/

SCHLUTER GRAF
\\—-’/

Passion for Law

www.schlueter-graf.com

El Nuevo Cddigo Civil de los EAU:
indemnizaciones por dainos y

perjuicios en la construccion
26.06.2026

Introduccion

El1 dejuniode 2026 entr6 en vigor el Decreto-
Ley Federal n.© 25 de 2025 (el “Nuevo Cédigo
Civil”), que sustituye al Cédigo Civil de 1985.
Las reformas introducidas son de calado para
los actores del sector de la construccion en
los Emiratos Arabes Unidos (“EAU”), ya que
afectan al régimen de indemnizaciones
pactadas en los contratos. En este articulo
analizamos las dimensiones de la reforma,
ofreciendo una visiéon también de sus
implicaciones practicas.

¢.Como cambia el Nuevo Cddigo Civil la
ejecucion de los danos y perjuicios en los
contratos de construccion de los EAU?

Las clausulas de danos y perjuicios
(liquidated damages) son la pieza angular de
los contratos de construcciéon en los EAU:
ofrecen a los promotores un mecanismo para
obtener compensacion por retrasos sin
necesidad de acreditar el perjuicio real, y
proporcionan visibilidad a los contratistas
sobre su maxima exposicion.

Bajo la Ley Federal n.° 5 de 1985 («Cddigo
Civil de 1985»), esa visibilidad o certeza
siempre ha estado matizada por la amplia
facultad discrecional del tribunal reconocida
en el articulo 390(2) para ajustar la
indemnizacién pactada con el fin de ajustarla
al dafio real o sufrido.

La situacion actual: el articulo 390 del
Cédigo Civil de 1985

El articulo 390(1) del Cdédigo Civil de 1985
permite a las partes fijar de antemano el
importe de la indemnizacidon en caso de
incumplimiento. El articulo 390(2) confiere al
tribunal una facultad imperativa de
intervencién, con lo que el juez puede
modificar dicho acuerdo para igualar la
indemnizacion al perjuicio real sufrido.
Cualquier pacto en contrario es nulo.

Dos caracteristicas del articulo 390(2)
revisten especial importancia:

e La facultad es imperativa: las partes
no pueden excluirla ni limitarla, y
cualquier clausula que pretenda
hacerlo es nula.

e El lenguaje es amplio: el tribunal
puede intervenir «en todos los casos»
para hacer que la indemnizacion sea
igual al perjuicio, concediéndole una
discrecion general para ajustar la
indemnizacién pactada.

En la practica, los tribunales han respetado
generalmente el acuerdo de las partes,
interviniendo solo cuando existe una
desproporcion manifiesta. No obstante, la
amplitud del articulo 390(2) siempre ha
causado cierta incertidumbre,
especialmente en relacion con las
penalizaciones impuestas por infracciones
cuando no se ha producido un perjuicio
cuantificable.
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El articulo 340 del Nuevo Cadigo Civil:

codificacion de los motivos de

intervencion judicial

El articulo 340 del Nuevo Cédigo Civil
mantiene el derecho de las partes a pactar
previamente la indemnizacioén, pero
reestructura la facultad de intervencién del
tribunal. La amplia discrecionalidad abierta
del articulo 390(2) es sustituida por un marco
expreso y limitado que establece las
circunstancias especificas en las que el
tribunal puede actuar.

Revisidn a la baja (articulos 340(2) y 340(3)):

El tribunal podra reducir la indemnizacion
pactada en tres supuestos:

e Cuando el deudor acredite que el
importe acordado era exagerado.

e Cuando el deudor acredite que la
obligacion principal ha sido
parcialmente cumplida, de modo que
la indemnizacion supera el perjuicio
efectivamente sufrido.

e Cuando el acreedor haya contribuido
por su propia accion dolosa a la
produccién o agravamiento del dafio.
Ademas, el tribunal podra denegar la
indemnizacion en su totalidad cuando
la culpa del acreedor supere
significativamente la del deudor.

Revision al alza (articulo 340(4)):

Un acreedor podra reclamar un importe
superior a la indemnizacién pactada, pero
solo cuando acredite que el deudor incurrio
en dolo o negligencia grave. Esto representa
un cambio sustancial respecto al articulo

390(2), que no imponia limitacién expresa a
los motivos de revision al alza.

Conclusion

Una clausula claramente penal, sin conexion
racional con ningun perjuicio concebible,
podré caracterizarse ahora mas facilmente
como «exagerada» en el sentido del articulo
340(2).

Esto puede tener implicaciones particulares
para penalizaciones impuestas en los
contratos de construccion. Los promotores
deberian documentar la justificacion de tales
penalizaciones y, en la medida de lo posible,
vincularlas a costes identificables.

Para los contratos de construccidon —ya sean
de base FIDIC este desarrollo es significativo.

El efecto global es reforzar la libertad
contractual de las partes al tiempo que se
preserva la facultad del tribunal para corregir
injusticias. Una parte que solicite el ajuste
debera acreditar supuestos especificos, en
lugar de ampararse en la discrecion general
del tribunal.

Las empresas del sector deberan revisar las
clausulas existentes para asegurarse que las
penalizaciones e indemnizaciones estan
justificadasy que existe un proceso porelque
se pueden documentar.

Para mas informacion pueden ponerse en
contacto con:
andres.ring@schlueter-graf.com
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