiguientes. En tal casc
se estard a lo dispuesto en el Cddigo Penal en
lo que a la declaracion de responsabilidades se
refiere, aungue permanezca abierta la posibilidad
de acudir a la via civil, en el supuesto de que-
dar archivadas las diligencias o bien si se ha de-
clarado la reserva de acciones civiles.

LOS DANOS Y SUS CAUSAS

Una vez contemplado el régimen legal y los po-
sibles responsables de acuerdo con lo estableci-
do en la legislacién espafiola, corresponde anali-
zar las distintas causas de las gue acostumbran
a derivarse los dafos, teniendo siempre prasente
que pueden afectar al propio edificic en sus par-
tes comunes ¢ privativas, a bienes ubicados den-
tra del mismo (mobiliaric, maquinaria, cbjetos de
uso personal, etc.) v a otros terceros ajenos al
inmueble crigen del dafio, ademas ldgicamente
de las lesiones personales susceptibles de ser su-
fridas por ocupantes o visitantes det inmueble o
simplgs transedntes.

Como causa principal y mas grave hay que re-
ferirse a los dafos derivados de la ruina total ¢
parcial de un edificio v a los defectos constructi-
vos del mismo. Derrumbamientos, corrimientes y
hundimientos deben enmarcarse en este aparta-
do, teniéndose que acudir al juego de atribucién
de responsabilidades ya sefialade en cuanto afec-
ten a técnicos, contratistas, subcontratistas o pro-
pietario {promotar-constructor).

Dentro de los defectos constructivos cabe encua-
drar igualmente aquellos otros que pudiéramos
llamar menores v de los que se derivan filtracio-
nes y roturas de conducciones, gue originan da-
fos por agua, especialmente destacabies en los
edificios censtruidos an régimen de propiedad ho-
rizontal en cuanto afectan a los bienes privativos
de los copropietarios por proceder habitualmente
de elementos comunes y que implican importan-
tes problemas, si no por su cuantia, si por su
frecuencia. En este mismo punto s preciso men-
cionar el prchlema de eliminacién de las aguas
residuales que, al iguat que en el caso anterior,

pueden ocasionar danfos similares a los arriba
mencionados; ademds, en el casc de edificios
aislados que nc tengan un sistema de vertido ade-
cuado de aguas negras, podrd originarse un pro-
blema de responsabilidad agravado.

De las instalaciones y maguinaria propias del edi-
ficio se derivan también responsabilidades impor-
tantes que pueden desembocar en dafos de cier-
ta entidad; la utilizacion de aparatos elevadores
se configura como uno de los factores a tener
en cuenta, aln cuando las responsabilidades se
ven desplazadas en la mayoria de los casos ha-
cia el servicio 0 empresa de manienimiento. En
el mismo sentido, la explosidn de calderas ¢ de-
positos de gas, los incendios resultantes de cor-
tocircuitos registrados en la instalacion eléctrica
y el mal funcionamiento de instalaciones de se-
guridad y atarma constituyen paralelamente otras
fuentes de dafocs en los que seria posible impli-
car al propietario del edificio, sin desdefar en
ningln caso otros responsables tales como téc-
nicos, instaladores o mantenedores.

No deben olvidarse, por uUltimo, aguelios otros
incidentes procedentes de lo que podria Hlamar-
se «conservacion general del edificio» tales como
suelos rasbaladizos, alfombras inadecuadaments
fijadas al suelo, carencia de iluminacién, etc. en
los que las lesiones de caracter perscnal se con-
figuran como las mas habituales.

LA PROTECCION DEL SEGURO

La institucion aseguradora ofrece adecuada res-
puesta a todas estas necesidades otorgando co-
bertura a través de distintas modalidades de se-
guro e, incluso, por medio de diferentes ramos.
Algunos paises, atendiendo a los intereses socia-
les v econdmicos afectados, promulgan legisla-
ciones especificas para temas relacionados con
la construccidn y las viviendas, llegando ademas
a imponer obligatoriamente la contratacion de un
seguro, va sea de dafos o de respensabilidades.

Respetando ligeramente el orden en que se han
eshozado las diversas responsabilidades que se
manifiestan en el proceso de construccion de edi-
ficios y de inmuebles ya concluidos, vamacs a de-
terminar las diferentes posibilidades de segurc que




LA GERENCIA DE RIESGOS EN GRANDES EDIFICIOS

- — - — " —

existen en el mercado, exclusivamente en lo que
se refiere a cobertyras encuadrables dentro del
ramo de responsabilidad civil.

En lo que respecta al proceso constructivo, es
posible suscribir contratos de seguro amparando
los siguientes riesgos:

— Responsabilidad Civil de propietarios de edifi-
cios en construccion, en cuanto les pueden
ser exigibles responsabilidades como coordina-
dores de las distintas partes que interviengn
en la construccion.

— Responsabilidad Civil de 1écnicos de construc-
cidn, que ampara basicamente las responsabi-
lidades profesionales durante el proceso edifi-
catono, garantizandose tanto el propic edficio
como otros dafios a terceros.

— Responsabilidad Civil de contratistas o subcon-
tratistas, que cubre dafios a terceros, exclu-
yéndose, en todo caso, los dafios al propio
edificio en construccién y a las obras objeto
del contrato.

Obviamente la cobertura de dafios al edificio se
otorga mediante la poliza «tcdo riesge de cons-
truccidn o todo riesgo de contratista» segun fas
diversas denominaciones.

En relacion con la responsabilidad por dafios so-
brevenidos una vez finalizados y entregados los
edificios, hay la posibilidad de extender la cober-
tura contemplada en la poliza Todoe Riesge Cons-
truccidn indicada por un plazo relativamente bre-
ve —un aflo segun ia denominada garantia de
mantenimiento— . Las responsabilidades de téc-
nicos, incluyendo la decenal del 1.591 del Cédi-
go Civil, estdn asimismo cubiertas en las pdlizas
habituales del mercado a condicién de que los
dafios ocurran durante la vigencia de la poliza,
se reclamen asimismo dentro de ese periedo vy
se deban a errores profesionales incurridos asi-
mismo estando en viger el contrato, de forma
que s el seguro se exiingue, autcmaticamente
gueda cancelade la cobertura.

No ¢obstante, pueden distinguirse diversas moda-
lidades sequn las actividades, los sistemas de sus-
cripcion —especialmente las contratadas a traves
de Colegios Profesionaies v Asociaciones— v En-
tidades Aseguradoras gue acepten estos riesgos.

La responsabilidad civil decenal de contratistas
por dafios a los edificios construidos no se con-

figura como una cobertura habitual del mercado
del seguro espanol, aungue algunas companias
—esporadicamente y previo andlisis detallado del
riesgo— se han atrevido a entrar en estas opera-
ciones. Los diversos intentos de establecer un
seguro obligatorio no han llegado a feliz térmi-
no por el momento, aungue el eiemplo francés
—Ley Spinetta de 4.1.78 sobre responsabilida-
des de seguro en el dmbito de la construccién,
gue modifican diversos articulos de Codigo Civil
e impene la contratacion de un segurc— ha su-
puesto un cierto resurgimiento del tema, espe-
ciaimente invocado por parte de las Asociaciones
de Consumidores.

Coberturas parciales en este sentide pueden ser
suscritas por contratistas v subcontratistas me-
diante la garantfa de responsabilidad civil post-
trabajos o trabajos terminadcs, si bien nunca son
objetc del seguro las responsabilidades por da-
fios a las propias obras o edificios. Al igual que
en los casos anteriores, existen diversas varian-
tes de cobertura en lo que al ambitc temporal
respecta, aunque io méas normal es que se ga-
ranticen dafios ocurridos mientras la pdliza se en-
cuentre en vigor, condicionando el pago de la
indemnizacion & que las obras y trabajos se lle-
ven a cabo durante la vigencia de la podliza y se
faormule la reclamacidn dentro de este mismo pe-
riodo 0 en el tiempo de un afo a partir de la
extincién de la poliza.

Las responsabilidades civiles de caracter extracon-
tractuai imputables a propietarias de inmuebles
no presentan problemas graves; ldgicamente la
modalidad de sequro aplicable dependeré del des-
tino del edificio. Asi, en cuanto inmuebles desti-
nados a viviendas, locales comerciales u cficinas,
procedera la suscripcidn de una pdliza de respon-
sabildad civil de propietarios de inmuebies, en la
gue se amparan los riesgos procedentes del edifi-
cio y més especificamente las reclamaciones de-
rivadas de incendio, explosidn, inundaciones, ac-
ciones U omisiones de empleados del inmueble,
asf como, en el caso de comunidades de propie-
tarios, aquellos dafios que tuvieran su origen en
elementos comunes. Légicamente, en este Gltimo
SUpUBSID s preciso otorgar la consideracion es-
pecial de tercero a l0s copropietarios miembros
de la comunidad en cuanto perjudicados por da-
fos que procedan de las paries © elementos co-
munes. Quedaran en todo caso excluides los da-
Acs resultantes del ejercicio de actividades mer-
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cantiles o industriales, que deberin garantizarse
mediante otras modalidades.

En lo que respecta a edificios comerciales, agri-
colas, industriales o destinados al sector servicios
—hoteles ¢ complejos turisticos, principalmente —
los riesgos procedentes del edificio se canalizan
a través de ia garantiz de Responsabilidad Civil
de Explotacion empresarial segun la distinta ac-
tividad de gue se trate. Si el edificio donde se
ubican estos servicios fuera propiedad de otra
persona, serfa preciso que ésta amparara su res-
ponsabilidad civil como propietarioc mediante la
modalidad anteriormente indicada, sefialandose
que solamente acostumbran a ser cubiertes los
riesgos procedentes del propio inmueble v reite-
rando que quedarian fuera de la cobertura las ac-
tividades propias de iz explotacion del negocio.

Las responsabilidades individuales derivadas de la
propiedad o utilizacién de un piso ¢ vivienda in-
dividual son cubiertas por la pdliza tradicional de
Responsabilidad Civil Privada que ne requiere ma-
yores comentarios. Sin embargo, si merecen un
poco mas de atencion las responsabilidades del
arrendatario frente al propietario por dafios cau-
sados al inmueble arrendado. En cuanto titular
de un cierto interés asegurable, el arrendatario
goza de la posibilidad de amparar los menosca-
bos que sufra el inmueble a través de los segu-
ros de dafios, especialmente mediante la pdliza
de incendio que, junto con sus garantias comple-
mentarias, ampilia su cobertura a varios riesgos.
No obstante, tanto en la pdliza de Responsabili-
dad Civil Privada como en los contratos de res-
ponsabilidad civil de comercios o industrias se
ofrece, previo andlisis del riesgo en este dltimo
caso, la posibilidad de amparar este tipo de res-

ponsabilidad del inquilino, pero exclusivamente
en caso de incendios.

CONCLUSION

Con este breve comentario solamente se ha pre-
tendido ofrecer una perspectiva muy general de
los problemas que plantean los modernos edifi-
cios desde el punto de vista de la responsabilidad
civil y de la variedad de riesgos que se manifies-
tan en los edificios, analizando muy brevemente
el régimen legal espafiol aplicable v eshozando
las respuestas gue ofrece el segurc a estas ne-
cesidades.

Aungue los avances tecnoldgicos no hagan sing
extender estos riesgos, en virtud de! propio desa-
rrollo, 1as mavyores exigencias sociales de segu-
ridad, por otro lado, equilibrarén estos factores
medignte mayocres y mas exhaustivos controles.
Desde el punto de vista de ley sustantiva nc es
de prever gue se modifigue sustancialmente el
régimen legal de aplicacidon a los riesgos deriva-
dos de la propiedad y uso de edificio. Si asis-
tiremos, sin embargo, tal v como se ha tenido
ocasion de eshozar, a unos criterios de interpre-
tacion de las disposicicnes legales mucho mas
amplios por parte de los Tribunales con el pro-
pdsito ciertamente loable de protegar a victimas
y perjudicados. En este sentido, ya se estan apre-
ciando maycres facilidades procesales a la hora
de reclamar el resarcimiento de estos dafos, cu-
yas compensaciones aumentaran progresivamente.
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