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BLOQUE IV: DERECHO URBANISTICO Y EDIFICACION.

TEMA 10. LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.
EXIGENCIAS TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS. AGENTES DE LA
EDIFICACION. RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS.

III
1. LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.

Creciente demanda de calidad por parte de la sociedad.

La sociedad demanda cada vez mas seguridad y calidad de los
edificios (estructura, incendios, ruido, aislamiento térmico,
accesibilidad). Resulta para ello insuficiente la Ley 26/1984, de
19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y
Usuarios. Por lo que se publica la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

Directiva 85/384/CEE de la UE declara que: [a creacion
arquitectonica, la calidad de las construcciones, su insercion
armoniosa en el entorno, el respeto de los paisajes naturales y
urbanos, asi como del patrimonio colectivo y privado, revisten
un interés publico”.

Los dos ejes centrales de la LOE se basan en la Calidad de la
construccién y en la Responsabilidad de los agentes de la
edificacion.




« En la Disposicion Final Segunda, se autoriza al Gobierno para
aprobar en el plazo de dos anos el CTE. (REAL DECRETO
314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo
Técnico de la Edificacion).

» No se puede hablar de la LOE sin hablar del CTE.

 El objetivo genuino de esta Ley de fomentar la calidad indicando
los requisitos basicos de la edificacion para garantizar el
derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada, ...

Articulo 1. Objeto.

1. Esta Ley tiene por objeto regular en sus aspectes@ales el proceso de la edificacion,
estableciendo las obligaciones y responsabilidadkedos agentes que intervienen en
dicho proceso, asi como las garantias necesarias [gh adecuado desarrollo del
mismo, con el fin de asegurar la calidad mediariteuenplimiento de los requisitos
basicos de los edificios y la adecuada protecciéhogd intereses de los usuarios.

.

1V
« La LOE se limita a regular el proceso constructivo.

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Esta Ley es de aplicacion al proceso de la eatifbon, entendiendo por tal la acciéon y el
resultado de construir un edificio de caracter pamante, publico o privado, cuyo uso
principal esté comprendido en los siguientes grupos

a) Administrativo, sanitario, religioso, residenten todas sus formas, docente y cultural.
b) Aeronautico; agropecuario; de la energia; de Iaidraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria de falecomunicaciones); del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo; forestal; imstrial; naval, de la ingenieria de
saneamiento e higiene, y accesorio a las obrasigenieria y su explotacion.

c) Todas las demas edificaciones cuyos usos na esf@resamente relacionados en los
grupos anteriores.

2. Tendran la consideracion de edificacioa los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y
requerirdn un proyecto segun lo establecido errtétalo 4, las siguientes obras:
a) Obras de edificacién de nueva construcceExtepto aquellas construcciones de escasa
entidad constructiva y sencillez técnicpie no tengan, de forma eventual o permanente,
caracter residencial ni publico y se desarrollenwara sola planta.
b) Todas las intervenciones sobre los edificiosteries, siempre y cuando alteren su
configuracion arquitecténica, entendiendo por taléss que tengan caracter de
intervencion total o las parciales que produzcam wariacion esencial de la composicion
general exterior, la volumetria, o el conjunto dedtema estructural, o tengan por objeto
cambiar los usos caracteristicos del edificio.
c) Obras que tengan el caracter de intervencidalten edificaciones catalogadas o que
dispongan de algun tipo de proteccion de caractabi@ntal o histérico-artistico, regulada
a través de norma legal o documento urbanisticgyetlas otras de caracter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto de praiecci

Numero 2 del articulo 2 redactado por el nimero ule la disposicion

I final tercera de la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas («B.O.E.» 27 jaji

3. Se consideran comprendidas en la edificacionirsstalaciones fijas y el equipamiento
propio, asi como los elementos de urbanizacionpgumanezcan adscritos al edificio.
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- Después del CODIGO CIVIL, la LOE es la 12 Ley que regula la
construccion de edificios: Identificacion en detalle de los
agentes de la edificacion; titulos habilitantes (proyectistas,
director y director de ejecucién de obras); responsabilidades,
garantias de proteccion de los usuarios.

Se carecia de una adecuada ordenacion hasta la aparicion de la
LOE, pese a existir una variadisima legislacion civil,
administrativa, urbanistica, laboral y normas técnicas (NBE, etc.)

 Los agentes de la edificacion quedan perfectamente definidos, asi
como sus competencias, sus obligaciones y por tanto sus
responsabilidades en el proceso constructivo.

» Responsabilidad individualizada o solidaria.

» Salvedades: (no regulado por LOE).
« Los riesgos laborales no se regulan; estaran a su
legislacion especifica.
« Las Administraciones Publicas cuando actien como
Agentes de la Edificacion se regiran por la Ley de
Contratos de las Administraciones Publicas vy
subsidiariamente (en lo no regulado), por esta Ley.

Articulo 1. Objeto.

(..)

2. Las obligaciones y responsabilidades relativda arevencién de riesgos laborales
en las obras de edificacion se regiran por su legi$n especifica.

3. Cuando las Administraciones publicas y los oigamos y entidades sujetos a la
legislacién de contratos de las Administracionedligas actien como agentes del
proceso de la edificacion se regiran por lo disgaesn la legislacion de contratos de
las Administraciones publicas y en lo no contempled la misma por las disposiciones
deesta Ley, a excepcién de lo dispuesto sobre gasdi suscripcion obligatoria.

« Figura de promotor: promotor /gestor / comunidad de prop./ etc.

Vv

« Los consumidores estaran protegidos de los dafios causados en
los edificios por un sistema de responsabilidad garantizado por
seguros obligatorios.

 No obstante, sobre la responsabilidad civil, la LOE introduce
pocas innovaciones respecto de la sedimentada jurisprudencia
anterior a su publicacion, en torno al articulo 1591 del C.C.



 Plazos de responsabilidad: uno, tres, diez anos.

Estos plazos de responsabilidad introducidos por la LOE, suponen

para el consumidor, una merma de la proteccién en relacién
con la consolidada jurisprudencia anterior a la LOE nacida de la
aplicacion del articulo 1591 del C.C, donde el Tribunal Supremo
habia asumido el concepto amplio de ruina funcional
aplicado a todos los supuestos de defectos en la construccidn
(estructurales, de habitabilidad y de acabados), y determind
que el plazo decenal era una garantia de caracter especial, de
modo que si los vicios ruindgenos tenian lugar dentro de ese
periodo, los perjudicados contaban a partir de ese momento
con un plazo de prescripcidn de quince anos para promover la
accion, pudiendo llegar asi, con la suma de pazos, a los
veinticinco afios para poder reclamar por un vicio después de la
recepcion de la obra.

ISABEL ESPIN ALBA Titular de Derecho
Civil  Universidad de Santiago de
Compostela.

Existe asi una considerable reduccion de los plazos de

prescripcion, desde la LOE: a diez, tres y un afos; asi como
también la prescripcion a dos afos para el ejercicio de las
acciones legales de responsabilidad.

En contraposicion a esta merma de plazos para la defensa y por

tanto de proteccion del consumidor, si que es cierto que se
aumenta con la LOE la seguridad constructiva y la calidad de
las edificaciones.

Ademas, para viviendas: antes de escriturar, existe la obligacion

de la suscripcién de un seguro por el promotor de dafios que
garantice la seguridad estructural por 10 afos. (excepto en
unifamiliares si es para uso propio, D.A. 29).

Se establece el seguro decenal y se difiere en el tiempo la

obligatoriedad del trienal y del anual (aun hoy sin establecer).
Desde que se publicé la LOE (ano 1999), momento en el que se
implantd la obligatoriedad del seguro decenal para grandes
siniestros (estructura y cimentacién), no se ha avanzado nada
en la linea del seguro trienal (elementos constructivos e
instalaciones que afecten a la habitabilidad) y seguro anual
(terminacion y acabados).



Avanzar en estos dos Ultimos aseguramientos, es algo aln hoy
no propuesto, por la enorme repercusidon econdémica que
supondrian estas pdlizas de seguro dada la estadistica de
siniestralidad mucho mas elevada que la de grandes siniestros.

VI

- No obstante, con las sucesivas modificaciones de la propia Ley y
del CTE se ha ido flexibilizando tanto que queda en entredicho:
en aspectos tan basicos como la accesibilidad (excepciones a la
imposicion de ascensor, 0 a sus dimensiones accesibles etc.), la
habitabilidad: los diametros de patios de luces, las dimensiones

de las escaleras, etc.

« (No sucede igual con otras leyes, como la homodloga Ley de
Ordenacién y Fomento de la Calidad en la Edificacion
autonodmica valenciana, LOFCE, que mantiene su redaccion y
exigencias de origen).

e Se da la circunstancia de que una vez aprobada la Ley, siempre
existe tras su aplicacion, una frenada y rectificacion a la baja,
por considerarse que resulta demasiado exigente. Asi:

« La ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidon, regeneracion y
renovacion urbana. (Ley de las 3R), modifica la LOE en sus
articulos 2 y 3:

- En el articulo 2.2. de la LOE (Recalcamos su ambigliedad):
en obras de nueva planta exceptua las de:
...escasa entidad constructiva...

...sencillez tecnica...
(Pagina 2 anterior, recoge texto Art. 2 actualizado con esta Ley).

- En el articulo 3.2 de la LOE (resaltamos el rebaje de su
exigencia): en edificaciones existentes estableciendo que: El
CTE_sera de aplicacion solo si la obra supone. ...variacion
esencial.. en la configuracién arquitectonica (volumetria,
composicion exterior, sistema estructural, o cambiar el uso
caracteristico del edificio).

o Sin embargo esta salvedad en la aplicacion del CTE
que se introduce en la LOE, no se ve reflejada en el
propio CTE (R.D. 314/2006, de 17 de marzo) puesto
que mantiene su articulo 1.4 por el que el CTE resulta




de aplicacion en toda intervencidon en edificios
existentes, (parece una contradiccion).

o Y por el contrario, si que introduce en el articulo 2.3
del CTE (R.D. 314/2006) para edificaciones existentes,
un concepto ambiguo de flexibilizacién y cargado de
inseguridad juridica: (...) cuando la aplicacion del CTE
sea urbanistica, técnica o econdmicamente inviable (...),
o incompatible con el grado de proteccidn del edificio
(...), se podran aplicar bajo el criterio y responsabilidad
del proyectista aquellas soluciones que permitan el
mayor grado posible de adecuacion.

= (este aspecto lo veremos en el tema 11; CTE).

LOE Articulo 3. Requisitos basicos de la edificai
2. El Cdbdigo Técnico de la Edificaciéon es el manwormativo que establece las
exigencias basicas de calidad de los edificios deeva construccion y de sus

instalaciones, asi como de las intervenciones gueealicen en los edificios existentes,

de acuerdo con lo previsto en las letras b) y d)adculo 2.2, de tal forma que permita
el cumplimiento de los anteriores requisitos basico
(...) Se esta remitiendo dl2 modificado por estaey 8/2013 (pag. 2 anterior).

No obstante lo modificado a la baja en dichos articulos 2 y 3
del R.D. 314/2006 CTE; el articulo 5 mantenido en su
redaccion original, en cierta forma contradice dicha
modificacion exigiendo cumplir con los minimos de origen del
CTE...

R.D. 314/2006 CTE.
5.1 Generalidades.

1. Seran responsables de la aplicacion del CTEalgentes que participan en el proceso

de la edificacion, segun lo establecido en el cdpitll de la LOE.

2. Para asegurar que un edificio satisface los isios basicos de la LOE mencionados
en el articulo 1 de este CTE y que cumple las spordientes exigencias bésicas, los
agentes que intervienen en el proceso de la edifioa en la medida en que afecte a su

intervencién, deben cumplir las condiciones qUEEE establece parka redaccion del
proyecto, la ejecucion de la obra y el mantenimogntonservacion del edificio.

3. Para justificar que un edificio cumple las exigeras basicas que se establecen en el

CTE podra optarse por: a) Adoptar soluciones té@scbasadas en los DBcuya
aplicacion en el proyecto, en la ejecucion de laraolm en el mantenimiento y
conservacion del edificio, es suficiente para aiteecel cumplimiento de las exigencias
basicas relacionadas con dichos DB;b) Soluciones alternativasentendidas como
aquéllas que se aparten total o parcialmente deli&s El proyectista o el director de
obra pueden, bajo su responsabilidad y previa conidad del promotor, adoptar
soluciones alternativassiempre que justifiquen documentalmente que el utif

proyectado cumple las exigencias basicas del CTEqpe sus prestaciones son, al
menos, equivalentes a los que se obtendrian p@pécacion de los DB.

En lo referente a la modificacion del CTE por esta Ley
8/2013, se formalizd una consulta al Ministerio de Fomento
el 13/12/2013, no obteniendo respuesta.



(Consulta formulada)

SUBDIRECCION GENERAL DE ARQUITECTURA Y EDIFICACION.

Me dirijo a esa Subdireccion para efectuar un caanensobre la Ley 8/2013 conocida
como la "Ley de las 3 R".

En la Disposicion Final Undécima, se modifica R& 314/2006, de 17 de marzo, por
el que se aprueba el CTE.

El apartado 4 del articulo 1 queda redactado dglaente manera:

«4. Las exigencias basicas deben cumplifSe) de’la fameareglamentariamente se

EstabléZca, en el proyecto, la construccion, eltemamiento, la conservacion y el uso
de los edificios y sus instalacionds; asiicomoasnifitervenciones en’los edificios
S.»

Los apartados 3 y 4 del articulo 2 quedan redastddda siguiente manera:

«3. Igualmente,

as. En asque la exigencia de licencia o
autorizacién previa sea sustituida por la de dacléan responsable o comunicacion
previa, de conformidad con lo establecido en lanadiva vigente, se debera manifestar
explicitamente que se esta en posesion del comdspue proyecto o memoria

justificativa, seguin proceda.

S.

Se entiende que esta Ley deja a criterio del ptzgacen intervenciones en edificios
existentes, protegidos 0 no y que no suponganicasetuso, dos aspectos:

1.- Decidir sobre la imposibilidad manifiesta...

2.- Fijar la alternativa...

Y _la pregunta es: ¢Quiere decir este texto legal que en el trachtdicencias y
declaraciones responsables sobre edificacionesertds, protegidas o no y que no




impliquen cambio de uso, que el ayuntamiento y¥snito municipal quedan al margen,
no pueden entrar a valorar, no tiene responsabjlica hay discrecionalidad municipal?.

Y si es asi, entonces: ¢Quiere decir que ante lteraativa al CTE propuesta por un
proyectista competente, aunque resulte dispargmideesultar muy lejos de asemejarse
a los minimos del CTE, el técnico municipal no ¢i€ue entrar a valorar e informar, y
no tiene responsabilidades?.

¢Es esto lo que ha querido decir el legislador?.

Se considera que la pretension del legislador decre el impacto del CTE sobre la
rehabilitacién -reducir el coste econdmico- y phesitente dejar al margen a la
administracion local en la “merma de exigenciag”dsberia aclarar cuanto antes, pues
la desorientacion en el sector de técnicos murd&spaesponsables de informar
proyectos sometidos a licencia, es maxima.

Se agradeceria un comentario aclaratorio al respect

Atentamente,
Valencia, 13 de diciembre de 2013.
Fdo. Fernando Aledon Cuesta,

Arquitecto municipal del Ayuntamiento de Valencia.
Jefe del Servicio de Licencias Urbanisticas de Sbra



VII

2. EXIGENCIAS TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS DE LA DIFICACION.

« El Art. 3. apartado 1. de la LOE, determina las exigencias basicas
de la edificacion de Funcionalidad, Seguridad y Habitabilidad para
la seguridad y bienestar de las personas. Y en su apartado 2
determina la exigencia de la aprobacion del Reglamento de
Desarrollo de esta Ley mediante la redaccion del CTE como
marco normativo que establezca las exigencias basicas de calidad
de los edificios.

Articulo 3. Requisitos basicos de la edificacion.

1. Con el fin de garantizar la seguridad de lasguoeras, el bienestar de la sociedad y la
proteccion del medio ambiente, se establecen Igaiesites requisitos basicos de la

edificacién, que deberan satisfacerse, de la fogqua reglamentariamente se establezca,
en el proyecto, la construccion, el mantenimietgaonservacion y el uso de los edificios
y sus instalaciones, asi como en las intervenciaqnes se realicen en los edificios

existentes (...)

2. EICddigo Técnico de la Edificacidrs el marco normativo que establece las exigencias
basicas de calidad de los edificios de nueva cansitén y de sus instalaciones, asi como
de las intervenciones que se realicen en los éalfiexistentes, de acuerdo con lo previsto
en las letras b) y c) del articulo 2.2, de tal farque permita el cumplimiento de los
anteriores requisitos bésicos. (...)

Se esta remitiendo al2 modificado por estaey 8/2013 (pag. 2 anterior).
El Cédigo podrd completarse con las exigencias ttasonormativas dictadas por las
Administraciones competentes y se actualizara gaxanente conforme a la evolucion de
la técnica y la demanda de la sociedad.

Proteger a los usuarios mediante Art.3:
- requisitos basicos de los edificios (funcionalidad, seguridad,
habitabilidad). Y...

- seguro de dafos o de caucion.

Concepto de proyecto Art.4.

Coordinacion entre los proyectos parciales.

Acta de recepcion de la obra (inicio plazo responsabilidad y
prescripcion) Art.6.

Documentacidon a entregar a los usuarios para el correcto uso y
mantenimiento Art.7.



VIII
« REQUISITOS BASICOS DE LA EDIFICACION Art. 3:

« FUNCIONALIDAD
= Utilizacion
» Disposiciones y dimensiones de los espacios
y sus instalaciones que faciliten las funciones.
= Accesibilidad
« Facilitar la circulacion por el edificio de las
personas con movilidad reducida.
= Acceso a las telecomunicaciones.
 Audiovisuales y de informacion.
= Acceso de los servicios postales.
« Dotacion de instalaciones apropiadas para la

entrega de envios postales.

Ex novo por Ley 24/2001

Letra a.4) del nimero 1 del articulo 3 introducidzor el articulo 82
de la Ley 24/2001, 27 diciembre, de Medidas Fissale
Administrativas 'y del Orden  Social («B.O.E.» 31
diciembre).Vigencia: 1 enero 2002

« SEGURIDAD
= Estructural
 Evitar danos estructurales que comprometan
la resistencia y la estabilidad del edificio.
= Incendios
» Evacuar ocupantes.
« Limitar la propagacion.
« Facilitar la extincion y el rescate.
= De utilizacién.
e El uso normal no suponga riesgo de
accidentes para los ocupantes.

« HABITABILIDAD

» Higiene, salud y proteccion del medio ambiente.

 Alcanzar  condiciones  aceptables de
salubridad y estanqueidad.

e No deteriorar el medio ambiente.
« Gestion de residuos.

= Contra el ruido.
e Seguridad y salud de las personas.

= Ahorro energético y aislamiento térmico.
« Consumo racional de energias.
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- EI CTE podra completarse con exigencias de otras
normativas de Administraciones competentes, y se
actualizara periddicamente.

(Asi se esta haciendo pero suavizando sus exigencias).

IX
« EXIGENCIAS ADMINISTRATIVAS: (documentos).

. Proyecto Art.4.
» Conjunto de documentos técnicos que definen las

exigencias técnicas segun Art.2.
= Recoge el cumplimiento de la normativa técnica

aplicable.
= Coordinacion de proyectos complementarios.

 Licencia o autorizaciones Art.5.
= Acto administrativo de control obligatorio para la
construccidn y ocupacion de edificaciones.
» Excepciones:
o Defensa nacional.
o Ciertas declaraciones de interés
general.
- La LOE no contempla la Declaracién Responsable
(DERE), de algunos tipos de obras y de ocupacion.

® Disposicion adicional octava.Instalacion de infraestructuras de red o
estaciones radioeléctricas en edificaciones de dumprivado.

Las obras de instalacion de infraestructuras de woedestaciones
radioeléctricas en edificaciones de dominio privadaequeriran la obtencién
de licencia de obras o edificacién ni otras ausmiznes, si bien, en todo caso
el promotor de las mismas habra de presentar argatbridad competente en
materia de obras de edificacion una declaracigooresable donde conste que
las obras se llevaran a cabo segin un proyect@ on@moria técnica suscritos
por técnico competente, segun corresponda, juiifec del cumplimiento de
los requisitos aplicables del Codigo Técnico deElMificacion. Una vez
ejecutadas y finalizadas las obras de instalac&tasl infraestructuras de las
redes de comunicaciones electronicas, el promadberd presentar ante la
autoridad competente una comunicacion de la fiaelin de las obras y de
gue las mismas se han llevado a cabo segun el giooyécnico o memoria
técnica.

A partir de: 11 mayo 2014

Disposicion adicional octava introducida por la gissicion final
tercera de la Ley 9/2014, de 9 de mayo, General
Telecomunicaciones(«B.O.E.» 10 mayo; Correccién de errores
«B.0.E.» 17 mayo).Vigencia: 11 mayo 2014

Resulta llamativo ver como se introduce esta
actualizacién legal en lo relativo a la DERE (en
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lugar de la licencia), para las Telecomunicaciones,
y no se hace de igual forma con el resto de DEREs
para otros tipos de obras, como se recogen en el
Articulo 71 bis, sobre Declaracion Responsable, de
la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de/ R.JA.P. y
del procedimiento Administrativo Comun. Articulo
71 bis introducido por el Articulo 2.3 de la Ley
25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de
diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre le
libre acceso a las actividades de servicios y su
ejercicio.

« Recepcion de la obra, Documentacion: “Libro del
Edificio”. Art. 6y 7.
= Acta de recepcion de la obra.

Articulo 6. Recepcion de la obra.

1. La recepcion de la obra es el acto por el cualoekttuctor, una vez
concluida ésta, hace entrega de la misma al pranyo&es aceptada por
éste. Podra realizarse con o sin reservas y deberéar la totalidad de la
obra o fases completas y terminadas de la misnsmdouasi se acuerde
por las partes.

 Certificado Final de Obra (con fecha).

« 30 dias no reclamaciéon =——p Acta de
recepcion donde se entiende tacitamente
recepcionada y comienza el computo plazos
para responsabilidad y garantia.

Articulo 6. Recepcion de la obra.
5. El computo de los plazos de responsabilidad nargea
establecidos en esta Ley se iniciara a partir declaa en que
se suscriba el acta de recepcion, o cuando sendatiésta
tacitamente producida segun lo previsto en el agart
anterior.

» Proyecto con modificaciones.
= Relacion de agentes intervinientes.
= Instrucciones de uso y mantenimiento.

12



X
3. AGENTES DE LA EDIFICACION. (Art. 8 al 16)

Articulo 8. Concepto.

Son agentes de la edificacion todas las persoisisa$ o juridicas, que intervienen en el
proceso de la edificacion. Sus obligaciones vendi@ierminadas por lo dispuesto en esta
Ley y demas disposiciones que sean de aplicaci@oryel contrato que origina su
intervencion.

« Se ordenan las atribuciones profesionales segun titulos
habilitantes.

« En cuanto a titulos habilitantes, se efectia una salvedad,
haciendo competentes a los Cuerpos de Ingenieros del Ejército
cuando se trate de obras para la Defensa, (D.A. tercera).

« Se enumeran las obligaciones y responsabilidades de cada agente
de la edificacion.

XI

« La LOE se limita a regular el proceso constructivo de las
edificaciones, asi en el CAPITULO III (Arts. 8 al 16), como
Agentes de la edificacion, no se tiene en cuenta a la
Administracion Local otorgante de licencias y permisos de obras
y actividades, cuando en el Art. 8 se establece como Agentes
de la edificacidn fodas las personas fisicas o juridicas que
intervienen en el proceso de la edificacion.

La licencia 0 permiso municipal es determinante en el
proceso de la edificacion a través de la supervision de
proyectos, (véanse otras leyes mas acertadas, como la LOFCE
de la Generalitat Valenciana, donde si que se tiene en
consideraciéon a la administracion local responsable del
otorgamiento de licencias).

« Por tanto, segun la LOE, no parece ser responsable un
Ayuntamiento para conseguir el objetivo genuino de
esta Ley de fomentar la calidad indicando los requisitos
basicos de la edificacion para garantizar el derecho
constitucional a una vivienda digna y adecuada.

* Sin embargo, el Art. 5 del CAPITULO II de Exigencias
técnicas y administrativas, si__que establece la
preceptiva licencia o autorizacion administrativa para
poder construir o intervenir en edificios.
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e A su vez, el CTE en su Art. 6.1.3, Condiciones de

proyecto, Generalidades, establece que:

A efectos de su tramitacion administrativa, todo proyecto de edificacion
podrd desarrollarse en dos etapas: Proyecto Basico y Proyecto de Ejecucion (...)
el contenido del Proyecto Basico sera suficiente para solicitar licencia
municipal de obras, pero insuficiente para iniciar la construccion.

Y asi, el propio CTE establece la necesidad del reflejo en
el Proyecto Basico del DB-SI, (segun su anejo J), que
es el que se debe someter a licencia municipal.

XII
« AGENTES: Art. 8 al 16.
= Promotor.
= Proyectista.
= Constructor.
= Director de obra.
= Director de la ejecucién de la obra.
» Entidades y laboratorios de control de calidad.
= Suministradores de productos.
» Propietarios y usuarios.

XIII
 Promotor Art. 9
» Impulsa, programa y financia.
= Particular, gestor, sociedades, Adm. Publicas.
» Persona fisica o juridica / individual o colectiva /
publica o privada.

= OBLIGACIONES:
 Titular de derecho sobre el solar.
« Facilitar informacién para redaccion proyecto.
» Gestionar licencias y permisos adm.
« Suscribir acta recepcion de obra.
 Suscribir seguro (Art. 19).
« Entregar Libro del Edificio al adquirente.
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X1V

. Proyectlst Art.10

Redaccion del proyecto ajustado a normativa.

= El Proyecto Basico es el documento reconocido por
la LOE con el que se pide la Licencia.

= La administracion otorgante de licencias no es
contemplada como Agentes de la Edificacion.

» En este articulo se definen los titulos
habilitantes para cada tipo de obra (por primera
vez en la Ley).

» OBLIGACIONES:

« Tener la titulacion habilitante: (arquitecto,
arquitecto  técnico, ingeniero, ingeniero
técnico).

« Redactar Proyecto segiin normativa, y visarlo
cuando sea preceptivo.

» Coordinar proyectos parciales.

» En este Art.10 se definen perfectamente las
titulaciones habilitantes en funcion de la obra a
realizar de las recogidas en el Art. 2.2:

- Arquitecto: construccion de edificios para
los usos indicados en el grupo a) apartado 1.
Art.2.

« Arquitecto, Ingeniero o Ing. Técnico:
construcciéon de edificios para los usos
indicados en el grupo b) apartado 1. Art.2.

« Arquitecto, Arquit. técnico, Ingeniero o
Ing. Técnico: construccion de edificios para
los usos indicados en el grupo c) apartado 1.
Art.2.

* Y lo mismo para las obras recogidas en el
Art.2 apartados 2.b) y 2.¢).

Articulo 2. Ambito de aplicacion.

1. Esta Ley es de aplicacion al proceso de la eatifon, entendiendo por tal la
accion y el resultado de construir un edificio deacter permanente, publico o
privado, cuyo uso principal esté comprendido ersigsientes grupos:

a) Administrativo, sanitario, religioso, residenti@n todas sus formas,
docente y cultural.

b) Aeronautico; agropecuario; de la energia; de Halraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria de k@fecomunicaciones); del
transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreoyrdstal; industrial; naval; de la
ingenieria de saneamiento e higiene, y accesoriasaobras de ingenieria y su
explotacion.
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c) Todas las demas edificaciones cuyos usos non esi@resamente
relacionados en los grupos anteriores.

2. Tendran la consideracion de edificacion a leceds de lo dispuesto en esta Ley,
y requerirdn un proyecto segun lo establecido earétulo 4, las siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccidn, ebece aquellas
construcciones de escasa entidad constructiva gilEntécnica que no tengan, de
forma eventual o permanente, caracter residencigliblico y se desarrollen en
una sola planta.

b) Todas las intervenciones sobre los edificiosteries, siempre y cuando
alteren su configuracion arquitectonica, entendiengbr tales las que tengan
caracter de intervencion total o las parciales qpeoduzcan una variacion
esencial de la composicion general exterior, launoétria, o el conjunto del
sistema estructural, o tengan por objeto cambias lessos caracteristicos del
edificio.

c) Obras que tengan el caracter de intervenciéraltan edificaciones
catalogadas o que dispongan de algun tipo de poidecde caracter ambiental o
histérico-artistico, regulada a través de normade@ documento urbanistico y
aquellas otras de caracter parcial que afecten & édbementos o partes objeto de
proteccion.

« Constructor Art. 11
= Asume contractualmente ante el promotor Ila
ejecucidon de la obra segun proyecto.

= OBLIGACIONES:

« Ejecutar la obra segun proyecto y directores
de obra y de ejecucion de obra.

« Titulacion o capacidad profesional.

» Designar Jefe de Obras.

e Asignar medios humanos Yy materiales
necesarios.

» Formalizar subcontrataciones.

« Firmar Acta Replanteo y acta de Recepcion.

« Suscribir la garantia prevista (Art. 19).

« Director de Obra Art. 12
= Parte de la direccion facultativa que:
e Dirige el desarrollo de la obra en los
aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y
medioambientales.
« Verificacion de replanteo, cimentacién y
estructura.
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Geotecnia del suelo.

Interpretacion del proyecto.

Libo de dérdenes.

Acta de replanteo y comienzo de obras.
Certificado final de obras.
Certificaciones parciales y final de obras.
Documentacion final de obra.
Coordinador de proyectos en obra.

= OBLIGACIONES:

XVII

Titulo habilitante: arquitecto, arquitecto
técnico, ingeniero, ingeniero técnico; segun
sea la obra a realizar, recogidas en el Art. 2
de esta LOE.

- Director de ejecucion de obra Art. 13.
= Parte de la direccion facultativa que:

Dirige la ejecucién material de la obra.
Control cualitativo y cuantitativo de la
construccién y calidad de lo edificado.
Recepcion de productos en obra, ensayos.
Replanteos.

Libro de drdenes.

Acta de replanteo y comienzo de obras.
Certificado final de obras.

Certificaciones parciales y final de obras.

= OBLIGACIONES:

Titulo habilitante: arquitecto, arquitecto
técnico, ingeniero, ingeniero técnico; segun
sea la obra a realizar, recogidas en el Art. 2
de esta LOE.

El titulo habilitante para el Coordinador de
Seguridad y Salud sera: arquitecto, arq.
técnico, ingeniero, ing. Técnico. D.A. Cuarta.
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XVIII

- Entidades y laboratorios control calidad Art.14

= Son Entidades aquellas capacitadas para prestar:

« Asistencia técnica en verificacion de calidad
del proyecto, de los materiales, de la
ejecucion de la obra.

« Para ejercer es suficiente una Declaracion
Responsable del cumplimiento de los
requisitos de la Comunidad Auténoma.

= Son Laboratorios de ensayo los capacitados
para:

« Realizacion de ensayos y pruebas de servicio
de materiales, sistemas o instalaciones.

« Para ejercer es suficiente una Declaracion
Responsable del cumplimiento de los
requisitos de la Comunidad Auténoma.

= OBLIGACIONES:
e Entregar los resultados de sus pruebas,
ensayos, etc.
e Tener implantado sistema de gestidon de la
calidad.
« Justificar: Capacidad, personal, medios y
equipos adecuados.

Articulo 14. Las entidades y los laboratorios dentol de calidad de la edificacion.

1. Son entidades de control de calidad de la aalifim aquéllas capacitadas
para prestar asistencia técnica en la verificacide la calidad del proyecto, de los
materiales y de la ejecucién de la obra y sus lastanes de acuerdo con el proyecto y
la normativa aplicablePara el ejercicio de su actividad en todo el tesrib espafiol
sera suficiente con la presentacion de una declaéacresponsable en la que se
declare que cumple con los requisitos técnicos alag reglamentariamente ante el
organismo competente de la Comunidad Autbnoma englze tenga su domicilio
social o profesional(Negrita: ex novo).

2. Son laboratorios de ensayos para el control @ledad de la edificacion los
capacitados para prestar asistencia técnica, me@iaa realizacion de ensayos o
pruebas de servicio de los materiales, sistemasistalaciones de una obra de
edificacion Para el ejercicio de su actividad en todo el temio espafiol sera
suficiente con la presentacion de una declaraciéesponsable por cada uno de sus
establecimientos fisicos desde los que presta sngicsos en la que se declare que
estos cumplen con los requisitos técnicos exigideglamentariamente, ante los
organismos competentes de la Comunidad Autonomarespondiente.(Negrita: ex
novo)

3. Son obligaciones de las entidades y de los Ebados de control de calidad:

a) Prestar asistencia técnica y entregar los remildis de su actividad al agente
autor del encargo y, en todo caso, al responsadaito de la recepcién y aceptacion
de los resultados de la asistencia, ya sea el tiiregte la ejecucion de las obras, o el
agente que corresponda en las fases de proyectjetaicion de las obras y la vida util
del edificio.
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b) Justificar que tienen implantado un sistema dstign de la calidad que define
los procedimientos y métodos de ensayo o inspecgiérutiliza en su actividad y que
cuentan con capacidad, personal, medios y equigeswados.

A partir de: 27 diciembre 2009

Articulo 14 redactado por el articulo 15 de la Le36/2009, de 22 de
diciembre, de modificacion de diversas leyes paradaptacion a la Ley sobre
el libre acceso a las actividades de servicios yegercicio («B.O.E.» 23
diciembre).Vigencia: 27 diciembre 2009 Véase el R410/2010, de 31 de
marzo, por el que se desarrollan los requisitosgidies a las entidades de
control de calidad de la edificacion y a los labtoaios de ensayos para el
control de calidad de la edificacion, para el ejaio de su actividad («B.O.E.»
22 abril).

XIX
e Suministradores de productos Art.15
= Son los fabricantes, almacenistas, importadores o
vendedores de productos de construccion.
» OBLIGACIONES:

 Entrega de productos de acuerdo con las
especificaciones de pedidos.

« Son responsables de: el origen, la identidad,
la calidad y del cumplimiento de las
exigencias de la normativa.

» Facilitar instrucciones de wuso y de
mantenimiento de los productos
suministrados para su inclusion en la
documentacidn de la obra ejecutada.

XX

» Propietarios y usuarios Art. 16
= OBLIGACIONES de los propietarios:

« Conservar en buen estado la edificacion.
« Conservar y transmitir la documentacion de
la obra ejecutada y los seguros y garantias.

= OBLIGACIONES de los usuarios:
 Utilizacion adecuada de los edificios segun
instrucciones de uso y mantenimiento que
consta en la documentacion de la obra
ejecutada.
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XXI
4. RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS.
Art. 17 al 20 y Disposicion Adicional Primera y Segunda.

Articulo 17. Responsabilidad civil de los agentasegntervienen en el proceso de la
edificacion.

1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contralets; las personas fisicas o juridicas
gue intervienen en el proceso de la edificacionpesderan frente a los propietarios y
los terceros adquirentes de los edificiosparte de los mismos, en el caso de que sean
objeto de division (...)

Aparece por primera vez como figura de promotor, las
comunidades de propietarios, las cooperativas...

El proyectista es responsable directo de todos los trabajos vy
estudios que contrate: calculos, dictdmenes, etc. a otros
profesionales; sin perjuicio del derecho de repeticion. Art.17
punto 5.

Se recoge la doctrina jurisprudencial consolidada de que la
responsabilidad de los sujetos intervinientes (agentes de la
edificacion) en el proceso constructivo, es personal e
individualizada, salvo si esta individualizacién no fuera posible,
en cuyo caso sera solidaria de todos los agentes intervinientes.
Art.17 puntos 2 y 3.

Aparece el concepto importante del Acta de Recepcion de /a
Obra, para establecer los inicios de los plazos de
responsabilidad.

XXII

« Una vez ocurrido el dafio, el plazo de prescripcion de la accion
es de dos anos. Asi mismo es de dos afos para el derecho de
repeticion del condenado contra otros agentes de la edificacion
desde el momento de la sentencia firme. Art. 18.1 y 2.

» Plazos de responsabilidad:
« Un aio: el constructor, por dafios de terminacion y
acabados.
« Tres anos: todos los agentes, por dafios materiales que
afecten a la habitabilidad.
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- Diez afos: todos los agentes, por dahos sobre la
seguridad estructural.

XXIII
« Con estas garantias (seguros de dafios materiales, seguro e

caucion o garantia financiera), la LOE pretende garantizar al
adquirente o usuario la indemnizacion inmediata (Art.
19.3.b. e/ asegurador asume el compromiso de indemnizar al
asegurado al primer requerimiento.), y luego si procede se
resolvera por la via civil.

Se configura al promotor (persona fisica o juridica) como el
obligado a la suscripcién de un seguro: Art. 19.2.a)

« Durante tres afos, para garantizar los danos materiales
que puedan sufrir los elementos constructivos del
edificio incumpliéndose los requisitos de habitabilidad.

« Durante diez anos, para garantizar los danos materiales
que puedan sufrir la estructura del edificio:
cimentacion, forjados etc. que afecten a su estabilidad.

El seguro de responsabilidad de un aho para cubrir danos de
acabados, se exigira al Constructor, o en su lugar el promotor
le practicara una retencion de un 5% del importe material de la
obra. Art. 19.1.a)

El Articulo 19.1 de la LOE ha sido modificado muy recientemente
por la Disposicion Final Tercera de la Ley 20/2015, de 14 de
julio de ordenacion, supervision y solvencia de las entidades
aseguradoras y reaseguradotas. Ahadiendo a los: seguros de
daios materiales y seguro de caucion, el concepto de
garantla financiera; para las tres garantlas de: Uno, Tres y
Diez anos.

Sodlo para viviendas:
 Se exige la suscripcidn obligatoria por parte del promotor
del seguro decenal D.A. segunda.
« Se exige el aseguramiento de las cantidades entregadas
a cuenta del precio de compra. D.A. primera.
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« Existe una salvedad al requisito de este seguro decenal, para
viviendas unifamiliares, (D.A. Segunda, apartado UNO), salvo
que se transmita la vivienda, paro lo que habra que suscribirlo
previamente.

Disposicion adicional segundaObligatoriedad de las garantias por dafios matersale
ocasionados por vicios y defectos en la construecio

Uno. La garantia contra dafios materiales a quefigee el apartado 1.c) del articulo 19
de esta Ley serd exigible, a partir de su entradaigor, para edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda.
No obstante, esta garantia no sera exigible eoplesto del autopromotor individual de
una Unica vivienda unifamiliar para uso propio. 8mbargo, en el caso de producirse la
transmision "inter vivos" dentro del plazo previgno el parrafo a) del articulo 17.1, el
autopromotor, salvo pacto en contrario, quedari@athd a la contratacion de la garantia a
que se refiere el apartado anterior por el tiemp® rgste para completar los diez afios. A
estos efectos, no se autorizaran ni inscribirdreleRegistro de la Propiedad escrituras
publicas de transmision “inter vivos" sin que seedite y testimonie la constitucion de la
referida garantia, salvo que el autopromotor, gaberh acreditar haber utilizado la
vivienda, fuese expresamente exonerado por el gdeide la constitucion de la misma.
Tampoco sera exigible la citada garantia en losiestps de rehabilitacion de edificios
destinados principalmente a viviendas para cuyayegtos de nueva construccién se
solicitaron las correspondientes licencias de ealifbn con anterioridad a la entrada en
vigor de la presente Ley.

Dos. Mediante Real Decreto podra establecerse lgatdriedad de suscribir las
garantias previstas en los apartados 1.a) y 1ljitdelo articulo 19, para edificios cuyo
destino principal sea el de vivienda. Asimismo, iaet® Real Decreto podra establecerse
la obligatoriedad de suscribir cualquiera de lasugf#as previstas en el articulo 19, para
edificios destinados a cualquier uso distinto @eVidienda.

A partir de: 1 enero 2003

Disposicion adicional segunda redactada por el adlio 105
de la Ley 53/2002, de 30 de diciembre, de Medid&ssdtes,
Administrativas 'y del Orden Social («B.O.E.» 31
diciembre).Vigencia: 1 enero 2003

« Asi, la LOE, y sodlo para viviendas, ha regulado la imposicién del
seguro de responsabilidad decenal (Seguridad estructural:
grandes siniestros), y traslada a futuro mediante Real
Decreto (aun sin llegar), el establecimiento de la obligatoriedad
del seguro trienal y anual. (D.A. segunda, apartado DOS).

XXIV

» Capitales asequrados: Art.19.5

* 5% del coste final de las obras, para el seguro anual.
» 30%, para el seguro trienal.
e 100%, para el seguro decenal.
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« También existe la obligacion de asegurar las cantidades
anticipadas o entregadas a cuenta.

 La Disposicion Adicional Primera de la LOE, sobre percepciones
de cantidades a cuenta del precio durante Ia
construccion, se modifica por la Disposicion Final Tercera de
la Ley 20/2015, de 14 de julio de ordenacion, supervision y
solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradotas.

« En esta modificacion de la LOE se desarrollan
extensamente los conceptos:
= Obligaciones de los promotores que perciban
cantidades a cuenta.
» Requisitos de las garantias.
= Informacion contractual.
= Ejecucion de la garantia.
= Cancelacion de la garantia.
= Publicidad de la promocidn de viviendas.
» Infracciones y sanciones.
= Desarrollo reglamentario.

Esta Ley 20/2015, de 14 de julio de ordenacion, supervision y
solvencia de las entidades aseguradoras y reaseguradotas,
introduce en la LOE una nueva Disposicion Transitoria Tercera,
para la adaptaciéon al nuevo régimen de cantidades a cuenta,
para adaptar las pdlizas vigentes a fecha 1 de enero de 2016.

No podra efectuarse la inscripcidn registral si no se han suscrito
estos seguros. Art. 20.1

No se permite la liquidacion de sociedades promotoras sin que se
acredite al Registro previamente la constitucion de las garantias
suficientes. Art. 20.2

Garantizar esa suscripcion de seguros mediante la suscripcion en
el registro (escritura publica) incluso la liquidacion de las
sociedades promotoras. Art. 20.2
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« Art. 19.9 Las garantias de esta Ley no cubren danos causados:
A edificaciones contiguas.
» A bienes muebles del edificio.
« Por obras realizadas después de la recepcidn de la obra.
« Danos corporales.
» Por mal uso o falta de mantenimiento.
« Incendios o explosiones fortuitos (ajenos a ejecucion).
» Por actos de terceros ajenos.

- D.A. Quinta. Modifica el derecho de reversion redactando de
nuevo los articulos 54 y 55 de la Ley de Expropiacion Forzosa,
de 16 de diciembre de 1954. Y en la Disposicion Final Tercera,
se da el Gobierno un plazo de seis meses para adaptar dicha
Ley de Expropiacion Forzosa a esta LOE.
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