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La responsabilidad de la firma promotora

Una reciente Sentencia del Tribunal Supremo, de 20 de Julio de 2005, en
relacion con la responsabilidad de las empresas promotoras respecto a las
contratistas, establece un limite a esta responsabilidad sobre la base de la
nocion de “propia actividad”. La cuestion contemplada en la Sentencia con-
siste en determinar si la responsabilidad solidaria, prevista en el articulo 42
del Estatuto de los Trabajadores, es aplicable en relacion con una empresa
promotora inmobiliaria que contratd, con otra dedicada a la construccion, la

El articulo 42 del Estatuto de los
Trabajadores dispone la “responsa-
bilidad solidaria de los empresarios
que contraten o subcontraten con
otros la realizacion de obras o ser-
vicios correspondientes a la propia
actividad de aquellos...” y este con-
cepto de propia actividad es el que
ha dado lugar a numerosas interpre-
taciones. La nocion de “propia acti-
vidad” ha sido precisada por el
Tribunal Supremo en las Sentencias
de 18 de enero de 1995, 24 de
noviembre de 1998 y 22 de
noviembre de 2002 en el sentido
siguiente: lo que determina que una
actividad sea “propia” de la empre-
sa es su condicién de inherente a su
ciclo productivo.

En este sentido, la Sentencia de 24
de noviembre de 1998 sefiala que
en principio caben dos interpreta-
ciones de este concepto: la que
entiende que propia actividad es la
“actividad indispensable™, de suerte
que integraran el concepto, ademas
de las que constituyen el ciclo de
produccion de la empresa, todas
aquellas que resulten necesarias
para la organizacion del trabajo. Y,
por ofro lado, la que unicamente
integra en el concepto las activida-
des inherentes, de modo que sélo
las tareas que corresponden al ciclo
productivo de la empresa principal
se entenderan “propia actividad de
ella”.

En el primer caso, se incluyen
como propias las tareas comple-
mentarias. En el segundo. estas
labores quedan excluidas del con-
cepto y, en consecuencia, de la
regulacion del articulo 42 del
Estatuto de los Trabajadores. Pero,
como precisa la Sentencia citada,
recogiendo la doctrina de la
Sentencia de 18 encro de 1995, “si
se exige que las obras y servicios
que se contratan o subcontratan
deben corresponder a la propia acti-
vidad empresarial del comitente, es
porque el legislador esta pensando
en una limitaciéon razonable que
excluya una interpretacion favora-
ble a cualquier clase de actividad
empresarial”.

Es obvio que la primera de las
interpretaciones posibles anula el
efecto del mandato del articulo 42
del Estatuto de los Trabajadores
que no puede tener otra finalidad
que reducir los supuestos de res-
ponsabilidad del empresario comi-
tente. Por ello, se concluye que “ha
de acogerse la interpretacion que
enttende que propia actividad de la
empresa es la que engloba las obras

edificacion de una serie de viviendas. La empresa recurrente argumento que
la actividad de la constructora es la misma que la de la promotora inmobilia-
ria, pues la primera desarrolla operaciones o servicios que son esenciales
para lograr la finalizada de la segunda, afiadiendo que la promotora podria
realizar también la actividad de construccion y que en cualquier caso esta
actividad es esencial para la promocién, pues sin la primera no puede reali-
zarse la segunda, argumentacién que el Tribunal Supremo no acepta.

La promotora no es responsable solidaria respecto al contratista,

y servicios nucleares de la comiten-
te”. La Sentencia considera que, en
nuestro  ordenamiento, la Ley
38/1999 de Ordenacion de la
Edificacion distingue en el marco
de esta actividad varios agentes.
entre los que se encuentran el pro-
motor y ¢l constructor.

Promotores y constructores
El promotor se define como “cual-
quier persona fisica o juridica,
publica o privada, que, individual o
colectivamente, decide, tmpulsa,
programa vy financia, con recursos
propios o ajenos, las obras de edifi-
cacton para si o para su posterior
enajenacion, entrega o cesion a ter-
ceros bajo cualquier titulo”. Sus
obligaciones en relacion con el pro-
ceso de edificacion son las de
ostentar sobre el solar la titularidad
de un derecho que le faculte para
construir en ¢él, facilitar la docu-
mentacion e informacion previa
necesaria para la redaccion del pro-
yecto, gestionar y obtener las pre-
ceptivas licencias y autorizaciones
administrativas, asi como suscribir
cl acta de recepcion de la obra, con-
certar los seguros exigibles y entre-
gar al adquiriente la documentacion
de la obra ejecutada.

Por su parte, ¢l constructor es el
“agente que asume contractualmen-

te, ante el promotor, el compromiso
de ¢jecutar con medios humanos y
materiales, propios o ajenos, las
obras o parte de las mismas con
sujecion al proyecto y al contrato™.
Sus obligaciones son las relativas a
ejecutar la obra con sujecion al pro-
yecto, tener la titulacion o capacita-
cion profesional que habilita para cl
cumplimiento de las condiciones
exigibles para actuar como cons-
tructor, designar al jefe de obra.
asignar a la obra los medios huma-
nos y materiales que su importancia
requicra. formalizar las subcontra-
taciones de determinadas partes o
instalaciones de la obra dentro de
los limites establecidos en el con-
trato, firmar el acta de replanteo o
de comienzo y ¢l acta de recepcion
dc la obra. facilitar al director de
obra los datos necesarios para la
elaboracion de fa documentacion de
la obra ejecutada y suscribir las
garantias previstas en el articulo 19
de la Ley 38/1999.

De esta regulacion se desprende
que, aunque insertas en el mismo
sector de la edificacion, las activi-
dades empresariales de los promo-
tores y de los constructores son dis-
tintas. El promotor desarrolla una
serie de acciones de iniciativa,
coordinacion y financiacién de los
proyectos de edificacion que tienen

caracter basicamente administrati-
vo y comercial, mientras que la
labor del constructor es fundamen-
talmente fisica y productiva. Se
trata, por tanto, de actividades
empresariales que son en si misma
diferentes, aunque entre ellas pueda
existir una conexion o dependencia
funcional y en este sentido la activi-
dad de construccion no es una acti-
vidad “inherente™ al ciclo producti-
vo de la actividad inmobiliaria.

Es cierto que sin construccion no
habria promocién inmobiliaria,
pero esa dependencia reciproca no
implica unidad de actividad, de la
misma manera que una actividad
productiva cualquiera es presupues-
to necesario para otra que sc dedica
a la comercializacion de los pro-
ductos de la primera sin confundir-
se con ella. Y también es cierto que
un mismo agente econdémico podria
a la vez dedicarse a la construccion
y a la promocion, pero éste no es el
caso. Ademas, la norma no contem-
pla para cstablecer la responsabili-
dad la mera posibilidad de la con-
currencta de actividad, sino la
actualidad de esa coincidencia de
actividades que en el presente caso
no se ha acreditado.

El supuesto de hecho del articulo
42 del Estatuto de los Trabajadores,
parte de una conexion mas intensa
entre las actividades del principal y
del contratista. de manera que sc
produzca una cierta implicacion de
las organizaciones de trabajo de los
empresarios, como se pone de relie-
ve en el debate sobre el denomina-
do “*elemento locativo de la contra-
ta” ya en gran medida supcrado por
las nuevas tecnologias que permi-
ten establecer una implicacion entre
organizaciones de trabajo por enci-
ma de la presencia en el mismo
lugar de trabajo y ¢s obvio que esta
implicacion no se produce, en prin-
cipto, entre las organizaciones de
trabajo de una promotora inmobi-
liaria y de una empresa constructo-
ra.

Por todo ello, la Sentencia desesti-
ma el recurso y dispone que la pro-
motora inmobiliaria no es responsa-
ble solidaria en virtud del articulo
42 del Estatuto de los Trabajadores
respecto a la contratista al tener
actividades empresariales diferen-
tes.
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