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Reducido de 15 a 5 ANOS, tras la modificacién del art. 1964 C.c, Ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la Ley
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sLey 29/2002, de 30 de diciembre, primera Ley del Cédigo civil de Catalufia (BOE nam. 32, de 6-
02-2003, p. 4912-4918)
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Responsabilidad Civil Contractual

Estd regulada por el art. 1101 C.c "Quedan sujetos a indemnizacion por danos y perjuicios
causados los que en el cumplimiento de sus obligaciones incurrieran en dolo, negligencia o
morosidad”.

Hacerse cargo de las consecuencias que surgen para el deudor por haberse obligado
voluntariamente, con respecto a su acreedor en virtud de un confrato, que genera
obligaciones reciprocas en caso de los confratos bilaterales, o para una sola de las partes
en el caso de los contratos unilaterales.

En la construccidn se establecen contratos de dos tipos:

« Confrato de arrendamiento de servicios. Art. 1542 Cc. Donde no se ofrecen
resulfados concretos, como por ejemplo en el caso del abogado que se compromete
a defender a un cliente, no surgird su responsabilidad por perder el juicio, sino por no
poner toda su diligencia y cuidado en la defensa del cliente. Deber de medios. Esto
origina los juicios de mala praxis..

+ Contratos de obra entre promotor y constructor. Art. 1544 C.c Deber de resultado ( por
muy cumplidor que haya sido el constructor, si se levanta el pavimento, algo falla

 En el caso de los arquitectos contratan con el promotor, para redactar proyectos o
dirigir obras aqjustados a normativa urbanistica, técnica y reglas de la buena
construccion. Estamos ante el “contrato de arquitectura”.

En la practica la jurisprudencia nos aplica en temas constructivos deber de resultado frente
a deber de actividad (medios).Con criterios bastante contradictorios sobre la naturaleza
del contrato de arquitectura, aplicando el deber de resultado en ocasiones a la redaccion
del proyecto ofras la direccidn de obra, y a veces a ambas.

En Catalufia 10 afios Ley 29/2002, de 30 de diciembre, primera Ley del Cédigo civil de Catalufia (BOE num. 32,
de 6-02-2003, p. 4912-4918)

En_resto de Espana Plazo de prescripcion 5 anos (antes 15 anos), art. 1964 C.c, si no se ha
senalado plazo especial.


http://derecho.laguia2000.com/parte-general/los-contratos
http://derecho.laguia2000.com/parte-general/contratos-bilaterales
http://derecho.laguia2000.com/parte-general/contratos-unilaterales
http://derecho.laguia2000.com/parte-general/mala-praxis
http://www.boe.es/

RESPONSABILIDAD CONTRACTUAL FRENTE A LOS PROPIETARIOS

DEBER DE RESULTADO ([con’rro’ro de obro[%: Nos |o aplican en
TRABAJOS DE PROYECTO Y DIRECCION DE OBRA (aunqgue sobre
esta cuestion hay jurisprudencia muy contradictoria ).
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Responsabilidad Civil Exiracontractual, (culpa aquiliana)

Se incurre en ella cuando los danos se causan a terceros y no derivan de |las obligaciones
del contrato.

%09851890 de actos ilicitos en que, aun interviniendo culpa o negligencia, no hay delito (Art.

“El que por accién u omisién causa dano a otro, interviniendo culpa o negligencia, esta
obligado a reparar el dano causado

Debe diferenciarse de la responsabilidad extracontractyal, otra forma de responsabilidad
civil, nacida de la comision de delitos (que tambien originan responsabilidad penal) o
cuasidelitos, o por imperio de la ley.

En la construccion se incurre en este supuesto en los casos siguientes:

« Danos ainmuebles colindantes, incluidos danos personales Excavaciones,
demoliciones.

« Danos a personas o bienes en la via publica por caida de materiales o maguinaria
« Lesiones o danos producidos por materiales depositados fuera de la obra.

« Danos o lesiones de infrusos en una obra mal cerrada.

« Lesiones de trabajadores de empresas subcontratadas

EN CATALUNA:-

De acuerdo con el arfjculo 121-21 de la Ley 29/2002, de 30 de diciembre,_primera Ley del Codigo Civil de Cataluna
el plazo de prescripcion de la responsabilidad extraconfractual es de 3 anos.

EN EL RESTO DE ESPANA:

Las reclamaciones extracontractuales prescriben en un aho desde que se produjo el dano y lo supo el agraviado
(arts 1902y 1968 del C.C.).



AGENTE REHABILITADOR O GESTOR DE LA REHABILITACION
¢ QUE Y QUIEN ES EL AGENTE REHABILITADOR?

El Agente Rehabilitador es la persona fisica o juridica, o entfidad publica o
privada que realiza actuaciones de impulso, seguimiento, gestion y percepcion
de ayudas puUblicas. La participacidén del agente o gestor de la rehabilitacién no
exime al destinatario ultimo de cumplir fodas las obligaciones que le incumben,
sin perjuicio de la responsabilidad que, ademds, pueda exigirse a dicho agente o

gestor.

;,CUALES SON LAS FUNCIONES DEL AGENTE REHABILITADOR?
« Procurar acceso a la financiacion.

 Elaborar o procurar la obtenciéon de la documentacion o proyectos
técnicos necesarios.

« Acometer otras actuaciones necesarias para el desarrollo de las
actuaciones de rehabilitaciéon o mejora.

« Coordinarse con la administracion competente.

* Representar al promotor en el procedimiento administrativo.
En los supuestos en que el agente rehabilitador sea, ademds, el técnico que
elabore el proyecto o memoria valorada, acometa la direccién de obra vy

gestione los fondos estaremos ante un profesional integral que asume
responsabilidades de diferente indole y de una extension muy considerable.




RESPONSABILIDADES AGENTE REHABILITADOR O GESTOR DE LA REHABILITACION

¢ CUALES SON LAS RESPONSABILIDADES DEL AGENTE REHABILITADOR?
Todas esas actuacién antes resumidas como de: “impulso, seguimiento,
gestion y percepcion de ayudas publicas”. Pueden dar lugar a:

- Responsabilidad civil contractual o cuasi contractual frente al promotor
de la rehabilitacién. (si por un error o negligencia se incumple el contfrato
O cuasicontrato. Ejemplo: no presentar un documentacidon o un
requerimiento en plazo legal).

- Responsabilidad civil extracontractual frente a terceros perjudicados por
la intervencion del agente rehabilitador. (ejemplo; tfras una fransmisiéon o
frente a un inqulino).

- Otras responsabilidades (administrativas o penales). Ejemplos:
incumplimiento de una ordenanza (administrativo) o falsificacion de doc.
publico (penal).

- Responsabilidades art. 17 LOE cuando asuma el proyecto, memorica
valorada y direccidn de obra, en obras que constituyan “EDIFICACION",
segun art. 2 LOE.

En cualquier caso, estamos hablando de un supuesto muy novedoso con un escaso recorrido.

Existe el precedente de la Orden de 5 de junio de 2013 por la que se regula el régimen y
funcionamiento de los agentes rehabilitadores en el dmbito de la Comunidad Auténoma de
Extremadura, pero sus funciones estdn mds acotadas y no se contempla la gestion y percepcion de
las cantidades subvencionadas.

Curiosamente, la Orden que regula esta figura en su articulo é sobre Requisitos para obtener la
habilitacion, dentro del apartado 1.b) dispone la necesidad de contratar una pdliza de seguro de
Responsabilidad Civil Profesional frente a posibles reclamaciones de terceros en el ejercicio de agente
rehabilitador.
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SOBRE EL CONTRATO

« Identificaciéon y capacidad de los firmantes

+ Antecedentes lo mds completos posibles que expliquen las circunstancias que
concurren para la contratacién : fitularidad o derechos del promotor sobre la parcela;
tipo de edificacion que se pretende; antecedentes técnicos que existan (informes
geotécnicos, medioambientales, etc.); documentacion que se haya facilitado por el
promotor a los técnicos; existencia de terceros que tengan derechos futuros sobre el
inmueble; oferta que en su caso hayan realizado los técnicos y conocimiento
adicionales que estos puedan tener de la obra o del promotor; existencia de ofros
técnicos que estén interviniendo en la construccion; efc.

« Alcance del confrato

» Detalle de las distintas actuaciones que comprenderd la actuacion de los técnicos:
proyecto, D.O., visitas, cert. Informes....

« Obligaciones del promotor: documentos y plazos de aceptacion.

* Honorarios: si se frata de una cantidad alzada o de un cierto porcentaje del coste de
la obra, si estos variardn o no, modificaciones. Forma de pago, deberdn establecerse
con la mayor claridad posible los hitos

* Plazos para la realizacion de los trabajos, certificaciones.



ASEGURAMIENTO AGENTE REHABILITADOR O GESTOR DE LA REHABILITACION

ASEMAS, consciente de que las ayudas a la rehabilitacion de edificios impulsardn,
necesariamente, la ejecucion de este tipo de obras ha adoptado las siguientes
medidas:

y N
ASEMAS

a) Simplificacion de la declaracién de la prima variable (DRO - DRS - DRL y DRLS)
en obras de reforma, rehabilitacién, consolidacién e instalaciones, de forma
que el presupuesto sobre el que se aplicard la tasa serd el proporcionado por el
Mutualista, que, en cualquier caso, debe coincidir con el presupuesto real de la
obra.

a) Como hasta ahora la redaccion de informes sobre el estado de la edificacion
antes o después de las obras quedard cubierta en la pdliza conforme a las
condiciones aplicables a la pdliza contratada por cada asegurado.

a) Cobertura de la actividad del agente rehabilitador (agente o gestor de la
rehabilitacion), es decir la persona fisica o juridica, o entidad pUblica o privada
que pueda realizar actuaciones de impulso, seguimiento, gestion y percepcion
de ayudas publicas, mediante mecanismos de cesidon de derecho de cobro o
similares, acceso a la financiacion, elaboracion de documentacion o proyectos
técnicos u ofras actuaciones necesarias para el desarrollo de las actuaciones
de rehabilitacidon o mejora que puedan ser objeto de financiacion a través de
alguno de los programas recogidos en este real decreto. El desempeno de esta
actividad devengard prima variable equivalente a la asistencia técnica con un
coeficiente de colaboracion del 20% de la mision correspondiente. Si el agente
o gestor realiza funciones de proyectista y/o director deberd declarar, ademds,
el 100% del proyecto y la direccion, o en el porcentaje de su intervencion, en
caso de colaborar con otros técnicos.



A

OFICINAS REHABILITADORAS O DE REHABILITACION ASEMAS

El servicio de un agente o gestor de la rehabilitacion, conforme a la prevision
legal, puede prestarse a través de una persona juridica constfituida a tal
efecto.

Muchos colegios profesionales estdn poniendo en marcha oficinas
rehabilitfadoras u oficinas de rehabilitacion.

En su mayor parte, pretenden ofrecer asesoramiento, en relacion con este
tipo de subvenciones, a arquitectos, y a particulares (incluyendo
comunidades de propietarios).

ASEMAS ha recibido diversas consultas sobre la posibilidad de asegurar este
tipo de riesgo.

Con ese objetivo se ha decidido dar cobertura a estas oficinas con una
pdliza especifica cuyas condiciones y caracteristicas dependerd del
volumen de actividad de cada oficina.





