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Patentes: perspectivas
economicas

PEDRO PUEYO

J. ISERN PATENTES Y MARCAS

Se estrena afio con buenas perspec-
tivas economicas de futuro.

Seguin el Instituto de Estudios
econdmicos ({EE) para e afio recién
iniciado se espera un crecimiento
economico mundial menor que en
2006, pero crecimiento al fin y al
cabo que es lo que interesa.
Concretamente, ¢l Products Interno
Bruto (PIB) del pasado afio fue del
3,8 por ciento, mientras que para el
afio en curso se espera que dicho
PIB se sitie entorno al 3,3 por cien-
to, lo cual no esta nada mal, tenien-
do en cuenta que la inflacion se
mantendrd pricticamente inaltera-
da, 0 sea entorno del 2,9 por ciento.

No obstante si bien el crecimien-
to previsto para nuestro pais es
satisfactorio nada tiene que ver con
el crecimiento esperado para China.
En este enorme pais se espera que
en el 2007 prosiga su ritmo de creci-
miento entorno al 10 por ciento.
Los principales centros de estudios
econdémicos coinciden en senalar
que las exportaciones chinas man-
tendran su alto crecimiento, que se
veran favorecidas por la fortaleza de
la economia mundial que se espera
fluctiie entre el 3,9 y €l 4,9 por cien-
to este 2007. China es un pais que
en breve, sino ya, marcard una pauta

en el contexto econdmico mundial
pues parece seguir una conducta
adecuada al aprovechar las condi-
ciones favorables actuales para
situar el crecimiento del pais en la
senda de la ciencia v la armonia.
Esto lo corrobora la afirmacion
hecha por el ministro responsable
de la Comision Nacional de
Desarrollo y Reforma que dice “es
mucho mis importante un creci-
miento sano que un pufiado de déci-
mas mas en la tasa de crecimiento”
¢Podria suponerse de esta afirma-
cion que todavia podrian anadir un
pufiado de décimas a este enorme
crecimiento del 10% 2.

Por lo que respecta al crecimien-
to de la economia estadounidense se
espera una desaceleracion en el pri-
mer semestre de este afio v un
repunte en el  segundo.
Concretamente se espera que el cre-
cimiento en el primer v segundo tri-
mestre sea entorno al 2,4 por ciento
v un avance de hasta el 3,0 por cien-
1o en tercer ¥ cuarto trimestre.

Por ltimo, segin un informe de
Las Naciones Unidas en latinoamén-
ca v el Caribe, el crecimiento econé-
mico disminuird este 2007 al 4,2%,
frente al 5% del 2006, debido princi-
palmente a la baja de los precios de
las exportaciones. No obstante, este
crecimicnto debe considerarse fuerte

comparade con el 2% que experi-
mento la década pasada.

Como cierre a estas considera-
ciones de la economia mundial debe
hacerse un recordatorio sobre la
importancia de la inversion en [+D.
La inversion en esta actividad es
fundamental para el aumento del
bienestar de los consumidores v
para ¢l desarrollo de la actividad
industrial, porque es necesario
aumentar la productividad, reducir
costes ¢ INVENTAR nuevos pro-
ductos continuamente para que el
sistena pueda sostencerse.

Este “invento” de nuevos pro-
ductos debe conducir al registro de
patentes que compensen con su
exclusividad los gastos en 1+D que
en ocasiones resultan muy sorpren-
dentes.

Como ejemplo puede citarse la
politica de apovo a la [+D por parte
del Ministerio japones dedicado a la
Tecnologia e Inversion realizado en
las dltimas décadas que ha permiti-
do que las empresas japonesas de
alta tecnologia ganen cuota de mer-
cado a nivel mundial de forma
espectacular.

El crecimiento econdmico en
todo el mundo viene acompanado
del aumento del nimero de solicitu-
des de patentes presentadas lo que
expone claramente la importancia

dela PATENTE en dicho crecimien-
to econdmico.

Un informe de la OMP1 corres-
pondiente a 2006 evidencia que
cada vez mas las empresas utilizan
las patentes para proteger sus inver-
siones en los nuevos mercados. El
informe dice que la Patente interna-
cional llamada PC1 se ha transfor-
mado en un importante
instrumento para las empresas que
desean obtener proteccion en varios
paises. El PCT se utiliza actualmen-
te para presentar el 47% de las soli-
citudes internacionales de patente.
El ntimero de solicitudes de patente
en todo el mundo se ha duplicado
entre 1985 v 2004, pasando de
aproximadamente  900.000 a
1.600.000.

El aumento de solicitudes de
patentes presentes s¢ ha destacado
desde 1995, siendo un reflejo del
caracter internacional de la patente
¢l aumento de solicitudes en paises
como Brasil. China. India, Corea y
México.

Cabe poner de relieve el estrepi-
toso aumento de solicitudes de
patente presentadas en China y la
Republica de Corea. Durante varios
decenios ha sido Japon el pais que
ha recibide el mayor numero de
solicitudes, mas de 400.000 paten-
tes presentadas en 2004, pero
actualmente China avanza especta-
cularmente pasando a ocupar el
quinto lugar en el mundo en orden
de importancia por nimero de soli-
citudes, experimentando entre 1995
¥ 2004 un 2umento de mas de cinco
veces.

Como orientacion de los paises a
elegir en la presentacion de una
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Europea de Patentes y las Oficinas
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Es importante pues hacer uso de
la Patente para fomentar el progreso
empresarial y para rentabilizar los
recursos invertidos en la investiga-
cion fruto de la patente. No debe
olvidarse que la patente permite al
titular ser el inico que venda o
explote ¢l invento en el pais donde
se deposite por un espacio que gene-
ralmente es de 20 afios desde la
techa de solicitud. m
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Prevalencia del
Derecho de
Propiedad
Industral sobre las
inscripciones en el
registro mercantil

ANGELES LOZANO

ABOGADA - AGENTE DE LA PROPIEDAD
INDUSTRIAL

La regulacion sobre la confronta-
cién de las denominaciones de
razones sociales de entidades
mercantiles con los signos distin-
tivos viene recogida basicamente
en la Ley de Sociedades
Anénimas y en el Reglamento del
Registro Mercantil.

El texto refundido de la Ley de
Sociedades Andnimas establece
literalmente que ‘no se podrd
adoptar una denominacion idén-
tica a la de otra sociedad preexis-
tente”, lo cual prohibe la identidad
denominativa, ampliando el con-
cepto de identidad al expresar que
reglamentariamente podrin esta-
blecerse ulteriores requisitos para
la composicion de la denomina-
cibn social.

Esta potestad reglamentaria
abarca la identidad en sentido
estricto, tal como ha quedado
plasmada en el Reglamento del
Registro Mercantil, que prohibe
denominaciones idénticas: “no se
podra inscribir, en el registro
mercantil, sociedades o entidades
cuya denominacion sea idéntica,
o alguna de las que ya figuren
incluidas en la seccion de deno-
minaciones del Registro
Mercantil Central”

Actualmente, en aras de la
seguridad juridica, no sélo se pro-
hibe la identidad literal o esen-
cial, sino también en un sentido
amplio se extiende dicha limita-

cién a la semejanza, igualdad o
similitud.

Es decir, se entiende por iden-
tidad no sdlo el caso de la coinci-
dencia total y absoluta entre
denominaciones, sino también
aquellos casos en que se dan las
siguientes circunstancias:

1) Utilizacion de las mismas
palabras en diferente orden.
namero o género.

2) Utilizacién de las mismas
palabras con adicién o supresion
de términos, expresiones genéri-
cas o accesorias, adverbios, pre-
posiciones, conjunciones,
acentos, guiones, signos de pun-
tuacion, u otras particularidades
semejantes.

De igual forma se extiende la
prohibicién a la atilizacion de
palabras que tengan la misma
expresion fonética, de forma que

cionamiento  del  Registro
Mereantil que han provoecado la
coexistencia de sociedades que se
dedican a actividades mercantiles
idénticas o concurrentes y com-
parten identidad o semejanzas
denominativas, tal y como se defi-

nen estos conceptos en el
Reglamento del Registro
Mercantil.

En estos casos, v dado que en
el Registro Mercantil, asi como en
la Oficina de Patentes y Marcas,
rige el principio de prioridad, es
decir, que el documento que pri-
mero accede al registro es el pre-
ferente sobre los que arriben con
posterioridad, ¥ que el principio
de identidad establecida es abso-
luto, tanto en la Ley de
Sociedades Andnimas como en el
Reglamento del Registro
Mercantil, la sociedad prioritaria

“La Oficina de Putentes y Marcas preoalece sobre el
Registro Mercantil hasta el punto en que deben ser
modificadas las denominaciones autorizadas por éste
st se confunden con marcas o signos prioritarios”

quedan excluidas las denomina-
ciones que induzcan a error. des-
tacando de forma expresa que no
podra ioncluirse en la denomina-
ci6n término o expresion algunos
que induzcan a error sobre la
clase, naturaleza de la sociedad o
la entidad a que se refiera.

Todo y asi, es evidente que
existen casos de errorcs en el fun-

tendra derecho al cambio de
denominacion de la entidad mer-
cantil posterior.

Este supuesto estd previsto
bajo la rubrica de cambio de
denominacién judicial, que ha de
estar establecido por sentencia
firme, ¥ que debera inscribirse en
el Registro Mercantil,

Asimismao, en los casos de

identidad de denominaciones, el
derecho para instar la anulacion
de un asiento posterior no pres-
cribe, puesto que se vulnera un
derecho desde el inicio, ¥ ello por
infraccion de prohibicion legal.

En materia de confrontacio-
nes del derecho de propiedad
industrial frente a las inscripeio-
nes del registro mercantil, cabe
destacar que la proteceion que
confiere la Oficina de Patentes y
Marcas es superior a la del
Registro Mercantil o de
Sociedades, y asi se viene reite-
rando desde la Sentencia del
Tribunal Supremo de 16 de febre-
ro de 1984.

La Oficina de Patentes y
Marcas se reserva para la protec-

También se entiende por
identidad la utilizacton
de las mismas palabras
en distinto orden o con
adicion o supresion de
diferentes términos

cion especifica de aquellos sig-
nos que los empresarios utilizan
como distintivos de sus produc-
tos o servicios, con la finalidad
de que puedan impedir sus usos
¥, asi, evitar ¢l aprovechamiento
de la reputacion ajena, por lo
que en este aspecto especifico
prevalece sobre aquellos regis-
tros, tal como reiteré la
Sentencia del TS de 12 de sep-
tiembre de 1985,

Ambas sentencias confirman
la prevalencia del Registro de la
Propiedad Industrial, es decir, de
la Oficina de Patentes y Marcas,
sobre el Registro Mercantil,
hasta el punto en que deben ser
modificadas las denominaciones
autorizadas por éste dltimo si se
confunden con marcas o signos
prioritarios.

Si bien el Registro Mercantil
viene impidiendo cada dia con
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mayor rigor la inscripcién de

denominaciones idénticas o
meramente semejantes, asi como
procura evitar la inscripcion de
razones sociales proximas a mar-
cas o nombres comerciales regis-
trados, alegar que la razon social
adoptada por una entidad mer-
cantil ha sido autorizada y vali-
damente inscrita en el Registro
Mercantil, no es argumento vali-
do frente a un derecho dimanan-
te del Registro de la Propiedad
Industrial, que prevalece si los
Tribunales dectaran una deno-
minacion confundible, y obliga a
la modificacion de las inscripcio-
nes en dicho registro.

En resumen, la discrepancia
entre la legistacion rectora de las
entidades mercantiles y la de
Propiedad Industrial e Intelectual
concluye en que la mera compro-
bacion en el Registro Mercantil
de si existe la inscripeion de la
denominacion o razdn social de
una firma no excluye las posibili-
dades de que se declare la impro-
cedencia de esta pretension, con
entidad ético-juridica suficiente
para imponer la erradicacion del
riesgo de confusion en el merca-
do, provocando la absoluta iden-
tidad denominativa y de
productos amparados, entre una
marca preexistente, una denomi-
nacion notoriamente conocida, y
una denominacion social. »
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La reclamacion judicial de
responsabilidades constructivas

JOAN PLANAS COMERMA
ABOGADO

Si hay que reconocer la bondad de la
Ley de Ordenacion de la Edificacion
{LLO.E), respecto de la legislacion
anterior, también debemos destacar
los que son sus principales defectos e
insatisfacciones.

La LOE establecié, de un lado,
unos plazos de responsabilidad y, de
otro, la obligatoriedad del seguro de
responsabilidad.

De los primeros, los promotores,
constructores, arquitectos, arquitec-
tos-téenicos, demas agentes de la edi-
ficaciin, v por supuesto las companias
aseguradoras, han celebrado que al
ampare de la LOE. se redujeran los
plazos de reclamacion de responsabili-
dacles construetivas en general.

Asi, si el plazo de responsabilidad
antes de dicha ley era de 10 afios, con
ella se convierte en el plazo de 1 afio,
para deficiencias en los acabados, de
3 afios para los defectos que afecten a
la habitabilidad de la vivienda 6 10
afios para los defectos estructurales.
Facil es colegir, contra tanta tinta ver-

tida en loar la norma legal, que el
consumidor y usuario de vivienda
—que debia ser el objeto de protec-
cién primordial de la norma- es en
este aspecto ¢l més perjudicado (la
evolucion de las promociones inmo-
biliarias, asi como las cuentas de
resultado de las compaiias asegura-
doras por lo que a estos seguros se
refiere, avalan esta conclusion).

Y la LOE no acabo ahi con los
recortes, que promotores, construc-
tores, arquitectos, arquitectos-téeni-
cos y demas agentes de la edificacion
han celebrado de forma piblica y
notoria. También establecié de forma
extraordinariamente  importante
-por lo que de bueno tiene para
aquellos agentes v de malo para los
promotores de su propia vivienda v
comunidades de propietarios- que el
plazo de prescripeion de las acciones
que antes era de 15 afios (art. 1964 del
Codigo Civil espaiiol) pasara a ser de
2 afios (art. 18 de la LO.E).

Por tanto, la mejora de seguridad
juridica de los agentes edificatorios,
que es cierta, descansa en la merma

del derecho de defensa de los propie-
tarios ¥ usuarios, que también lo es.

Ojo por tanto: los profesionales
del sector juridico-inmobiliario debe-
mos advertir siempre a los promotores
de su propia vivienda y a las
Comunidades de Propietarics, de la
necesidad de reclamar judicialmente
tan pronto no se vea atendida su queja
extrajudicial, so pena de ver perdidosu
derecho a reclamar (écuantas veces no
se estimula por los malos promotores-
constructores, los que no quieren res-
ponder ante sus clientes, Ia
reclamacion estéril por desatendida,
simplemente para constatar la exis-
tencia del defecto y en su dia la alega-
cion judicial de prescripcion porque el
cliente -individual o comunidad de
propietarios- no formulo la reclama-
cion judicial cuando debia? porque
ademds, como tema afadido, poner
de acuerdo aia Comunidad siempre es
dificil y costoso en tiempo).

En relacion a la obligatoriedad
del seguro -de enorme trascedencia
para el sector asegurador y efectivo
mayor coste de las viviendas- garanti-

za durante 10 afos el resarcimiento
de los dafios materiales, causados en
el edificio por vicios o defectos que
tengan su origen o afecten a la cimen-
tacion, los soportes, las vigas, los forja-
dos, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que com-
prometan directamente la resistencia
mecanica y estabilidad del edificio.

Ello es importante, pero se espe-
raba que la obligatoriedad del seguro
permitiera que las propias compasiias
técnicamente cribasen, filtrasen, los
buenocs promotores y constructores y
dejasen fuera del mercado a los pro-
motores y constructores desleales ¢
incumplidores para con los consumi-
dores finales de viviendas, v ello no ha
sido asi.

Es posible que la excesiva bonan-
za del sector promocional y construe-
tivo haya jugado en contra de tal
prevision, v que a ello haya contribu-
ido también que no ha pasado sufi-
ciente tiempo para ver tal efecto
cribador. Nos gustaria pensar que sea
¢l iempo y no aquella extraordinaria
bonanza, las que hayan conducido a
esta inesperada ineficiencia legal.

Esperemos que las compadias
aseguradoras sean capaces de cum-
plir con sus obligaciones cuando ¢l
boom inmebiliario -cuya existencia
siempre se ha negado- remita.

Cuanto hemos expuesto no debe
empequeniecer la que inicialmente

hemos tildado de naturaleza bonda-
dosa de la LLOE, pero la realidad
actual nos muestra que en los impor-
tantes detectos expuestos la situacion
no es de mejoria y, ademas, rectificar
esta situacion para favorecer la pro-
teceion v garantia de responsabilida-
des de propictarios individuales v
Comunidades de Propietarios, se
muestrz irreversible si no se afronta-
ra una reforma extrema de la propia
LOE. no pareciendo existir sector
alguno favorable a tal labor. m
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La cooperacion publico-privada
en infraestructuras y servicios
publicos. El sistema PPP o Public
Private Partnership

RAFAEL GOMEZ DE LA SERNA VINAS
LEXLAND ABOGADOS - BARCELONA
Aunque nadie duda de la necesidad
de una adecuada dotacién de las
infraestructuras bésicas por parte
del Estado, la dificultad creciente
para conseguir recursos con los que
financiarlas ha motivado la apari-
cién de nuevas formulas que per-
mitan la canalizacién de otros
recursos, dando lugar asf a Ia cola~
boracién piiblico-privada en lo que
se ha dado en llamar modelo PPP
-Public-Private Partnership-.

Dificilmente  conseguiremos
sorprender a nadie poniendo de
manifiesto que una adecuada dota-
cion de las infraestructuras basicas
-principalmente transporte, ener-
gia v telecomunicaciones- genera
un impacto altamente positivo en
el desarrollo de las economias
nacionales, en la medida que
repercute en su productividad, cre-
cimiento econdmieo y competitivi-
dad, proporcienando, al tiempo,
mejoras sustanciales en la calidad
de vida de la poblacion. No es
menos cierto que los problemas de
control presupuestario y de endeu-
damiento publico han determina-
do que cada vez resulte mds
comptlicado obtener recursos de las
arcas publicas, obligando a buscar
formulas alternativas de financia-
cién que permitan la canalizacién
de recursos procedentes del sector
privado para sacar adelante pro-
yectos que, por si solos, los Estados
no podrian asumir sin incrementar
sensiblemente su nivel de endeu-
damiento,

Ademas, la menor eficiencia
comparativa de los modelos de ges-
tién publica de infraestructuras v
servicios, unida a la insatisfaccion
creciente de la cindadania respecto
de las condiciones de prestacion de
los servicios publicos, ha impulsa-
do decididamente la entrada de
capital y de criterios de gestion pri-
vados en ambitos historicamente
publicos. Este proceso instrumen-
tandose a través de, entre otros
mecanismos, la privatizacién, la
liberalizacién de ciertos sectores, la
realizacion de reformas institucio-
nales para adoptar, en el marco de
empresas publicas, criterios de ges-
tion empresarial privada, y 1a cola-
boracion publico-privada para ¢l

disefio, construccitn, financiacion
y gestion de infraestructuras segin
lo que se ha dado a llamar el mode-
lo PPP (Public-Private
Partnership).

Modelos PPP

Los modelos de asociacion
ptblico-privada,  denominados
comunmente PPP o P3, pueden ser
definidos corno acuerdos de coope-
racion entre entes publicos y priva-
dos. en virtud de los cuales, a través
de diferentes instrumentos, técni-
cas, alcance v plazos, se implica al
sector privado en el disefo, cons-
truccion, ampliacion, manteni-
miento, refaccidn, gestion v/o
financiacion de infraestructuras o
servicios de interés publico, trasfi-
riéndole riesgos y responsabilida-
des, pero manteniendo, al tiempo,
la Administracion, potestades de
control y regulacion de la actuacion
de los entes privados intervinientes.

Como resultado, los provectos
realizados al amparo de estos
modelos se benefician de todas las
ventajas de la gestion privada, al
tiempo que gozan de la proteecion
y las  facilidades que la
Administracion otorga a la iniciati-
va pltblica, dando lugar a una coo-
peracion sumamente ventajosa
para ambas partes y para el con-
junto de la ciudadania.

Por otra parte, los modelos PPP
van mucho més alli de meros
mecanismos de financiacion priva-
da de infraestructuras publicas,
convirtiéndose en verdaderos ejes
de transformacion del modelo de
Estado y de redefinicion de su
ambito de intervencion, precisan-
do para ello de un marco normati-
vo que permita encauzar
adecuadamente la participacién de
las Administraciones en este tipo
de asociaciones y definir los limites
v condiciones de la intervencion
privada.

Bajo el concepto general de sis-
temas PPP hay que entender com-
prendidas numerosas
manifestaciones de colaboracion
de entes privados y publicos, que
van desde las operaciones de terce-
rizacion -ejecucion de actividades
publicas accesorias o conexas por
parte de entidades privada- como,
en el otro extremo, los procesos
neoliberales de privatizaciéon inte-

gral de sectores de actividad por
enajenacion total de empresas o
activos publicos.

Por lo demas, si bien el concep-
to de Public-Private Partnership es
de cufia relativamente reciente, lo
cierto es que, en muchas de sus for-
mas, tiene raices profundas que se
remontan veinte siglos atras, hasta
los ultimos tiempos de la repablica
romana. La novedad, pues, no
estriba tanto en la esencia de las
técnicas utilizadas, como en el
nuevo sentido que ha adquirido la
aplicacion de novedosas metodolo-
gias en la gestion de dmbitos publi-
cos, como el sistema de
costo-beneficio en EE UU o del
“Value for Money” o "Tercera Via™
en Europa, asi como en los proce-
sos de asignacion de riesgos, todo
ello desde una perspectiva clara-
mente pragmatica que trata de
determinar, desde un prisma de
maximizacion de la eficiencia v del
grado de satisfaccion de los usua-
rios, si un determinado proyecto
debe ser acometido con medios
exclusivamente piblicos o admite,
por ¢l contrario, un grado de inter-
vencion privada.

Beneficios y riesgos

Cuando los procedimientos y
metodologias PPP se aplican con
eficacia y sentido de la realidad,
genera ingentes ventajas para la
sociedad, entre la que se cuenta
una mejora cualitativa y cuantitati-
va, asi como una mayor eficiencia,
en la proyeccion, ejecucion, finan-
ciacion y gestion de las infraestruc-
turas, un incremento sensible en el
nivel de satisfaccion de los usuarios
de las infraestructuras y servicios v
de la ciudadania en general, y una
mejoria palpable en la gestién v
asignacion de los riesgos connatu-
rales a los proyectos de infraestruc-
turas, limitando su asuncién por
parte del Estado.

Sefialadas las patentes ventajas,
no hay que ignorar los riesgos que
conllevan estos pracesos y que pue-
den ocasionar fallos como la sus-
pension o prorroga de los mismos,
derivada de incapacidad de las
Administraciones para atraer cl
interés de los inversores privados,
la ralentizacion, el cuestionamien-
to de dichos procesos por amplios
sectores de la comunidad que pue-

den llegar a
obstaculizar su
nicio v des-
arrollo, la pre-
sentacion  y
aceptacion de
ofertas temera-
rias, la falta de
participacion
de las empresas
que  estarian
mas cualifica-
das para des-
arrollar un
determinado
proyecto como
resultado de la
falta de con-
fianza en la viabilidad del mismo,
la existeneia de incumplimientos
constantes de los contratistas en el
desarrollo de los proyectos por falta
de una prevision adecuada sobre la
forma que debe adoptar la supervi-
sion  del proyecto  por la
Administracion, o el incremento
significativo del coste de los servi-
cios a nivel de usuarios finales
como resultado de una inadecuada
planificacion de base.

Naturaleza de los distintos
modelos de PPP

En funcion de la naturaleza del
instrumento a través del cual se
encauza la colaboracion entre el
sector publico v el privado, pode-
mos hablar de contratos de mante-
nimiento  y/o  rehabilitacion
(service contracts), contratos de
construccion  “Have en mano”
(turnkey contracts), contratos de
gestion  (management  contricts),
contratos de arrendamiento de
infraestructuras (lease contracts),
contratos de arrendamiento finan-
ciero de infracstructuras (lease-
purchase contracts o modelos OLT
~own, lease & transfer), contratos
de concesion, y contratos plurilate-
rales de organizacion (mediante la
constitucion de entidades instru-
mentales de capital mixto priblico-
privado).

La experiencia espanola

En nuestro pais, la colabora-
¢ion publico-privada en el desarro-
Lo de infraestructuras comenzo en
los afios 60 con fas primeras conce-
siones de autopistas puestas en
manos del sector privado, v ha
registrado un incremento progresi-
vo de este tipo de operaciones hasta
el dia de hoy, con el unico ¢l parén-
tesis que supusieron, durante la
década de los 80, los gobiernos
socialistas, que inicialmente trata-
ron de potenciar los ambitos exclu-
sivos  de actuacion publica,
huyendo de formulas de tintes mas
liberales, como pueden ser las de
asociacionismo puablico-privado.

A dia de hoy, podemos hablar
en Espana de un nivel alto de coo-
peracion publico-privada en pro-
vectos de infraestructuras, con
unas caracteristicas definitorias
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muy marcadas y una alta participa-
cién publica, tanto en la asuncion
de riesgos, como en los procesos de
control y de toma de decisiones,
rasgos todos ellos que en buena
medida vienen determinados por
¢l marco normativo en el que se
desarrollan en nuestro pais este
tipo de procesos, y que tiene como
piedra  angular el Decreto
Legislativo 2/2000, por el que se
aprobd el Texto Refundide de la
Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas, norma
que, con cardcter basico, y sin per-
juicio de su desarrollo territorial
concreto, regula la contratacion
publico-privada.

Dicho esto, y partiendo de la
base de que existe un marco legal
hisico que posibilita el desarrollo
de este tipo de proyectos, también
hay que decir que se echa de
menos la existencia de una entidad
pablica al estilo del Private
Finance Iniciative del Reino
Unido o de la Netherlands
Financial Sector Development
Exchange holandesa, que sirva
como micleo aglutinante y cauce
para integrar este tipo de procesos
en la normalidad econémica de
nuestro pais, a nivel estatal y auto-
noémico, ¥ tanto en lo relativo a
proyectos puramente nacionales,
como -y esta es otra faceta enor-
memente interesante de este tipo
de proyectos que seria merecedora
de un estudio aparte- en proyectos
trasnacionales de ayuda al des-
arrollo. m

~
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Subcontratacion en
la construccion y
responsabilidad

empresarial

VICENG CARDELLACH MARZA
PRESIDENTE DEL COLLEG! OFICIAL DE
GRADUATS SOCIALS DE BARCELONA
En los dltimos 20 aiios, habia
tenido lugar una sustitucion del
paradigma organizativo de la
empresa. El modelo de organiza-
cion tradicional descansaba
sobre tres pilares: el control del
entero ciclo de produccion de
bicnes v servicios, la autonomia
de cada empresa en sus relacio-
nes con otras ¥ una gestion fun-
cional jerarquica. Este modelo
habia sido sustituido por otro con
rasgos estructurales de signo
opucsto: fragmentacién del ciclo
productivo, dependencia, coordi-
nacion y una gestion que privile-
gia la autonomia funcional.

La herramienta que mejor
simboliza este fenémeno ha sido
la descentralizacion productiva,
entendida como forma de organi-
zar el proceso de elaboracion de
bienes y de prestacion de servi-
cios mediante el recurso a la con-
tratacion de proveedores y
suministradores externos para la
ejecucion de ciertas fases o acti-
vidades. La descentralizacién
productiva se caracteriza por dos
rasgos, que constituyen sus notas
de identidad: la fragmentacion o
segmentacion del ciclo producti-
vo y la externalizacion o exterio-
rizacion de ciertas fases,
funciones o actividades de dicho
ciclo. De una organizacion de
integracion vertical de la produc-
cion se pasa a la desintegracion
de los procesos productivos.

La figura que tradicionalmen-
te ha definido el marco laboral de
los procesos de externalizacion ha
sido la contrata y subcontrata de
abras y servicios, siendo el sector
de la construccién donde con mas
frecuencia e intensidad viene
siendo utilizada y donde mayor
problemaética sociolaboral viene
ocasionando.

En el marco del principio de
libertad de empresa, la contrata-
cion de obras y servicios se cons-
tituye como una facultad del
empresario de adaptar sus nece-
sidades productivas mediante la
contratacion a terceras empresas
que mediante una relacion civil o
mercantil asumirin la ejecucion
de la actividad contratada por la
principal, negocio juridico per-
fectamente valido conforme al
principio de libertad de empresa
consagrado en el articulo 38 de la
CE, y en el articulo 1583 y
siguientes del Codigo Civil .

El ordenamiento laboral, no
obstante, siempre ha mirado con
cautela y prevencion las conse-
cuencias laborales de esta rela-
cién entre empresas
estableciendo limites y delimi-
tando responsabilidades entre las
mismas.

A ello obedece 1a regulaciéon
contenida en el articulo 42 del
Estatuto de los Trabajadores
donde bajo la ribrica de garanti-
as por cambio de empresario, se
regulan los efectos laborales de la
subcontratacion de obras y servi-
cios.

Nuestro ordenamiento, tanto
en el referido Estatuto de los
Trabajadores, como en la Ley

les, de Seguridad Social, de pre-
vencion de riesgos laborales, sin
perjuicio ademas de la responsa-
bilidad penal que en determina-
dos supuestos de accidentes de
trabajo se pueden imputar a los
responsables de las empresas
contratistas principales por un
posible delito contra la seguridad
y salud laboral, conforme a los
articulos 316 y 317 del codigo
penal, responsabilidad que se ha
puesto de manifiesto en algunos
de los accidentes de trabajo mor-
tales producidos en la construc-
cion durante el afio 2006 en
Barcelona.

Para la cadena de empresas
que participan en la contratacion
y subcontratacion se determinan
asi un conjunto de obligaciones y
responsabilidades que abarcan
en funcion de la posicién de la
empresa en dicha cadena una
responsabilidad  solidaria en
“cascada” que afecta a toda la
cadena de contratacion o subcon-
tratacion, y que en el sector de la
construccion encuentra su apli-
cacién mas usual por las caracte-
risticas propias de este sector de
actividad econdmica y la masiva
utilizacion de la subcontratacion.

Desde el punto de vista de la
siniestralidad laboral, en el sec-

La Ley 32/2006 que entrard en vigor el prarimo 19
de abril abordard por primera vex una regulacion del
régimen juridico de la subcontratacion que aportard
garantias en materia de seguridad y salud

General de la Seguridad Social,
en la Ley de Prevencién de
Riesgos Laborales y en la Ley de
Infracciones y Sanciones en el
Orden Social, establece impor-
tantes obligaciones y responsabi-
lidades en estos supuestos para
el contratista principal, que
abarcan las obligaciones salaria-

tor de la construccién se han
producido en el conjunto del
Estado un total de 255.636 acci-
dentes de trabajo durante el afio
2006, lo que representa un 27,4
% del total de accidentes, el
33,8% de los graves y el 31% de
los mortales (300 trabajadores),
teniendo en cuenta que las més

de 450.000 empresas que existen
en el sector representan un 13%
de toda la poblacién ocupada, lo
que determina unos indices pro-
porcionales de siniestralidad ele-
vados ¥ muy superiores a otros
sectores de actividad.

Contratistas y
subcontratistas deberdn
tnscribirseen un
Registro de Empresas
Acreditadas

Esta situacion de sinjestrali-
dad y la importancia actual de la
subcontratacién, se ha puesto
también de manifiesto en la esfe-
ra legislativa, asi la Ley
32/2006, de 18 de octubre, regu-
ladora de la subcontratacion en
¢l sector de la construccion, vaa
introducir importantes modifica-
ciones a partir de su entrada en
vigor el proximo dia 19 de abril.
Con la citada Ley, se aborda por
primera vez, y de forma estricta-
mente sectorial, una regulacion
del régimen juridico de la sub-
contratacién que, reconociendo
su importancia para el sector de
la construccion y de la especiali-
zacién para el incremento de la
productividad, establece una
serie de garantias dirigidas a evi-
tar que la falta de control en esta
forma de organizacion producti-
va ocasione situaciones objetivas
de riesgo para la seguridad y
salud de los trabajadores.

Dichas cautelas se dirigen en
una triple direccion. En primer
lugar, exigiendo una serie de
requisitos de calidad o solvencia a
las empresas que vayan a actuar
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en este sector, y reforzando estas
garantias en relacion con la acre-
ditacion de la formacion en pre-
veneion de riesgos laborales de sus
recursos humanos, con la acredi-
tacion de la organizacion preven-
tiva de la propia empresa y con la
calidad del empleo precisando
unas minimas condiciones de
estabilidad en el conjunto de la
empresa que exigird un minimo
de trabajadores fijos en la planti-
lla de la empresa del 10% al 30%
en un periodo transitorio.

En segundo lugar, limitando
las subcontrataciones que se efec-
tien a partir del tercer nivel de
subcontratacion o las que puedan
realizar los trabajadores auténo-
mos. Y, en tercer lugar, introdu-
ciendo los adecuados mecanismos
de transparencia en las obras de
construction, mediante determi-
nados sistemas documentales
como la existencia de un Libro de
Registro de Subcontratacion y de
refoszamiento de los mecanismos
de participacion de los trabajado-
res de las distintas empresas que
intervienen en la obra,

Junto a ello, se establecen una
serie de novedades como la nece-
sidad de inscripcion de todas las
empresas contratistas y subcon-
tratistas de la construccion en un
Registro de Empresas
Acreditadas, como requisito para
poder ejercer la actividad en
dicho sector, y la posible expedi-
¢ion de una cartilla o carné profe-
sional para cada trabajador, que
como medio de acreditacion de la
formacion exigida en prevencion
de riesgos laborales serd tnico y
tendra validez en el conjunto del
sector. m
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Defectos en la
construccion:
reparto de
responsabilidades
con la normativa

vigente

MARCOS JOVER VILARO

SOCIO ARASA & DE MIQUEL ADVOCATS
ASSOCIATS

La promulgacion de una nueva nor-
mativa sobre una  determinada
materia debe tener por objetivo con-
seguir una mejor, mas concreta y
correcta regulacion sobre una activi-
dad determinada, con el fin de con-
seguir mayores garantias de todas
las partes afectadas por la misma
Este es el supuesto de la actividad de
la edificacion y/o construccion, que
hasta la fecha de la promulgacion v
vigencia de la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre de Ordenacion de la
Edificacion, en lo que respecta a la
responsabilidad de los agentes de la
edificacion practicamente se cir-
cunscribia a la famosa “responsabi-
lidad decenal” del art.1581 del
Céodigo Civil. Bajo dicho articulo, de
una responsabilidad por “ruina fisi-
ca” de caracter decenal (bastante
excepcional), con los afios y fruto de
la evolucién jurisprudencial del con-
cepto, se fue pasando a una respon-
sabilidad cada vez mas flexible,
creandose la figura jurisprudencial
de la “ruina funcional”, tendente a
abarcar la mayor parte de contin-
gencias o problemas de una cons-
truccion. Esta ruina funcional,
como define el Tribunal Supremo en
numerosas Sentencias (como la de
19/10/98), “.. se refiere no solo a los
defectos que hagan temer la proxi-
ma pérdida del edificio o que la
hagan inutil o inservible para la
finalidad que le es propia, sino tam-
bién aquellos defectos de construe-
cion  que por exceder de
imperfecciones corrientes, configu-
ran una violacion del contrato,

extendiéndose  a vicios o defectos
que afecten a elementos esenciales
de la construccion...”. Por tanto,
amparandose en este criterio juris-
prudencial, dependiente de la rigu-
rosidad o subjetividad del Juzgador,
la Namada “ruina funcional™ ha
supuesto un auténtico “cajon de sas-
tre” para amparar, durante el perio-
do decenal, cualquier tipo de
contingencia o problema de la obra.
Y si a ello unimos, los eriterios juris-
prudenciales acerca de los plazos de
prescripeion, a nivel de responsabi-
lidad contractual, aplicando a la
construccién los plazos generales,
tenemos que una Arquitecto,
Aparejador o Contratista, podia res-
ponder de contingencias de una
cbra durante iiii25 afos!!!!!, yendo
contra el sentide convin y los dere-
chos ¥ garantias razonables en dere-
cho, de los referidos profesionales.
Con la promulgacion de la
Nueva ley de Ordenacion de
Edificacion (LOE), entendemos
que las garantias y responsabilida-
des derivadas de la ejecucion de
obras, estan mucho mas acotadas v
delimitadas, con un proceso mucho
mas garantista y reglado, que el
hasta entonces vigente art.1591 C.c.
relativo a la responsabilidad dece-
nal. En esta nueva legislacion , se
establecen de una forma precisa los
diferentes agentes de la edificacion,
con sus respectivas funciones, y res-
ponsabilidades: Promotor (art.9,
que hasta la fecha era una figura
algo difusa); Proyectista (art.10,
Arquitecto Superior o Ingeniero),
Director de obra {art.12, normal-
mente también Arquitecto Superior
o Ingeniero), el Contratista (art.11) y

el Director de Fjecucion (art.13.
normalmente ¢l Aparejador).
“También se incluyen otros agentes
como las entidades o laboratorios de
control, los suministradores de pro-
ductos, y como gran novedad, los
propios usuarios o propietarios, a
los que se les exige la obligacion de
conservacion y mantenimiento de la
obra.

Una vez determinados los dife-
rentes agentes, con sus obligaciones
y responsabilidades, el art.17 de la
LOE establece los distintos plazos
de garantia segun la envergadura,
naturaleza o trascendencia de los
vicios constructivos, con sus respec-
tivos plazos: a) “garantia decenal”
para aquellos dafos o vicios que
afecten a cimentacién, soportes,
vigas, forjados muros u otros ele-
mentos estructurales, que compro-
metan directamente la resistencia
mecdnica y estabilidad del edificio
(antigua ruina fisica); b) “garantia
trienal”, de los vicios o defectos que
afecten a elementos constructivos o
instalaciones que ocasionen incum-
plimientos de los requisitos de habi-
tabilidad; ¢) “garantia anual”, en la
que se exige solo al constructor res-
ponder de aquellos vicios o defectos
que afecten a los elementos de ter-
minacion o acabado de las obras.
Como la concrecion y delimitacion
del computo de dichos plazos, que
queda también legislado de forma
mas precisa en el art. 6, relativo a la
“recepeion de obra”, regulando el
legislador ¢l momento en el que se
debe considerar finalizada v cntre-
gada una obra, a los efectos del ini-
cio del periodo de garantia
(extension del certificado Final de

Obra y Acta de Recepeion), siendo
una importante novedad la exigen-
cia al promotor de motivar el recha-
70 a la recepeion de la obra; o el
hecho entender la recepeion tacita
de la misma, transcurridos 30 dias
sino existe dicha oposicion en forma
del promotor/propietario.

Y lo que es mas importante: el
legislador, en el art.17. apartados 2¢
¥ 32, convierte en norma expresa lo
que antes cra un criterio jurispru-
dencial, no siempre aplicada por los
Tribunales: La responsabilidad civil
serd exigible de forma personal e
individualizada. siendo excepeion la
responsabilidad solidaria de los
diversos agentes intervinientes que
solo cabe preveer para aquellos
casos en que no fuera posible indivi-
dualizar la causa, o exista concu-
rrencia de culpas. Es decir, que el
legislador quiere que cada agente
responda exclusiva y solamente por
sus actos u omisiones propias, ¥ no
por lo de los demas, siendo mision
del Juzgador, con ayuda de los testi-
gos, peritos y resto material proba-
torio, la funcion de delimitar dichas
responsabilidades de forma indivi-
dual ¥ concreta. Y si a todo, unimos
que se establece también un plazo
general de 2 anos de prescripeion
para reclamar estas responsabilida-
des (art.18 LOE), a contar desde que
se produjo ¢l vicio o defecto (obvia-
mente siempre dentro de aquellos
plazos de garantia de diez, tres y un
aio respectivamente) tenemos que
las responsabilidades de los diferen-
tes agentes de la edificacion  estan
perfectamente delimitadas e indivi-
dualizadas en la ley. teniendo tam-
bién unos plazos perfectamente
coneretados y delimitados en el
tiempo.

En definitiva, que la vigente Ley
de la Ordenacion de la Edificacion,
termina con la injusta, inconcreta v
poco rigurosa generalizacion de las
responsabilidades provocadas por la
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antigua responsabilidad decenal del
art.1.591 Cadigo Civil, teniendo el
Juzgador una normativa en que
ampararse para establecer y concre-
tar las responsabilidades individua-
les de los diferentes agentes de la
edificacion, evitando la indiscrimi-
nada generalizacion (que como dice
¢l dicho: “la generalizacion genera
injusticias™). Ahora solo falta que los
Jueces y Tribunales apliquen dicha
normativa con la valentia suficiente,
estableciendo si un determinando
vicio s 0 no reclamable; si el misimo
se encuentra en plazo de reclama-
cion o de garantia (sino ya no hay
accion); y en su caso, concretando
quien es el responsable o responsa-
bles de dicho vicio o patologia, de
una forma individual y concreta. Lo
cierto, es que en general, la vigente
normativa se estd aplicando cotrec-
tamente, buceando los Jueces y
Tribunales en las diferentes vicios
y/o defectos, y asi establecer como
corresponde (cada vez mas), senten-
cias individualizadas de responsabi-
lidad de los diferentes agentes de la
edificacion, consolidando con ello e
mandato del legislador, en cuanto a
la individualizacion de responsabili-
dades. En definitiva: que “cada palo
que aguante su vela”.m
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Violencia inmobiliaria.
¢ Hacen falta reformas?

JOSE ANGEL GONZALEZ FRANCO
SOCIO DIRECTOR DE GONZALEZ FRAN-
CO ABOGADOS PENALISTAS

En los 1iltimos meses vienen apare-
ciendo de forma constante en los
medios de comunicaciin noticias
acerca de ciertas actividades ilicitas
vinculadas con el uso de la vivienda,
En particular, se trata de dos clases
de conductas: el llamado acoso o
mobbing inmobiliario y los actos de
ocupacion de fincas. Ambos fenéme-
nos tienen sin duda sus causas en ¢l
actual estado del mereado inmobi-
liario y respecto de ambos se ha
planteado ya por algunos politicos la
necesidad de emprender reformas
legales.

El llamado acoso inmobiliario
surge en aquellos casos en los que el
arrendador de una vivienda preten-
de expulsar a los inquilinos con la
intencion volver a alquilar el piso a
precio de mercado. Estas situaciones

suelen plantarse a propdsito de los
llamados contratos de renta antigua,
celebrados al amparo de legislacion
ya derogada que reconocia a los
arrendatarios un uso indefinido de la
finca a cambio de unas rentas que a
dia de hoy resultan absolutamente
ruinosas para el arrendador, Para
conseguir expulsar a los inquilinos,
los propietarios recurren a toda clase
de maniobras, aunque lo més fre-
cuente es provocar directa o indirec-
tamente la  degradacion del
inmueble hasta convertirlo en un
lugar inhabitable.

Aunque algunos tribunales se
han esforzado por aplicar a estos
hechos el delito de coacciones, en la
actualidad la mayoria de estos casos
estin quedando en la impunidad, lo
que invita a pensar en la convenien-
cia de una reforma legal. A este res-
pecto el debate radica en si debe
recurrirse al Derecho penal como

sucede en el provecto de reforma del
Codigo Penal o bien la via més ido-
nea deben ser las contundentes san-
ciones economicas del Derecho
administrativo, como sugiere, por
ejemplo, el proyecto de ley de vivien-
da del gobierno autondmico catalan.
En todo caso, la necesidad de refor-
mas en este mbito parece clara si no
se quiere dejar desprotegidas a las
principales victimas de este fenome-
110: PErsonas CoN eSCasos Fecursos, a
menudo ancianas.

En cambio, ninguna reforma
parece necesaria en los casos de ocu-
pacién ilegal de inmuebles, sino sélo
un cambio de mentalidad, particu-
larmente en los jueces. La usurpa-
cion pacifica de fincas es delictiva en
Espana desde 1996 y, al tratarse de
un delito de ejecucion permanente,
para acordar el desalojo de los “oku-
pas” deberia bastar con la presenta-
cion mas o menos fundada de

denuncia  por
parte de los afec-
tados para que,
como  medida
cautelar, el juez
instructor orde-
nara el desalojo
del inmueble.

Si esto no ha
sucedido en los
dltimos afios ha
sido, en buena
medida, por la actitud complaciente
de no poces jueces, que durante
meses e incluso anos han tolerado la
ocupacion de ciertas fincas soste-
niendo interpretaciones ultrarestric-
tivas del citado delito para no tener
que aplicarlo o en aras de un garan-
tismo mal entendido hacia los ocu-
pantes, quienes. por lo general,
suelen burlarse la justicia, negindo-
se a identificarse, incumpliendo sis-
tematicamente sus deberes de
comparecencia ante el juzgado ete.
Esta pasividad no sélo es la principal
causa de la proliferacion de estos
hechos, sino también de que algunos
ciudadanos, desenganiados de la jus-
ticia, estén empezando a recurrir a
medios informales para lograr los
desalojos, aumentado asi la espiral
de violencia entre ocupantes y ocu-
pados. Este dltimo dato deberia lle-

var a una reconsideracion de la inter-
pretacion del tipo penal y aplicacion
del mismo que por parte de los tri-
bunales viene operindose, pues, de
lo contrario, corremos el riesgo de
que el sistema penal deje de cumplir
su principal funcidn: garantizar la
paz social. m

~ |

GONZALEZ FRANCO
ABOGADOS PENALISTAS

C/ Provenga 290, Ir 2a A
08008 - Barcelona
Tel.: 902 363 775
Fax: 93 487 6010
gfadvocats@gfadvocats.com
www.gfadvocats.com

La rescision por lesion cuando la
transmision de titulos encubre la
compraventa de un bien inmueble

JOSE MIGUEL CORTES

$O0CIO DEL. DEPARTAMENTO DE DERE-
CHO PROCESAL LEYMAR ABOGADOS
Ha side y sigue siendo frecuente la
transmision de inmuebles que revis-
ten la forma de una compraventa de
acciones o participaciones de una
sociedad mercantil. Por consiguiente
tales supuestos no son ajenos a la juris-
prudencia.

Estas lineas pretenden indagar el
trato jurisprudendal dispensadoal ejer-
cicio de la aocion de rescision por lesion
ultra dimidium del articulo 321 de la
Compilacion de Derecho Civil de
Catalufiaalos supuestosen que la trans-
misién de un inmuebile se lleva a cabo
mediante 1z enajenacion de las acdones
o participaciones de una comparia mer-
cantil. Nos referimos logicamente a
aquellos casas en que dicha transmision
se realiza por un importe muy inferior al
valor de mercado del bien inmueble
realmente transmitido.

Recordemos al respecto que la
Compilacion catalana en el citado arti-
culo prescribe que “Los contratos de
compraventa, permuta v demas de

caricter oneroso, relativos a bienes
inmuebles, en el que €l enajenante
haya sufrido lesion en més de la mitad
del justo precio, seran rescindibles asu
instancia, aunque en el contrato con-
curran todos los requisitos necesarios
para su validez”.

Por consiguiente, para determinar
si es posible aplicar el art. 321 de la
Compilacion catalana, debemos en
primer lugar aclarar si por el hecho de
que la compraventa se refiera a unas
acciones o participaciones de una
sociedad, y no a un bien inmueble, se
deriva necesariamente la falta de con-
currencia de una de las premisas que
la norma establece para su aplicacion.

En este sentido, frente a la postura
formalista que negaria el posible ejer-
cicio de la accién de rescision, cabe
oponer la doctrina jurisprudencial
consolidada (vid por ejemplo la STS
de 1 de diciembre de 1995) que “per-
mite penetrar en el sustrato personal
de las personas juridicas a fin de evitar
un mal uso de su personalidad en un
ejercicio antisocial de su derecho o en
perjuicio de tercero™.

En atencién a dicha doctrina se

permite (STS de 28 de mayo de 1984)
“aplicar por via de equidad y acogi-
miento del principio de la buena fe (art.
71del Codigo Civil) |a prictica de pene-
trar en el substractum personal de las
entidades o sociedades, a las que la ley
confiere personalidad juridica propia,
con el fin de evitar que al socaire de esa
fiocion o forma legal -de respeto obliga-
do, por supuesto- se puedan perjudicar
ya intereses privados o piiblicos como
camino del frande (art, 6.4 del Cixligo
Civil) admitiéndose la posibilidad de
que los jueces puedan penctrar (levan-
tar el velo juridico) en el interior de esas
personas cuando sea preciso para evitar
el abuso de esa independencia en dafio
ajeno”
De corformidad con estas consi-
deraciones, el 6rgano enjuiciador
puede perfectamente, atendiendo a
las cireunstancias concretas del caso,
equiparar la transmision de las accio-
nes o participaciones a [a transmision
del inmueble a los efectos de conside-
rar aplicable la rescision por lesion.

Un segundo escollo para la aplica-

c¢ion de la norma viene dado por el
articulo 344 del Codigo de Comercio
(C.Com) cuando prescribe que “No se
rescindiran las ventas mercantiles por
causa de lesion; pero indemnizara
dafos y perjuicios el contratante que
hubiera procedido con malicia o frau-
de en el cuntrato o en su cumplimien-
to, sin perjuicio de la accion criminal”.

Al tratarse de una transmision de
acciones o participaciones de una
sociedad mercantil, ées necesario atri-
buir cardcter mercantil a la compra-
venta en cuestion y considerar por ello
que no cabe la rescision por lesion a
tenor del citado articulo?

Pese al tenor literal del articulo,
para determinar la naturaleza —ivil o
mercantil- del contrato en cuestion,
los tribunales valorardn las circuns-
tancias del caso sujetindose a las
reglas de la sana critica, y pueden por
consiguiente atender a la intendon del
comprador respecto del inmueble
adquirido a través de la sociedad inter-
puesta.

En este sentido, la formalizacion
de la transmision mediante la com-
praventa de acciones o participaciones
no presupone que el destino que se
vaya a dar al bien sea mercantil. Y por
otra parte, el art. 344 C.com se refiere
\inicamente a bieties mucbles, pero no
ainmuebles.

En definitiva. tal como senala por
ejemplo la interesante STSIC niim. 37
de 10 de actubre de 2003, los arts. 321
y siguientes de la Compilacion catala-
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na pueden aplicarse a la compraventa
de inmuebles que revista la forma de
una transmision de acciones o partici-
paciones.

En atencidn al apartado segundo
de dicho articulo 321, el éxito en e
ejercicio de 1a accidn rescisoria depen-
derd también de que el precio no
venga determinado ni por la aleatorie-
dad, ni por la litigiosidad, ni por una
mera liberalidad De no ser éste el
caso, nada impide declarar rescindido
el contrato de compraventa y la aplica-
cion asimismo del art. 1.295 del

Codigo civil. m
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Los engalabernos (casas empotradas)

EDUARDO GARCIA VASCO

LETRADO SOCIO RESPONSABLE AREA
DERECHO INMOBILIARIO

De vez en cuando la prictica del
Derecho nos sorprende con el hallazgo
de figuras juridicas insospechadas y
atipicas cuya existenicia parece atentar
contra principios fundamentales de
nuestro ordenamiento juridico-civil.

Asi sucede por ejemplo en las
denominadas “casas
también conocidas técnicamente
como “engalabernos”, que son edifi-
cios que han sido construidos cada
uno de cllos sobre un solar, pero que
tienen el respectivo vuelo interferido
entre s, invadiéndose reciprocamen-
te, de manera que una casa “se empo-
tra"en la otra.

Este tipo de construcciones aten-
tan claramente contra el “principio de
accesi6n” que establece que “la pro-
piedad de los bienes da derecho por
accesion a todo lo que ellos producen,
ose les une o incorpora, natural o arti-
ficialmente” (art. 353 CCivil).

Sin embargo, en el caso de los
engalabernos no rige el principio de
acceston dado que el duefio del edifi-
o construido en parte por encima
del otro, mantiene la propiedad sepa-
rada del mismo, sin que ello implique
que “per se” quede constituido un
derecho de superficie o una propie-
dad horizontal, que serian practica-
mente las Unicas excepciones
admitidas al principio de accesion.

Estos fendmenos constructivos
los encontramos fundamentalmente
en las edificaciones existentes en los
casoos antiguos de nuestras ciudades
y especialmente en aquellas que tuvie-
ron periodos histéricos de domina-

cién arabe como Granada, Toledo o
Palma de Mallorca.

El modo drabe de configurar las
ciudades, como nticleos poblacionales
sin planos urbanisticos, constituidos
por una amalgama de casas dispues-
tas sin una ordenacién detallada y con
calles estrechas y laberinticas, favore-
¢i6 sin duda, la existencia de los enga-
labernos como fenomenos
constructivos que han llegado hasta
nuestros dias y que constituyen hoy
situaciones atipicas y complejas para
las que no existen disposiciones nor-
mativas especificas que nos ayuden a
determinar su régimen juridico.

Con independencia de las situacio-
nes constructivas derivadas de los peri-
odos de dominacion drabe de nuestras
cudades, los engalabernos también
pueden producirse por: (i) la construc-
cién de edificios aprovechando el des-
nivel del terreno, en los que a una casa
se entra por la calle inferior y a la que
esta encima de ésta se accede por la
calle superior, de manera que una esti
literalmente “montada” sobre la otra, y
(i) por la propia autonomia de la
voluntad de los particulares quienes
por necesidad o conveniencia amplian
sus viviendas adquiriendo partes de la
propiedad vecina.

Estas situaciones arquitectonicas
dan lugar a problemas técnicos y
juridicos de naturaleza compleja
tales como determinar cudles son los
elementos comunes de los edificios
afectados, odmo pagar los gastos de
las reparaciones, qué régimen se ha
de aplicar a esa “comunidad”, qué
sucede en caso de ruina de alguno de
los edificios o en caso de expropia-
cién forzosa, ....

Para poder solventar los proble-
mas anteriormente enunciados se
debe determinar previamente el régi-
men juridico aplicable a estos edifi-
cios y a los elementos que comparten
entre si. Para ello se han utilizado las
siguientes vias:

a) Constituir una servicimmbre “de
apoyo de edificios” pero en plano
horizontal, es decir, que el muro divi-
sorio enttre propiedades no serfa verti-
cal (oomo suele ser habitualmente)
sino horizontal, afectando la servi-
dumbre a dos edificios. Esta solucién
no acaba de adecuarse exactamente a
las necesidades de los engalabernos.

b) Considerar que existe una
“comunidad ordinaria”®, que afectaria
a los elementos constructivos que se
comparten, esto es, los muros vertica-
les de separacion, parte de los cimien-
tos v la estructura de apoyo. Tampooo
parece una solucién aconsejable.

) Constitiir un régimen de pro-
piedad horizontal. Esta ultima ha sido
una de las soludones mas facilmente
adoptadas para resolver los problemas
que plantean los engalabernos, pero si
analizameos los presupuestos concre-
tos de la propiedad horizontal nos
encontramos con alguno de imposible
cumplimiento, como es, por ejemplo
el requisito relativo a que los pises y
locales tengan salida a la via piblica a
través de un elemento comin (portal,
...}y por lo que la aplicacién de esta
solucion resulta discutible.

Se debe tener presente que esta-
mos ante dos edificaciones clara-
mente diferenciadas, inseritas como
realidades juridicas distintas y que
tienen como tinico elemento comiin
el muro o estructura horizontal de

separacion de sus propiedades con
sus correspondientes apoyos estruc-
turales, y es dificil llegar a admitir
que la existencia de un tnico ele-
mento comun provoque la aplica-
cion del régimen de propiedad
horizontal que excede en mucho a
las necesidades de los edificios pues-
to que ello generard que en la toma
de decisiones de un edificio se invo-
lucren los propietarios de otro a los
que probablemente en nada les afec-
ta la deciston concreta a tomar.

d) Configurar el edificio engala-
bernado como un “complejo inmobi-
liario privado” previsto en el art. 24
de la Ley de Propiedad Horizontal

Analizando el contenido del art.
24 vernos que para poder constituir
un “‘complejo inmobiliario privado”
se precisan los siguientes requisitos:

1- Estar integrados por dos o
més edificaciones independientes
entre si cuyo destino principal sea
vivienda o locales.

2.- Participar los titulares de estos
inmuebles o de las viviendas o locdles
en que estan divididos horizontal-
mente, con caracter inherente a dicho
derecho, en una propiedad indivisible
sobre otros elementos inmobiliarios,
viales, instalaciones o servicios.

Vemos pues que los requisitos
requeridos para la existencia de un
complejo inmobiliario acogido al art.
24 dela Ley de Propiedad Horizontal
se cumplen perfectamente en el case
de los engalabernos dado que:

- Existen dos edificios indepen-
dientes destinados a viviendas v loca-
les.

- Comparten los muros de sepa-
racion, parte de los cimientos v la
estructura de apoyo.

Por ello, entendemos que, debi-
do a gue normalmente existirin dos
edificios independientes y muchas

veces ya constituidos a su vez en pro-
piedad horizontal, lo mas adecuado
para solventar la problematica juri-
dica de los engalabernos seria que se
constituyesen como una "agrupacién
de comunidades de propietarios”,
cuyo titulo constitutivo deberia ser
otorgado por los presidentes de tas
comunidades llamadas a integrar la
“agrupacion”, previamente autoriza-
das por acuerdo mayoritario de sus
respectivas Juntas de Propietarios.

Esta s, a nuestro juicio, la opcion
mis adeeuada para regular optima-
mente esta atipica y compleja situa-
cion  arquitectonica, que sigue
perviviendo en los cascos historicos
de nuestras grandes eiudades, aflo-
rando cada vez con mayor frecuen-
cia  debido al  proceso  de
regeneracion y puesta en el merca-
do de los inmuebles sitos en estas
70nas. w
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La problematica reparcelacion de
terrenos edificados: el art 133 del
Reglamento de la Llei d’'Urbanisme

CARLOS DE MIQUEL
ABOGADO Y SOCIO
La inclusion de terrenos edificados en
poligonos de actuacion sujetos a equi-
distribucion  (reparcelacién) suele
generar conflictos de diversa indole en
el seno de la comunidad reparcelatoria.
Los problemas serdn de mayor o
menor calado dependiendo de la
importancia y caracteristicas de la edi-
ficacion y de su uso actual (residencial,
industrial, comercial), en relacion a su
compatibilidad o no con la nueva
ordenacién que se trata de ejecutar,
Llegado e momento de valorar las fin-

cas aportadas (a falta de acuerdo una-
nime de los afectados) los propietarics
de las fincas edificadas suelen argu-
mentar que sus terrenos no pueden
ser tratados de igual forma que aque-
llos otros que no estén edificados, v
que no es justo aplicar el criterio del
art. 120 del Text Refds de la Llei
d'Urbanisme, segan el cual el derecho
de los propietarios es proporcional a la
superficie de las fincas incluidas en el
poligono (estén o no edificadas y sin
aplicar ponderacion de valores, excep-
to cuando se trata de poligonos dis-
continuos),

Efectivamente, el criterio de par-
ticipacion basado exclusivamente en
la superficie, aplicado sobre suelo
urbanos edificados y sujetos a opera-
ciones de reforma o mejora, puede
resultar contrario al art. 28.2 de la
Ley estatal 6/1998 del suelo (basico),
de ahi que el art 133.2 del Decret
305/2006 (Reglament de la Llei
d’'Urbanisme} introduzca el criterio
segun el cual cuando el aprovecha-
miento de una parcela ya edificada
es superior al que le corresponderia
por su mera participaciéon en pro-
porcion a la superficie de suelo, se le

debe indemnizar o compensar esc
mayor aprovechamiento si la edifica-
cion se ha de derribar (lo que no
excluye otras indemnizaciones inhe-
rentes al derribo). Ahora bien, si la
edificacion puede conservarse,
caben entonces dos opciones segin
este mismo articulo: a) exchair la
finca de la reparcelacion (con las
limitaciones del art. 134.), cosa que ya
permitia el Decret 303/1997; v b)
adjudicar la edificacion a su titular
originario, que participara en la
reparcelacion con el porcentaje deri-
vado del aprovechamiento que el
planeamiento atribuya a la finca (lo
que podria generar un exceso de
adjudicacion, en ocasiones injusto).

Hay que saludar, en definitiva,
esta norma, que ofrece alternativas al
abordar la equidistribucion en suelos
urbanos edificados, pero que a la vez,
genera algunas dudas interpretativas
vy dificultades de aplicacion practica v
casuistica. m
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éSera éste el principio del fin de
los coeficientes de abatimiento?

GUSTAU CANTOS

DEPARTAMENTO FISCAL DEL GRUP
IMMOBILIARt ORBIS

ESPECIALIDAD EN FISCALIDAD INMO-
BILIARIA

Con la reforma de la Lev del
Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas de 28 de noviembre
de 2006, el Gobierno dio un paso
mas para la eliminacién de los cono-
cidos coeficientes de abatimiento.
Dichos coeficientes de abatimiento
fueron concebidos para mitigar el
efecto de la inflacion y beneficiar fis-
calmente las transmisiones patrimo-
niales a largo plazo que no estuvieran
afectas a actividades empresariales o
profesionales, aplicindose unas
reducciones segrin el tiempo de pose-
sién del bien en el patrimonio del
individuo,

Ya por el afio 1996, el Gobierno
decidié dar fin parcialmente a este
“beneficio fiscal” aplicable a las
ganancias patrimoniales, aunque
mantuvo una disposiciin transitoria

para seguir aplicando dichos coefi-
cientes a elementos patrimoniales
adquiridos con anterioridad a 31 de
diciembre de 1994.

Con anterioridad a la actual
reforma, el beneficio obtenido por la
venta de inmuebles adquiridos con
anterioridad a 31 de diciembre de
1994 gozaba de una reduccidn de
11,11% por cada aio de permanencia
desde 1996, En consecuencia, los
inmuebles adquiridos con anteriori-
dad al ano 1987 quedaban sin tribu-
tacion.

Ahora el Gobierno ha dado otro
golpe, suprimiendo la aplicacion de
dichos coeficientes para las ganan-
cias que se generen a partir de 20 de
enero de 2006,

En consecuencia. los contribu-
yentes podrin gozar de estos coefi-
cientes de abatimiento por el
beneficio generado desde la fecha de
adquisicién del bien hasta el valor
tedrico del bien a 20 de enero de
2006. A partir de dicha fecha y hasta

la techa de transmision quedard suje-
ta totalmente a tributacion el benefi-
cio generado. El beneficio obtenido
durante el periodo de posesion del
bien debe entenderse como lineal. Es
decir, la ganancia debera dividirse
atendiendo al nimero de dias trans-
curridos entre las fechas indicadas,
con independencia de que el incre-
mento del valer del bien se haya pro-
ducido con mayor 0 menor fuerza en
uno u otro periodo de tiempo.

Por ejemplo, en caso de un
inmueble adquirido en enero de 1987
v transmitido en marzo de 2007, pri-
mero deberemos determinar el bene-
ficio obtenido de forma lineal desde
enero de 1987 a 20 de enero de 2006,
al cual se aplicardn los coeficientes de
abatimientto correspondientes ¥ pos-
teriormente ¢l beneficio obtenido
desde 20 de enero de 2006 hasta
marzo de 2007, que quedara sujeto a
tributacion al tipo impositivo fijo del
18% (anteriormente, era el 15%).

En todas las reformas del IRPF se

ha rumoreado la desaparicion de los
coeficientes de abatimiento. Aunque
dicha medida no se ha llegado a apli-
car nunca, sobretodo por la clevada
impopularidad que podria conllevar
aprobar una medida de tal calibre.
Tengamos en cuenta gue mucha
poblacion ha adquirido inmuebles
con anterioridad a 31 de diciembre
de 1994 ¥, por tanto, muchos contri-
buyentes v votantes, se verian afecta-
dos por la desaparicion de dichos
coeticientes.

Esta novedad legislativa podria
generar que salieran, aunqgue muy
paulatinamente, viviendas antiguas a
la venta en el mercado de segunda
mano a efectos de poder beneficiarse
al maximo posible de la aplicacion de
los coeficientes de abatimiento. Este
podria ser, tal vez, uno de los motivos
por los cuales el Gobierno ha tomado
dicha medida, aunque éste pueda
argumentar otro tipo de razones o, tal
vez, busque compensar con una
mayor recaudacion las ganancias
patrimoniales lo perdido como con-
secuencia de la rebaja de los tipos
impositivos de la escala general.

Sin embargo, sean cuales sean los
motivos reales para la aprobacion de
esta medida, nunca deberia atacarse
los derechos adquiridos por los con-
tribuyentes. Aunque podemos estar

i
satisfechos dado que dicha modifica-
cion solo es parcial y para aquellos
que quieran realizar una planifica-
cion fiscal adecuada todavia tiencn
tiempo para reaccionar a un coste fis-
cal poco significativo. Sin embargo.
este ha sido el primer aviso serio para
la desaparicion total de los coeficien-
tes de abatimiento. m
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Importantes modificaciones del
derecho urbanistico y de la

. . d
PERE MA COMAS | MIRALLES
MONTSERRAT PINYOL | PINA
ADVOCATS | SOCIS DEL BUFETC & P
Sin temor a equivocarnos, podemos
decir que desde el aiio 2002, se viene
produciendo una reforma de gran
calado en el sistema de juridico cata-
lan regulador, por una parte, de la
ordenacion del territorio y por otro,
de la planificacion y la gestion urba-
nistica.

Estas importantes modificacio-
nes comMportaran una 1ieva manera
de very analizar el territorio y los des-
arrollos urbanos, y por ello, los apro-
vechamientos, pero también las
cargas y las obligaciones urbanisticas.

En estas breves notas slo pre-
tendemos formular una sindptica
“guia de campo” para aproximarnos a
ese nuevo marco legal. Empecemos
por la legislacion estatal en lo que
tenga de basica.

LA MODIFICACION DE LA
LEY DEL SUELO Y VALORACIO-
NES DE 1998

Este proyecto (actualmente en el
Senado), tiene un doble alcance. Por

una parte, prevé una serie de medi-
das de cardcter fundamentalmente
instrumental para abordar proble-
mas estructurales: a) El crecimiento
urbano sostenible; b) El fomento de
la vivienda protegida y ¢) La lucha
contra la especulacién.

Por otro lado, y quiza menos tra-
tado por la prensa pero de especial
transcendencia, introduce en nuestro
sistema juridico un cambio radical en
relacion con el contenido del valor de
la propiedad inmebiliaria, desvincu-
landolo por completo de las expecta-
tivas urbanisticas. Este cambio
tendra indudables efectos “cascada”
en las expropiaciones, las reparcela-
ciones, las reformas urbanas, v tam-
bién, en las valoraciones catastrales,
valoraciones hipotecarias, valoracio-
nes de activos empresariales, etc.

LA LEY 9/2006, DE EVALUA-
CION ESTRATEGICA MEDIO
AMBIENTAL DE PLANES Y PRO-
GRAMAS (LEY DFE TRANSPOSI-
CION DE LA DIRECTIVA
2001/42/CE

El ejecutivo espaiol ha tardado

mas de la cuenta en transponer la
directiva del afo 2001, y ello puede
afectar a planeamientos ya aproba-
dos.Por primera vez la planificacion
de los desarrollos urbanos ¢ su trans-
formacién, deberdn asumir el territo-
1o como un concepto integral, en el
marco de un desarrollo sostenible.

LAS MODIFICACIONES DE
LA LEGISLACION CATALANA.

Hasta el aio 2002, Cataluiia fue
especialmente conservadora en el
ejercicio de sus competencias en
materia de ordenacion del territorio v
del urbanismo. No podemos en este
articulo mas que efectuar una rela-
cion de las cambios normativos.

En primer lugar, destacar la ley
Orgdnica 6/2006, que aprobo el
nuevo Estatuto de Autonomia de
Catalufa, ahora en manos del
Tribunal Constitucional. si bien en la
materia que nos ocupa, ¥ ocwra lo
que ocurra, dificilmente se alterara
los presupuestos bésicos de actuacion
qUC CONOCEmMos

LA NUEVA LEGISLACION
CATALANA QUE AFECTA A 1A

ORDENACION DEL TERRITO-
RIO Y QUE INCIDE EN LA PLA-
NIFICACION URBANISTICA

Destacar la ley 9/2003, de movi-
lidad; la ley 8/2005. del paisaje; el
decreto 142/2005, desarrollando la
ley (muy poco usada hasta la fecha),
del ano 1983, de politica territorial, v
la nweva ley 18/2005, de 27 de
diciembre de equipamicntos comer-
ciales.

Anotar que el goteo de planes
territoriales parciales es constante v
altera significativamente la escala de
la planificacion territortal y urbanisti-
ca. Hay que sumar también a ello los
planes directores territoniales, como
los del ano 2005 que afectan atodo el
litoral catalan v la propuesta en rela-
cion oon fa red europea de espacios
protegidos Xarxa Natura 2000,

LA NUEVA LEGISLACION
CATALANA URBANISTICA

El DL 1 /2005, aprobo el texto
refundido de la Ley de Urbanismo de
Catalufia, v el pasado verano, se
publicé el reglamento que culming la
reforma de los afios 2002-2004

Laley de barrios del 2004 Unaley
pionera en Espafia que supone un sig-
nificativo esfuerzo de inversion pabli-
ca ¥y que, a su vez, esta provocando
inversiones privadas en los ambitos
seleccionados para su reforma.

LA VIVIENDA

Catalufia ha hecho un estuerzo
especifico para abordar la problemai-
tica de la vivienda. Uno de los objeti-
vos fundamentales de Ta reforma de

CONSTRUCCION; INMOBILIARIO; URBANISMO

la Ley del 2002 fue incrementar la
obtencion de suelo destinado a
vivienda protegida. Luego se aprobd
el decreto 244/2005, de actualiza-
cion del Plan del Derecho a la vivien-
da ¥ actualmente hay en trimite la
Ley del Derecho a la vivienda. »
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LA VANGUARDIA TOGAS

El devengo del IVA en las
Certificaciones de Obra

JOAN CARLES CODINA CAMPANA
ABOGADO Y SOCI0

ESCODA & CODINA

En la ejecucion de contratos de
obra acostumbra a suceder que
entre la emision de la certificacion
¥ su efectivo abono transcurra un
lapso de tiempo importante de tal
manera que el abono de la misma
no coincide con el momento de la
liquidacion del IVA. Esto comporta
que el constructor tenga que pagar
un [VA que aun no ha cobrado con
el importante perjuicic financiero
para que tiene para su empresa,
maxime si tenemos en cuenta que
en muchos supuestos estamos
hablando de importes elevados.

La primera cuestion a abordar
seria la que se entiende legalmente
por devengo. Las sentencias del
Tribunal Supremo de 12 y 15 de
diciembre de 1990 v 3 de enero de
1991 han declarado al respecto que
el devengo es el elemento temporal
del hecho imponible del TVA, que
puede ser definido —con palabras
de la Sexta Directiva del Consejo de
la CEE, 77/388, de 17 de mayo -
como el momento en ¢l cual que-

dan cumplidas las condiciones
legales precisas para la exigibilidad
del tributo. Esta, a su vez, consiste
en el derecho que la Hacienda
Piblica puede hacer valer ante el
deudor para el pago, incluso en
caso de aplazamiento.

El devengo del IVA en los
supuestos de ejecucién de obras se
produce en el momento de la
entrega de la obra, especificando la
legislacién que en los supuestos de
obras piblicas el devengo se pro-
ducira en el momento de la recep-
ci6n de la obra. No obstante queda
por resolver si con la certificacién
de la obra estamos o0 no haciendo
entrega del bien, es decir, si la mera
expedicion de la certificacion de
obra implica per se el devengo del
va.

Para resolver esta cuestion ten-
dremos que acudir a la jurispru-
dencia del Tribunal Supremo que
en su tarea de interpretacion de la
legislacion vigente y de unificacion
de la doctrina ha venido a declarar
(Sentencia del Tribunal Supremo
de 29 de abril de 2004) que en los
contratos de ejecucion de obra, la

entrega o puesta en posesion del
dueno no se produce hasta que la
obra se finaliza, por lo que los
cobros de certificaciones son pagos
anticipados. Y. en definitiva, el
devengo se produce desde el
momento del pago de las certifica-
ciones, siendo conocidas desde
entonces por el contratista, lo cual.
determina que el devengo del tri-
buto y, en consecuencia, el tipo de
gravamen a aplicar se produzea ¥
concrete en el momento del pago
de dichas certificaciones, no en el
momento de su expedicion (que,
ademis, no supone entrega o pues-
ta a disposicion del dueno de la
obra ejecutada).

También se han manifestado
asi otras sentencia del Tribunal
Supremo de las que citaremos a
modo de ejemplo la siguientes: 10
de octubre de 1980, 26 de abril de
1985, 14 de julio de 1990, 12 de
marzo y 31 de octubre de 1992.

En este mismo sentido la
Resolucion del Tribunal
Econdmico Administrativo Central
nimero 00/2074,/1999 de fecha 25
de abril de 2001 establece que la

expedicion de las certificaciones
por si no origina el devengo del
Impuesto sino que es el pago anti-
cipado (anterior a {a finalizacion o
recepcion provisional de la obra)
de su importe lo que determina el
devengo del gravamen.

En conclusion, el devengo del
VA se produce en el momento de
la entrega de la obra o en el
momento del abono de las certifi-
caciones emitidas. En ningun
caso, las certificaciones de obra
por su simple emision implican
que se devengue el impuesto,
habida cuenta que las mismas no
producen el efecto de la entrega
de obra ejecutada. Asi en los
supuestos de las certificaciones

no nacera la obligacion del pago
del IVA correspondiente hasta
que la misima no hava sido cobra-
da. w
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El CodigoTécnico
de la Edificacion

JOAN VIDAL DE LLOBETERA de la edificacion que vienen esta- En realidad no estamos ante
SOCIO. DEPARTAMENTO DE DERE-  blecidos en la LOE. una compilacién de normas téc-
CHO INMOBILIARIO Son responsables de su aplica-  nicas y administrativas relativas a

Nos acercamos a la entrada en
vigor plena y total del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE)
aprobada el 17 de marzo de 2006
(Real Decreto 314/2006, BOE de
28 de marzo). El CTE, reivindica-
do desde el mismo sector de la
construccion, fue aprobado por
mandato de la Ley de Ordenacion
de la Edificacion (LOE) 38/1999 y
se define como el marco normati-
vo que establece las premisas o
exigencias basicas de calidad,
seguridad y habitabilidad en la
construccion de edificios y en las
instalaciones que lo integran. En
materia medioambiental cumple
con los compromisos que fijan el
Protocolo de Kyoto.

El Cédigo ya es de aplicacion
parcial desde 29 Septiembre de
2006 en relacion a los documen-
tos basicos de seguridad contra
incendios, de seguridad de utiliza-
cién y el de ahorro de energia.
Conforme a la disposicién transi-
toria para la normativa que dero-
ga, desde Abril de 2007 todo lo
previsto en el CTE serd norma de
obligado cumplimiento.

Segin su propio texto, las exi-
gencias bdsicas que contiene
deben cumplirse en el provecto, la
construccion, el mantenimiento v
la conservacion de los edificios v
sus instalaciones. El CTE, acorde
a sus premisas basicas, exigird un
mayor control y rigor en las cons-
trucciones, con la finalidad de que
se cumplan los requisitos basicos

cion los agentes que participan en
¢l proceso de edificacion -segtn la
LOE-: promotor, constructor,
proyectista, direccion de la obra y
de ejecucion, suministradores,
subcontratistas y propietarios.

Los agentes de la edificacion
deberan cumplir las condiciones
que ¢l CTE establece para todas
las fases de construceién y mante-
nimiento e implica no solo que los
suministros incorporados a la
obra deberan ser acordes al CTE,
sino también que se establecen
unas obligaciones de control adi-
cionales durante la ejecucion de la
obra y de control de la documen-
tacion que atectan a los agentes.

El Codigo se aplica a las obras
de nueva construccion —con exclu-
sion de aquellas construcciones de
sencillez técnica y de escasa enti-
dad constructiva que no tengan
caracter residencial o caracter
publico y que se desarrollen en
una sola planta no afectando a la
seguridad de las personas-, a las
obras de ampliacion, modificacion
¥ reforma, asi como las obras de
rehabilitacion, entendiendo por
rehabilitacion cuando existe ade-
cuacion estructural, adecuacion
funcional, creacién o aumento de
viviendas, cambio de uso o bien en
edificios cuyas caracteristicas
especiales impliquen estudios o
adecuaciones especificas, tados
ellos con la solicitud de licencia
posterior a su entrada en vigor,
esto es 29 de Marzo de 2006.

la edificacion, sino propiamente
de un vehiculo que podra modali-
zar cn gran medida la actividad
quizas de mayor trascendencia
econdmica del pais. Su adopcion
y ahora ya inmediata entrada en
¥igor no es sino un paso adicional
en la plasmacion material del
principio de proteccion al consu-
midor, que genera a su vez que se
haya convertido en una de las
ramas mas activas de las actua-
ciones ante los organos jurisdic-
cionales del pais.

Desde un punto de vista de
responsabilidad y control ¢n el
cumplimiento de las prescripcio-
nes del CTE, aparte de la funcion
previa propia de control de las
administraciones competentes,
singularmente los municipios en
su funcion de otorgamiento de las
licencias, hay que entender que
los particulares promotores y
adquirentes -primero y/o sucesi-
vos- podran ejercitar sus derechos
frente a los agentes de la edifica-
cion ante los drganos jurisdiecio-
nales, quizds con una mayor
precision, en el sentido de objeti-
varse las exigencias de la practica
de los agentes de la construccion.

Se ha dicho que el CTE -con
independencia de las exigencias
medioambientales que contiene-
precisamente lo que hace es obje-
tivar y establecer un mayor con-
trol sobre la responsabilidad de
los agentes de la edificacion, al
incrementarse y regular a su vez

los estandares bésicos de exigibili-
dad profesional, de la misma
forma que la anterior Ley
32/2006 reguladora de la subcon-
tratacion lo realizo al establecerse
un control de calidad v solvencia
sobre las empresas subcontrata-
das en la obra y regular las funcio-
nes propias del mismo control v la
constancia documental y ejecu-
cion de las ordenes dictadas por
los agentes de la edificacion.

El Codigo impone unas nor-
mas de control para determinar v
concretar la diligencia exigible a
los distintos agentes de la edifica-
cidn y, a su vez, la hecesidad de un
control reciproco entre los distin-
tos agentes de la cdificacidn.
Deseamos que, aparte de esta
objetivacion de estandares, el CTE
no se convierta en la practica en
un simple incremento de la activi-
dad burocratica interna de la

obra, sino en la estandarizacion de
la exigencia a los agentes de la edi-
ficacion que ayude a clarificar y
facilitar la determinacion de sus
funciones y responsabilidades. m
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ARAG, Tu mundo

legal

REDACCION

El abogado y notario aleman
Heinrich Fa_bender funda en
1935 la compaiiia ARAG con el
cometido de que cualquier ciuda-
dano, independientemente de
sus posibilidades econémicas,
pueda defender sus derechos. De
la necesidad de proteccion juridi-
ca de los primeros conductores
alemanes hace ya mas de 70
aflos, se pasa a proporcionar
cobertura legal a otros ambitos
de la vida de las personas como la
familia o la actividad profesional
o empresarial. Desde 1962, la
compania emprende una politica
de expansion que la lleva en la
actualidad a estar presente en
trece paises entre Europa y
América del Norte.

El Grupo ARAG tiene su sede
en la ciudad alemana de
Diisseldorf y cuenta con cerca de
4.000 empleados en todo el
mundo. Con una facturacion de
1.340 millones de euros en 2006,
estd presente en once mercados
europeos - entre los cuales desta-
can Alemania, Austria, Francia,
Italia, Holanda y Gran Bretafia -
ademas de EE UU y Canada. El

intercambio de ideas y experien-
cias entre las distintas sucursales
del Grupo y el conocimiento de la
legislacién interna de cada pais
proporcionan a sus clientes una
cobertura legal internacional,
unica en el mercado.

Actualmente, el 47% del
negocio del Grupo ARAG provie-
ne del drea internacional. La
sucursal de ARAG en Espaia
encabeza la aportacion al Grupo,
con una facturacion de 97 millo-
nes de euros en 2006 y un
Beneficio Antes de Impuestos
(BAI) de 11,2 millones de euros.
En Espaiia, ARAG es lider en
seguros de Defensa Juridica con
el 59,48% de la cuota de merca-
do en seguro directo. Durante el
pasado afio se tramitaron més de
136.000 expedientes de asegura-
dos que necesitaron defensa juri-
dica, se recurrieron 85.000
sanciones de trafico y se atendie-
ron mas de 47.000 consultas
juridicas telefonicas.

La sede central de ARAG
Espafia se encuentra en
Barcelona. La compaiia cuenta
con 372 empleados que dan res-
puesta a ocho millones de clien-

tes y a mas de 8.000 mediadores
de seguros. ARAG cuenta con
una red nacional de 350 despa-
chos de abogados colaboradores,
que pasan por un riguroso proce-
dimiento de homologacion, La
extensa red de letrados permite
asignar los casos atendiendo a
criterios geograficos y de espe-
cializacion, de modo que los
clientes disponen de mas de
1.000 abogados a su servicio.
Ademas, los asegurados de
ARAG tienen a su disposicidn el
servicio de Asistencia Juridica
Telefénica de ARAG, atendido
exclusivamente por abogados,
que dan respuesta a las dudas
legales v consultas juridicas de
las clientes las 24 horas det dia.

ARAG tiene dos lineas de
producto:

1) ARAG Seguros. A través de
una péliza de Defensa Juridica se
da respuesta a las posibles nece-
sidades juridicas de los asegura-
dos ligadas al automévil, al
hogar, a la familia, a la pequefia y
mediana empresa, a la comuni-
dad de propietarios, al arrenda-
dor o a colectivos profesionales,
como profesores, médicos, abo-

Sede Central de Arag, Barcelona

gados, arquitectos o ingenieros,
entre otros.

2) ARAG Servicios Legales.
Esta area de negocio de reciente
creacién se articula a través de
tres grandes lineas: Asesoria
Juridica Telefonica sobre asuntos
legales que afectan a las personas
v a las empresas; elaboracion y
revision de documentos juridicos
y contratos, asi como defensa
Jjudicial; y reclamacion extrajudi-
cial de deudas.

Ademas, proximamente, los
clientes de ARAG podran acce-
der a contenidos juridicos utiles
para la vida cotidiana de empre-
sas y familias a través de
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