	LEY 38/1999 
Ley de Ordenación de la Edificación
CAPÍTULO IV
Responsabilidades y garantías
Artículo 17. Responsabilidad civil de los agentes que intervienen en el proceso de la edificación.

1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las personas físicas o jurídicas que intervienen en el proceso de la edificación responderán frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de división, de los siguientes daños materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados, contados desde la fecha de recepción de la obra, sin reservas o desde la subsanación de éstas:

a) Durante diez años, de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecánica y la estabilidad del edificio.

b) Durante tres años, de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del apartado 1, letra c), del artículo 3.
El constructor también responderá de los daños materiales por vicios o defectos de ejecución que afecten a elementos de terminación o acabado de las obras dentro del plazo de un año.

2. La responsabilidad civil será exigible en forma personal e individualizada, tanto por actos u omisiones propios, como por actos u omisiones de personas por las que, con arreglo a esta Ley, se deba responder.

3. No obstante, cuando no pudiera individualizarse la causa de los daños materiales o quedase debidamente probada la concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado de intervención de cada agente en el daño producido, la responsabilidad se exigirá solidariamente.
En todo caso, el promotor responderá solidariamente con los demás agentes intervinientes ante los posibles adquirentes de los daños materiales en el edificio ocasionados por vicios o defectos de construcción.

4. Sin perjuicio de las medidas de intervención administrativas que en cada caso procedan, la responsabilidad del promotor que se establece en esta Ley se extenderá a las personas físicas o jurídicas que, a tenor del contrato o de su intervención decisoria en la promoción, actúen como tales promotores bajo la forma de promotor o gestor de cooperativas o de comunidades de propietarios u otras figuras análogas.

5. Cuando el proyecto haya sido contratado conjuntamente con más de un proyectista, los mismos responderán solidariamente.
Los proyectistas que contraten los cálculos, estudios, dictámenes o informes de otros profesionales, serán directamente responsables de los daños que puedan derivarse de su insuficiencia, incorrección o inexactitud, sin perjuicio de la repetición que pudieran ejercer contra sus autores.

6. El constructor responderá directamente de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demás personas físicas o jurídicas que de él dependan.
Cuando el constructor subcontrate con otras personas físicas o jurídicas la ejecución de determinadas partes o instalaciones de la obra, será directamente responsable de los daños materiales por vicios o defectos de su ejecución, sin perjuicio de la repetición a que hubiere lugar.
Asimismo, el constructor responderá directamente de los daños materiales causados en el edificio por las deficiencias de los productos de construcción adquiridos o aceptados por él, sin perjuicio de la repetición a que hubiere lugar.

7. El director de obra y el director de la ejecución de la obra que suscriban el certificado final de obra serán responsables de la veracidad y exactitud de dicho documento.
Quien acepte la dirección de una obra cuyo proyecto no haya elaborado él mismo, asumirá las responsabilidades derivadas de las omisiones, deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la repetición que pudiere corresponderle frente al proyectista.
Cuando la dirección de obra se contrate de manera conjunta a más de un técnico, los mismos responderán solidariamente sin perjuicio de la distribución que entre ellos corresponda.

8. Las responsabilidades por daños no serán exigibles a los agentes que intervengan en el proceso de la edificación, si se prueba que aquéllos fueron ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el propio perjudicado por el daño.

9. Las responsabilidades a que se refiere este artículo se entienden sin perjuicio de las que alcanzan al vendedor de los edificios o partes edificadas frente al comprador conforme al contrato de compraventa suscrito entre ellos, a los artículos 1.484 y siguientes del Código Civil y demás legislación aplicable a la compraventa.

Artículo 19. Garantías por daños materiales ocasionados por vicios y defectos de la construcción.

1. El régimen de garantías exigibles para las obras de edificación comprendidas en el artículo 2 de esta Ley se hará efectivo de acuerdo con la obligatoriedad que se establezca en aplicación de la disposición adicional segunda, teniendo como referente a las siguientes garantías:

a) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante un año, el resarcimiento de los daños materiales por vicios o defectos de ejecución que afecten a elementos de terminación o acabado de las obras, que podrá ser sustituido por la retención por el promotor de un 5 por 100 del importe de la ejecución material de la obra.

b) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante tres años, el resarcimiento de los daños causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del apartado 1, letra c), del artículo 3.

c) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante diez años, el resarcimiento de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecánica y estabilidad del edificio.

2. Los seguros de daños materiales reunirán las condiciones siguientes:

a) Tendrá la consideración de tomador del seguro el constructor en el supuesto a) del apartado 1 y el promotor, en los supuestos b) y c) del mismo apartado, y de asegurados el propio promotor y los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del mismo. El promotor podrá pactar expresamente con el constructor que éste sea tomador del seguro por cuenta de aquél.

b) La prima deberá estar pagada en el momento de la recepción de la obra. No obstante, en caso de que se hubiera pactado el fraccionamiento en períodos siguientes a la fecha de recepción, la falta de pago de las siguientes fracciones de prima no dará derecho al asegurador a resolver el contrato, ni éste quedará extinguido, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni éste liberado de su obligación, caso de que el asegurado deba hacer efectiva la garantía.

c) No será de aplicación la normativa reguladora de la cobertura de riesgos extraordinarios sobre las personas y los bienes contenida en el artículo 4 de la Ley 21/1990, de 19 de diciembre.

3. Los seguros de caución reunirán las siguientes condiciones:

a) Las señaladas en los apartados 2.a) y 2.b) de este artículo. En relación con el apartado 2.a), los asegurados serán siempre los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del mismo.

b) El asegurador asume el compromiso de indemnizar al asegurado al primer requerimiento.

c) El asegurador no podrá oponer al asegurado las excepciones que puedan corresponderle contra el tomador del seguro.

4. Una vez tomen efecto las coberturas del seguro, no podrá rescindirse ni resolverse el contrato de mutuo acuerdo antes del transcurso del plazo de duración previsto en el apartado 1 de este artículo.

5. El importe mínimo del capital asegurado será el siguiente:
a) El 5 por 100 del coste final de la ejecución material de la obra, incluidos los honorarios profesionales, para las garantías del apartado 1.a) de este artículo.

b) El 30 por 100 del coste final de la ejecución material de la obra, incluidos los honorarios profesionales, para las garantías del apartado 1.b) de este artículo.

c) El 100 por 100 del coste final de la ejecución material de la obra, incluidos los honorarios profesionales, para las garantías del apartado 1.c) de este artículo.

6. El asegurador podrá optar por el pago de la indemnización en metálico que corresponda a la valoración de los daños o por la reparación de los mismos.

7. El incumplimiento de las anteriores normas sobre garantías de suscripción obligatoria implicará, en todo caso, la obligación de responder personalmente al obligado a suscribir las garantías.

8. Para las garantías a que se refiere el apartado 1.a) de este artículo no serán admisibles cláusulas por las cuales se introduzcan franquicias o limitación alguna en la responsabilidad del asegurador frente al asegurado.
En el caso de que en el contrato de seguro a que se refieren los apartado 1.b) y 1.c) de este artículo se establezca una franquicia, ésta no podrá exceder del 1 por 100 del capital asegurado de cada unidad registral.

9. Salvo pacto en contrario, las garantías a que se refiere esta Ley no cubrirán:

a) Los daños corporales u otros perjuicios económicos distintos de los daños materiales que garantiza la Ley.

b) Los daños ocasionados a inmuebles contiguos o adyacentes al edificio.

c) Los daños causados a bienes muebles situados en el edificio.

d) Los daños ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el edificio después de la recepción, salvo las de subsanación de los defectos observados en la misma.

e) Los daños ocasionados por mal uso o falta de mantenimiento adecuado del edificio.

f) Los gastos necesarios para el mantenimiento del edificio del que ya se ha hecho la recepción.

g) Los daños que tengan su origen en un incendio o explosión, salvo por vicios o defectos de las instalaciones propias del edificio.

h) Los daños que fueran ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el propio perjudicado por el daño.

i) Los siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las que haya reservas recogidas en el acta de recepción, mientras que tales reservas no hayan sido subsanadas y las subsanaciones queden reflejadas en una nueva acta suscrita por los firmantes del acta de recepción.
	Закон 38/1999

Закон о Правилах Строительства

ГЛАВА IV
Ответственность и гарантии

Статья 17. Гражданская ответственность сторон, участвующих в строительном процессе.

1. Независимо от своих обязанностей по контракту, физические или юридические лица, участвующие в процессе строительства, несут ответственность перед владельцами и третьими лицами – приобретателями, частично (если они будут предметом разделения) или целиком строящихся зданий, в случае следующего материального ущерба, понесенного зданием в рамках указанного срока, считая с даты  безусловной сдачи объекта или с даты исправления недоделок.

a) В течение 10 лет – за материальный ущерб, понесенным зданием из-за дефектов, затрагивающих фундаменты, опоры, балки, перекрытия, несущие стены и прочие структурные элементы, которые напрямую подвергают опасности механическую прочность и устойчивость здания.
b) В течение 3 лет - за материальный ущерб, понесенным зданием из-за дефектов, затрагивающих строительные элементы или оборудование, что влечет за собой невыполнение условий по обитаемости Раздела 1 с) Статьи 3. Строитель также несет ответственность за материальный ущерб, понесенный в результате дефектов, касающихся отделочных работ и элементов объекта в течение 1 года.
2. К гражданской ответственности привлекаются в личной и индивидуальной форме, как в связи с личным действием или бездействием, так и в связи с действием или бездействием лиц, за которых, согласно настоящему закону,  данные люди несут ответственность.
3. Тем не менее, если не удается вычленить личной ответственности за причину материального ущерба или если остается бездоказательной коллективная вина и невозможно установить степень виновности каждой из сторон, они несут солидарную ответственность.  С прочими лицами, являющимися агентами строительного процесса перед возможными приобретателями за материальный ущерб здания, возникший из-за дефектов или недочетов строительства.
4. Вне зависимости от административного вмешательства, соответствующего каждому случаю, ответственность заказчика, устанавливаемая данным Законом, распространяется на физических и юридических лиц, которые, по условиям контракта или по своей причастности к строительству данного объекта, действуют в качестве заказчиков (неважно, называются они заказчиками, управляющими кооператива или ТСЖ и проч. аналог.).
5. Если по контракту над проектом работают более одного проектировщика, они отвечают солидарно. Проектировщики, запрашивающие по контракту расчеты, исследования, решения или отчеты у других специалистов, являются напрямую ответственными за тот ущерб, который может возникнуть в результате их некомпетентности, допущенной ошибки или неточности, что не отменяет возможности привлечения к ответственности их непосредственных авторов.
6.Строитель напрямую несет ответственность за материальный ущерб, понесенный зданием из-за дефектов и недоделок, вызванных неопытностью, отсутствием профессионализма, технических знаний, небрежности, невыполнения обязанностей, лежащих на руководителе строительством и прочих физических и юридических лицах, от него зависящих. Если строитель берет на субподряд других физических или юридических лиц для выполнения отдельных частей или оборудования объекта, он напрямую отвечает за тот материальный ущерб, который будет вызван дефектами и недоделками в их работе, что не мешает требовать их непосредственной ответственности. Также строитель напрямую отвечает за материальный ущерб, понесенный зданием из-за дефектности используемых строительных материалов, приобретенных или принятых в использование строителем, что не мешает требовать непосредственной ответственности производителей.
7. Руководитель строительством и исполнительный руководитель, которые подписывают окончательный сертификат объекта, отвечают за точность и истинность данного документа. Тот, кто принимает на себя руководство строительством объекта, спроектированного другим лицом. Берет на себя ответственность за недочеты, дефекты и неточности проекта, что не мешает требовать непосредственной ответственности проектировщика. Если по контракту строительством руководит совместно более одного профессионала, они отвечают солидарно, что не мешает распределить соответствующую ответственность между ними.
8 . Ответственность за ущерб не возлагается на агентов, чье вмешательство в процесс строительство было случайным, по форс-мажорным обстоятельствам, актом третьего лица или самого пострадавшего от ущерба.
9. Ответственность, о которой говорится в этой  статье, понимаются не принимая во внимание ответственности продавца здания или его частей перед покупателем, согласно контракту о купле-продаже, подписанном между ними и согласно статьям 1.484 и следующим Гражданского Кодекса и прочему законодательству, применимому к вопросам о купле-продаже.
Статья 19. Гарантии по материальному ущербу, понесенному из-за дефектов и недоделок строительства.

1. Режим гарантий, которые возможно потребовать для объектов строительства, о которых говорится в данной статье 2 этого Закона, реализуется согласно обязательности, установленной для применения дополнительного второго распоряжения, имея в виду в качестве ориентиров следующие гарантии:
а) Страховка от материального ущерба или гарантийная страховка, чтобы гарантировать, в течение 1 года, возмещение материального ущерба, понесенного от дефектов и недоделок строительства, которые относятся к отделочным работам объекта, которое может быть замещено удержанием  Заказчиком 5 % материальной стоимости работ.

b) Страховка от материального ущерба,  или гарантийная страховка, чтобы гарантировать, в течение 3 лет, возмещение материального ущерба, понесенного от дефектов и недоделок строительства, которые относятся к конструктивным элементам или оборудованию, что влечет за собой невыполнение условий по обитаемости Раздела 1 с) Статьи 3.
с) Страховка от материального ущерба,  или гарантийная страховка, чтобы гарантировать, в течение 10 лет, возмещение материального ущерба, понесенного от дефектов и недоделок строительства, которые относятся к фундаментам, опорам, балкам, перекрытиям, несущим стенам и прочим структурным элементам, которые напрямую подвергают опасности механическую прочность и устойчивость здания.

2. Страховки от материального ущерба отвечают следующим требованиям:
а) Страхователем считается строитель в случае а) раздела 1 и заказчик в случае b) и c) того же раздела, и застрахованными лицами считаются сам заказчик и последующие приобретатели здания или его частей. Заказчик может договориться со строителем, что этот последний будет страхователем за счет первого.

b) квота по страховке должна быть уплачена в момент сдачи объекта. Тем не менее, если была договоренность о разбивании на периоды, следующие за датой сдачи, отсутствие оплаты квоты не дает право страховщику на расторжение контракта, ни контракт считается истекшим, ни покрытие страховщика приостановленным, ни страховщик освобожденным от своих обязательств, в случае если застрахованное лицо потребует своих гарантий.
с) Не применяется регулирующий норматив по покрытию экстраординарных  рисков лиц и объектов, содержащийся в Статье 4 Закона 21/1990 от 19 декабря.
3. Гарантийные страховки должны отвечать следующим требованиям:

а) Указанным в разделах 2.a) и 2.b) настоящей статьи. В отношении раздела 2 а), застрахованными лицами всегда будут последующие приобретатели здания или его частей.

b) Страховщик обязуется возместить ущерб застрахованному лицу по первому требованию.

с) Страховщик не может отгородиться от застрахованного лица теми исключениями, которые могут соответствовать страховщику.

4. После вступления в силу страховых покрытий, контракт не может быть расторгнут  или истечь по обоюдному согласию до того, как пройдет срок, предусмотренный разделом 1. настоящей статьи.

5. Минимальная сумма страхового капитала должна быть следующей,

а) 5 % от окончательной стоимости материального завершения строительства объекта, включая гонорары специалистов – для гарантий раздела 1а) настоящей статьи.

b) 30 % от окончательной стоимости материального завершения строительства объекта, включая гонорары специалистов – для гарантий раздела 1b) настоящей статьи.

с) 100 % от окончательной стоимости материального завершения строительства объекта, включая гонорары специалистов – для гарантий раздела 1с) настоящей статьи.

6. Страховщик может выбрать между оплатой возмещения наличными, согласно оценке понесенного ущерба, и устранением ущерба.
7. Невыполнение вышеуказанных нормативов для обязательных гарантий ведет, в любом случае, к обязательной персональной ответственности того, в чью обязанность входит взять на себя данные гарантии.
8. Для гарантий, указанных в разделе 1 а) настоящей статьи, не являются приемлемыми условия, по которым допускаются франшизы или иные ограничения по ответственности страховщика перед застрахованным лицом.

Если в страховом контракте, к которому относятся разделы 1.b) и 1.c) настоящей статьи, устанавливаются франшизы, они не могут превышать 1 % от застрахованного капитала по каждой реестровой единице.
9. Если  только не будет договоренности об обратном, гарантии, о которых говорится в настоящем Законе, не покрывают:
а) Телесный ущерб и прочий экономический ущерб, отличный от материального, который гарантирован по данному Закону.

b) Ущерб, понесенный смежными или примыкающими к зданию объектами недвижимости.

с) Ущерб, понесенный движимым имуществом, расположенным в здании.

d) Ущерб, понесенный в следствии модификаций или работ, производимых в здании после его сдачи, если речь не идет об устранении дефектов и недоделок, замеченных при сдаче.

е) Ущерб, понесенный в результате неправильной эксплуатации или недостатке соответствующего содержания здания.

f) Расходы, необходимые для содержания  уже сданного здания.
g) Ущерб, возникший в результате пожара ил взрыва, если только его причиной не были дефекты или недоделки в оборудовании здания..

h) Ущерб, нанесенный случайно, форс-мажорными обстоятельствами, действиями третьего лица или собственно пострадавшим от ущерба.

i) Страховые случаи, произошедшие по вине участников строительства, по поводу которых имеются примечания в акте приемки, пока эти примечания не будут устранены и это устранение не будет зафиксировано в новом акте, подписанном теми же лицами, что подписывали первый акт приемки.


