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PROYECTO DE LEY

121/000130 Ordenacion de la Edificacion.

La Presidencia de la Cdmara, en el ejercicio de la'de-
legaci6n conferida por la Mesa en su reunién del dia 27
de diciembre de 1995, ha adoptado el acuerdo que se in-
dica respecto del asunto de referencia:

(121) Proyecto de Ley.

121/000130

AUTOR: Gobiemo.

Proyecto de Ley de Ordenacién de 1a Edificacién.
Acuerdo:

Encomendar su aprobacién con competencia legislativa
plena, conforme al articulo 148 del Reglamento, a la
Comisién de Infraestructuras y Medio Ambiente.
Asimismo, publicar en el Boletin, estableciendo plazo
de enmiendas, por un periodo de quince dias hébiles,
que finaliza el dfa 17 de febrero de 1996.

En ejecucion de dicho acuerdo se ordena la publica-
cién de conformidad con lo dispuesto en el articulo 97
del Reglamento de la Cdmara.

Palacio del Congreso de los Diputados, 8 de enero
de 1996.—P. D., El Secretario General del Congreso
de los Diputados, Ignacio Astarloa Huarte-Mendi-
coa.

PROYECTO DE LEY DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION '

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Disposicién Final Primera de 1a Ley 12/86, de 1
de abril, sobre regulacién de las Atribuciones Profe-
sionales de los Arquitectos e Ingenieros Técnicos, en
su apartado 3, emplazaba al Gobierno de la Nacién
para remitir a las Cortes Generales un proyecto de Ley
de Ordenacién de la Edificacion, en la que se regula-
ran las intervenciones profesionales de los técnicos fa-
cultativos, conforme a lo previsto en el nimero 2 del
articulo 2 de dicha Ley, asi como las de los demas
agentes que intervienen en el proceso de la edifica-
cibén. : ;

Es manifiesto, a este respecto, que la configuracién
legal de la edificacién en Espaiia adolece de serias de-
ficiencias que derivan, sin duda, de una concepcién ju-
ridica inadecuada a la realidad de nuestros dias. Asi, el
Cédigo Civil espaiiol regula insuficientemente el com-
plejo negocio juridico de la edificacién, al que confi-
gura como un contrato de arrendamiento de obra, en el
que se observan serias lagunas tanto respecto de la
identificacién y regulacién de los agentes que intervie-
nen en su proceso, como en lo que se refiere a las res-
ponsabilidades derivadas de sus respectivas actuacio-
nes.
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Por otra parte, cada dia es més patente la demanda de
calidad en la construccion de los edificios por parte de
1a sociedad, que incide no s6lo en los aspectos que se
han venido considerando m4s tradicionales, como son
los de seguridad frente a ruina del edificio, o su protec-
cién contra el fuego, sino también, sobre aquellos otros,
mas novedosos, derivados del bienestar, que se relacio-
nan con el medio ambiente, y se encaminan, por ejem-
plo, a la reduccién de los efectos contaminantes del ma-
yor consumo de energia en los edificios, o a la protec-
cién contra el ruido. Lo que no cabe duda que contri-
buird a concienciar el sector hacia el aseguramiento de
dicha calidad dentro de nuevos parametros, que permi-
tan mejorar la industrializacién de la economia espa-
fiola, la modernizacién del sector aumentando la pro-
ductividad y competitividad de las empresas, conocidos
sus problemas de atomizacién empresarial, escasez de
inversién en procesos de innovacién, escasez de mano
de obra cualificada y, en general, la debilidad ¢ insufi-
ciencia de formacién, asi como del nivel de informacién
y documentacidn a los agentes del sector.

Las necesidades, pues, de cumplir, por una parte, con
el mandato de la citada Ley de Atribuciones Profesiona-
les; de superar, por otra, la discordancia existente entre
legislacién vigente y realidad en la insuficiente y ana-
crénica regulacién actual del proceso de la edificacion;
y de establecer, por dltimo, el marco general que habi-
lite los mecanismos que recojan las inquietudes de cali-
dad, que hagan posible mejorar la construccion de los
edificios, dando con ello una mayor satisfaccién a los
usuarios, como destinatarios finales de los mismos, son
las que justifican sobradamente el presente proyecto de
Ley de Ordenacién de la Edificacién, cuyos objetivos
prioritarios son los siguientes:

1. Una definicién técnica del concepto juridico de
la edificacién y de los principios basicos que deben pre-
sidir esta actividad a lo largo de todo el proceso, delimi-
tandose claramente el 4mbito de aplicacién de la Ley
dentro del sector de la construccién, con exclusién de
aquellas obras que, por su escasa entidad, deben quedar
fuera de su regulacion, y estableciéndose las exigencias
y €l contenido del proyecto arquitecténico de edifica-
ci6n y del proyecto de obras en funcién de la importan-
cia de la obra a realizar.

En este sentido, y con el fin primordial de promover
y asegurar la calidad de lo edificado, la Ley establece
los requisitos técnicos que deben cumplir la edificacio-
nes, que abarcan tanto los conceptos de seguridad para
sus ocupantes (medidas para evitar los riesgos de ruina,
incendio, accidentes, e insalubridad), como otros que
se refieren al bienestar (aislamiento térmico y acistico),
o la proteccién del medio ambiente en el entorno inme-
diato a lo edificado; previéndose su regulacién me-
diante un Cédigo Técnico de la Edificacién, que susti-
tuird ordenadamente a la dispersa normativa actual,
contenida en la Normativa Basica de la Edificacién y en
ia demds reglamentaciones de carécter técnico de obli-
gado cumplimiento.

Esta politica de promocién y aseguramiento de la ca-
lidad de lo edificado debe coordinarse con la politica de
calidad y seguridad industrial existente que afecta a los
productos y a las instalaciones que forman parte de las
obras de edificacién, asf como con la politica energética
nacional y comunitaria que afecta al sector de la edifica-
cién. Se pretende incorporar, ademds, y con mayor ra-
z6n, la misma exigencia de calidad a la politica de ayuda
publica a la vivienda y, especialmente, en lo relativo a la
reduccién de los efectos contaminantes del medio que se
derivan del uso de la energia en este tipo de edificacién.

Para ello las ayudas piblicas a la vivienda deberdn
condicionarse al logro de este objetivo de calidad que
pueda concretarse, entre otras medidas, en la obtencién
de un certificado energético que valore las caracteristi-
cas energéticas y sus correspondientes mejoras. Este
certificado favorecera una mayor transparencia en el
mercado y fomentara las inversiones tendentes al ahorro
energético.

Dicha certificacién energética, por otra parte, al ex-
tenderse a los edificios publicos que se construyan a
partir de la entrada en vigor de la ley, junto con las me-
didas necesarias para optimizar las instalaciones en los
edificios existentes, comportard no sélo una reduccién
importante de gastos corrientes sino, también, un ejem-
plo para los sectores privados.

Se regula, asimismo, el acto de recepcion de la obra,
que tanta importancia tiene en el desenlace del proceso
de la edificacién.

2. La identificacién de los agentes que intervienen
en la edificacion, regulando por primera vez la figura del
promotor, tipificando los diversos cometidos del proyec-
tista y definiendo las figuras del contratista, del director
de obra, del director de la ejecucién de la obra, de las em-
presas y laboratorios del control de calidad, de los sumi-
nistradores de productos, y de los propietarios y usuarios.

Para todos ellos se enumeran sus funciones y obliga-
ciones, de las que se derivan las responsabilidades inhe-
rentes a sus actuaciones.

En concreto, la figura del promotor se configura en la
Ley como una persona fisica o juridica que asume la ini-
ciativa de todo el proceso y a la que se obliga a asegurar
los dafios materiales que el edificio pueda sufrir.

Con absoluto respeto a lo dispuesto en la invocada
Ley de Atribuciones Profesionales de los arquitectos e
ingenieros técnicos, la Ley de Ordenacién de la Edifi-
cacién delimita las actuaciones de los distintos técni-
cos intervinientes en el proceso, estableciendo clara-
mente el &mbito especifico de su participacién, en con-
sonancia, por otra parte, con el criterio jurisprudencial
de que las atribuciones profesionales de los arquitectos
técnicos serdn plenas en el Ambito de su especialidad
respectiva, 5in otra limitacién cualitativa que la que se
derive de la formacion y los conocimientos de la téc-
nica de su propia titulacién y sin que, por tanto, pue-
dan vilidamenté imponérseles limitaciones cuantitati- -
vas o establecerse situaciones de dependencia en su
ejercicio profesional respecto de otros Técnicos uni-
versitarios.
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Dada la importancia que hoy alcanza la calidad de lo
construido, y dentro del conjunto de actuaciones que
persiguen la garantia de dicha calidad, la Ley contempla
la figura del director de la ejecucién de la obra, como
pieza clave dentro de la ejecucién de las obras, que po-
dr4 verse asistida en su tarea de la colaboracién de las
empresas y laboratorios de control.

Dentro de las actividades del contratista se hace men-
cién especial a las funciones del jefe de obra, asi como a
las obligaciones de los subcontratistas, que cada dia ad-
quieren mayor relevancia en la contratacién de las obras.

Finalmente, a los propietarios y usuarios se les asigna
la obligacién de una utilizacion adecuada y de la conser-
vacion del bien inmueble objeto de la edificacién.

3. LaLey introduce una modificacién considerable
del sistema de responsabilidades. La responsabilidad ci-
vil serd exigible en forma personal e individualizada,
tanto por actos propios, como por actos de personas por
las que, con arreglo a esta Ley, se deba responder, con
las excepciones previstas en la misma.

Dicha responsabilidad serd exigida solidariamente a
dos o mas agentes cuando no pueda ser atribuida de
forma clara a uno sélo de los culpables y asimismo,
cuando exista concurrencia de culpas sin que pueda pre-
cisarse la influencia de cada agente en el dafio producido.

No obstante, con independencia de la responsabilidad
por incumplimiento contractual o derivada de culpa o ne-
gligencia propias, se establece un sistema de responsabili-
dad subsidiaria del promotor que, le responsabiliza frente a
los sucesivos adquirentes, con independencia de su dere-
cho a repetir contra otros agentes que, por negligencia o in-
cumplimiento de sus obligaciones, sean los verdaderos
responsables del dafio ocasionado, dejando a salvo el su-
puesto de que el dafio haya sido provocado por caso for-
tuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el perjudicado.

Esta responsabilidad viene exigida por el hecho de ser
el promotor quien inicia el proceso edificatorio y adquiere,
por tanto, una cierta responsabilidad global al determinar y
designar a los demds agentes intervinientes, debiendo so-
portar en principio sus consecuencias frente al tercero que
contrat6 con €l la adquisicién o el uso de lo construido y
sus causahabientes, que, como consumidores finales, de-
ben ser protegidos por la Ley.

A estos efectos, a la figura del promotor se equiparan
también las de quienes actiien como tal bajo la forma de
promotor o gestor de cooperativas o de comunidades de
propietarios, u otras andlogas, de aparicién muy frecuente
en el proceso econémico de la edificacién y carente ac-
tualmente de regulacién, lo que ha producido en no pocos
casos lamentables perjuicios para los adquirentes de las
edificaciones. )

Los demads agentes intervinientes quedan sometidos al
sistema de responsabilidad por culpa o negligencia esta-
blecido en el Cédigo Civil, exigiéndose de manera solida-
ria cuando no pueda ser atribuida de forma clara a uno sélo
de los culpables.

Se considerara nulo de pleno derecho todo pacto de ex-
clusién, limitacién o traslacién de responsabilidades, con-
traviniendo lo dispuesto en esta Ley.

4. Enel capitulo de garantfas la Ley establece para los
edificios de viviendas la suscripcidn obligatoria por el con-
tratista de un aval bancario solidario o seguro de dafios
para garantizar las responsabilidades que le afectan por la
incorrecta terminacién de la obra, durante el plazo de un
afio; y , para el promotor, la suscripcién obligatoria del se-
guro de dafios que cubra los que se ocasionen en el edifi-
cio, por vicios o defectos que comprometan la solidez o es-
tabilidad de los edificios durante el plazo de diez afios.

Con el mismo fin de evitar el fraude y la desproteccién
de los adquirentes y usuarios, se establecen, ademds, cier-
tas normas de cautela exigiendo determinados requisitos
de inscripcién en los Registros Mercantiles y de la Propie-
dad de determinadas circunstancias que afecten a la termi-
nacién de las actividades reguladas en la Ley, seguros
obligatorios, etc.

Para la liquidaci6n de las empresas promotoras serd
preciso acreditar la constitucién del correspondiente se-
guro, como, también, para la inscripcién de escrituras pu-
blicas de primera transmisién, debiendo acreditarse docu-
mentalmente, en cada transmisién, la existencia del seguro
de dafios y el pago de las primas.

5. LaLey se completa con tres Disposiciones Adicio-
nales: la primera, que modifica la regulacién de la percep-

‘cién de las cantidades anticipadas en la edificacién por

parte de promotores o gestores, regulada en su dia por la
Ley 57/68, de 27 de julio, cuyos preceptos se completan y
actualizan, amplidndose, con rango legal, a todo tipo de vi-
viendas y a las promociones en régimen de comunidad de
propietarios o sociedad cooperativa; la segunda y tercera,
que prevén la extensién del aseguramiento de forma esca-
lonada en edificios de viviendas y otros edificios, para per-
mitir que el sector vaya acomodandose a las exigencias de
esta Ley. :

Mediante una Disposicién Transitoria se establece la
aplicacién de lo previsto en la Ley a las obras de edifica-
cién para cuyos proyectos se solicite licencia de edifica-
cién a partir de la entrada en vigor de la misma.

Por tltimo se incluyen tres Disposiciones finales: la pri-
mera de las cuales invoca los preceptos a cuyo amparo se
ejerce la competencia del Estado en las materias reguladas
por la Ley; la segunda autoriza al Gobierno para que en el
plazo de un afio a contar de dicha entrada en vigor apruebe
el Cédigo Técnico de la Edificacién a que se refiere el ar-
ticulo 3 de la Ley, aplicidndose hasta tanto las Normas B4-
sicas de la Edificacion y demas reglamentaciones técnicas
de obligado cumplimiento y la tercera determina la fecha
de la entrada en vigor de la presente Ley.

TITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1. Objeto
La presente Ley tiene por objeto ordenar el proceso de

la edificacién de conformidad con las exigencias técnicas
y administrativas, asi como la intervencion en el mismo de
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los distintos agentes, determinando sus obligaciones y res-
ponsabilidades, y estableciendo las garantias necesarias
para el adecuado desarrollo del proceso, con el fin de ase-
gurar la calidad de los edificios y la proteccién de los usua-
rios.

Articnlo 2. Ambito de aplicacion

1. Las prescripciones de esta Ley se extienden a todo
el proceso de la edificacién, en cada una de sus fases, que
se desarrollan desde que se inicia la promocién hasta la de-
molicién de lo edificado.

2. Quedan fuera del ambito de aplicacién las obras
de ingenieria, salvo las edificaciones que formen parte
de las mismas que se someterdn a lo establecido en esta
Ley. :

3. Igualmente quedan fuera de su 4mbito las obras de
escasa entidad tales como las de cardcter auxiliar o acceso-
rio de otras edificaciones, que no tengan caricter residen-
cial eventual o permanente ni uso piiblico y cuya superfi-
cie construida no exceda de 30 metros cuadrados y se de-
sarrollen en una sola planta; las edificaciones temporales
como casetas de feria o auxiliares de obra; los paneles pu-
blicitarios; las obras de jardineria y la construccién de ver-
jas, cercas o balaustradas, asi como estanques o depésitos
sobre el terreno menores de 80 metros cuadrados. También
se consideran obras de escasa entidad las de manteni-
miento, reparacién y decoracion, siempre que éstas no fi-
guren entre las relacionadas en el articulo §, apartados 4 b)
y ) y que sean consideradas como tales por la Administra-
cién local respectiva.

" 4. Las instalaciones, equipos, actividades, procesos y
productos industriales incorporados al proceso de la edifi-
cacién se regirdn por su normativa especifica en materia de
seguridad industrial.

Articulo 3. Concepto de edificacion

1. A los efectos de esta Ley, se entiende por edifica-
cién la actividad y el resultado de construir un inmueble,
de caricter publico o privado, cuyo destino sea el de alber-
gar las personas y sus pertenencias o desarrollar sus activi-
dades.

2. En la edificacién se consideran también compren-
didas sus instalaciones fijas, el equipamiento y la urbani-
zacidén que permanezcan adscritos al propio edificio o al
conjunto inmobiliario correspondiente.

Articulo 4. Clasificacién de las obras

A los efectos de esta Ley, las obras de edificacion se
clasifican en: :

a) Obras de nueva planta.
b) Obras en edificios existentes.
¢) Obras de demolicién.

TITULO I
EL PROCESO DE LA EDIFICACION
CAPITULO1
Fases y acreditacion documental

Articulo 5. Fases del proceso
El proceso de la edificacién se desarrolla en cuatro fa-
ses:

De promocidn, abarca la iniciativa y decisién de cons-
truir y 1a definicidn de sus objetivos. |

De proyecto, comienza con el encargo o contrato para la
elaboracién del proyecto y finaliza con la entrega de éste.

De ejecucidn, se inicia una vez otorgada la licencia de
edificacién y termina con la recepcién de la obra ejecu-
tada.

De uso y mantenimiento, se extiende desde la recepcién
de la obra hasta el final de la vida 1til de la edificacién.

Articulo 6. Acreditacién documental

El desarrollo del proceso de la edificacién se reflejard
documentalmente y acreditard lo siguiente:

a) Contratacién del proyecto.

b) Proyecto.

¢) Contratacién de la ejecucién de la obra.

d) Contratacién de la direccién facultativa.

e) Licencia de edificaciény demds autorizaciones ad-
ministrativas procedentes.

f) Acta de replanteo o de comienzo de la obra.

g) Certificado final de obra.

h) Acta de recepcién de la obra.

i) Documentacién de obra ejecutada.

j) Documentacién exigida por la legislacién laboral.

k) Cambios producidos en la titularidad de la propie-
dad que puedan afectar a las relaciones y responsabilida-
des de los agentes intervinientes.

1) Constitucién de los seguros o avales obligatorios
establecidos por esta Ley.

CAPITULO II
Exigencias técnicas y administrativas
Articulo 7. Calidad de la edificacién
1. Laedificacién deberd alcanzar un nivel adecuado y
suficiente de calidad, para lo cual, en relacién al uso al que

esté destinada, deber4 satisfacer los requisitos esenciales y
de durabilidad siguientes:
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a) Resistencia mecénica y estabilidad, de tal forma
que no se produzcan en el edificio dafios que ocasionen su
ruina total o parcial. :

b) Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los
ocupantes puedan desalojar el edificio en condiciones se-
guras, se limite la extensién del incendio dentro del propio
edificio y de los colindantes y que permita la actuacién de
los equipos de extincidn y rescate.

¢) Higiene, salud y medio ambiente, de tal forma que
se alcancen condiciones aceptables de salubridad en el am-
biente interior del edificio y que éste no deteriore el medio
ambiente en su entorno inmediato.

d) Seguridad de utilizacién, de tal forma que el uso
normal del edificio no suponga riesgo de accidente para
sus ocupantes.

e) Proteccién contra el ruido, de tal forma que el ruido
percibido no ponga en peligro la salud de las personas y les
permita realizar satisfactoriamente sus actividades.

f) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de tal
forma que se consiga un uso racional de la energia necesa-
ria para la adecuada utilizacién del edificio.

g) Accesibilidad para las personas con movilidad y
comunicacién reducidas, de tal forma que les permita el
acceso y la circulacién por el edificio.

2. Elcédigo técnico de la edificacién es el marco nor-
mativo que establece las exigencias bésicas de calidad de
los edificios y de sus instalaciones, de tal forma que per-
mita el cumplimiento de los anteriores requisitos esencia-
les.

El cédigo podra completarse con las exigencias de otras
normativas dictadas por las administraciones competentes
y se actualizard conforme a la evolucién de la técnica y la
demanda de la sociedad.

3. Las ayudas piblicas a la vivienda se condicionarén
a la obtencién de un certificado energético, expedido por la
administracién competente, donde se valoren las medidas
que favorezcan el ahorro de energfa, mediante la mejora de
la eficiencia energética, y que contribuyan a la reduccién
del impacto ambiental.

La obtencién de este certificado energético sera tam-
bién obligatoria para los edificios de nueva planta de titu-
laridad pdblica. Para los edificios existentes, las adminis-
traciones piblicas titulares elaborardn programas de actua-
cién para la optimizacién de sus costes energéticos como
resultado de la realizacién de auditorfas, que incluyan asi-
mismo las normas de uso y mantenimiento de sus instala-
ciones.

Articulo 8. Proyecto arquitecténico de edificacion

1. Elproyecto arquitecténico de edificacién es el con-
junto de documentos mediante los que se definen y deter-
minan la calidad y las caracteristicas de las obras a realizar.
Podrd desarrollarse en dos fases, denominadas proyecto
bésico y proyecto de ejecucidn. h

2. El proyecto bésico define las caracterfsticas gene-
rales de la obra y justifica las soluciones propuestas, con

una precisién suficiente para obtener la licencia de edifica-
cién y demds autorizaciones administrativas.

Dicho proyecto constard, como minimo, de los docu-
mentos siguientes:

a) Memoria descriptivay justificativa de la obra a eje-
‘cutar.

b) Planos generales a escala y acotados que represen-
ten la composicién del edificio, en plantas, alzados y sec-
ciones.

¢) Esquemas generales de cimentacion, estructura e
instalaciones del edificio.

d) Avance estimativo de presupuesto de ejecucion
material, desglosado por capitulos.

3. El proyecto de ejecucién, que serd obligatorio en
todo caso para la iniciacién de las obras, complementa y
desarrolla el proyecto bdsico, con el detalle exigible para
su correcta realizacién, y constar4, a su vez, como minimo,
de los documentos siguientes:

a) Memoria descriptiva y justificativa, que incluya
los anejos de célculo de la estructura, de la cimentacién y
de las instalaciones del edificio.

b) Planos, con la representacién grafica adecuada
para definir con suficiente detalle la composicién general
de la edificacién, su cimentacién y estructura, sus instala-
ciones y soluciones constructivas.

¢) Pliego de condiciones, que recoja las prescripcio-
nes por las que deber4 regirse la obra.

d) Presupuesto de ejecucién material, desglosado por
capitulos, con expresa definicién, medicién y valoracién
de cada una de las unidades de obra.

e) Cuanta documentacién venga prevista en normas
de caricter legal o reglamentario.

El proyecto de ejecucién constituird un documento
unico. En caso de que algunos de sus capitulos se desarro-
llen mediante proyectos parciales sobre tecnologfas espe-
cificas o instalaciones del edificio, redactado por otros téc-
nicos competentes, tales proyectos completardn el pro-
yecto principal, debiendo figurar en éste las referencias a
dichos capftulos, con un grado de definicién indicativo y
esquematico.

Todo proyecto de ejecucidn ird acompaiiado del Estu-
dio de Seguridad e Higiene en los casos que reglamenta-
riamente se determinen.

4. Seexigird el proyecto arquitectdnico de edificacién
en aquellas obras no relacionadas en el articulo 2 de esta
Ley como excluidas de su 4mbito de aplicacién y que red-
nan las siguientes caracteristicas:

a) Edificios de nueva construccién excepto los inclui-
dos en el articulo 9.3.a).

b) Obras en.edificios existentes que alteren su confi-
guracién arquitectdnica, entendiendo por ello aquellas que
tengan caricter de intervencion total o las parciales que
modifiquen la composicién general exterior, la volumetria,
la cimentacién o el conjunto de su sistema estructural o
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tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos genera-
les del edificio.

¢) Obras que se realicen en edificaciones catalogadas
o incluidas en recintos, conjuntos o panoramas que dis-
pongan de algin tipo de proteccién de cardcter ambiental o
histérico-artistico, regulada a través de norma legal o do-
cumento urbanistico.

Articulo 9. Proyecto de obras

1. El proyecto de obras es el conjunto de documentos
mediante el que se definen las obras, a realizar que no pre-
cisan de proyecto arquitecténico de edificacion.

2. Lacomposicién documental de este tipo de proyec-
tos vendréd determinada por el planeamiento general o de
desarrollo que afecte, en su caso, al municipio o a la zona
de actuacién y, en su defecto, por las disposiciones de la
administracién local o autonémica respectiva.

3. Seexigira el proyecto de obras en los siguientes ca-
SOS:

a) Construcciones de nueva planta con superficie ma-
yor que 30 metros cuadrados y menor de 150 metros cua-
drados de naves, almacenes y otras similares que no tengan
cardcter residencial eventual o permanente ni uso puiblico
y desarrolladas en una sola planta con sencillez construc-
tiva y de disefio.

b) Obras en edificaciones existentes que no estén
comprendidas en los apartados 4.b) y c¢) del articulo 8 de
esta Ley y que la Administracién local correspondiente
exija proyecto para la ejecucién de las obras.

¢) Obras de demolicién.

Articulo 10. Documentacién de obra ejecutada

Una vez finalizada la obra, el proyecto objeto de licencia
0, en su caso, el que incorpore las modificaciones debida-
mente aprobadas, serd facilitado al promotor para la forma-
lizacién de los correspondientes tramites administrativos. A
dicho ejemplar se acompaiiard un manual de instrucciones
de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones.

Articulo 11. Licencias y autorizaciones administrativas

Tanto para la construccién de edificios como para la
realizacién de las obras que en ellos se ejecuten, asi como
para su ocupacién o para su demolicién, serdn precisas las
preceptivas licencias y demads autorizaciones administrati-
vas procedentes, de conformidad con la normativa aplica-
ble.

Articulo 12. Recepcién de la obra

1. Larecepcién de la obra constituye el acto tnico por
el que los trabajos son aceptados por el promotor; podré

realizarse con o sin reservas y debera abarcar la totalidad
de la obra o fases completas y terminadas cuando asi se
acuerde por las partes. '

2. Larecepcién deberd consignarse en un acta de re-
cepcién firmada por el promotor, el contratista, el director
de obra y el director de la ejecucién de la obra, y en la
misma se hara constar:

— Las partes contratantes.

— La fecha del certificado final de obra, o de la fase en
caso de recepcién parcial.

— El coste final de la ejecucién material de la obra.

— La declaracién de la recepcién con o sin reservas,
especificando, en su caso, éstas y el plazo en que deberdn
quedar subsanadas.

— Las garantias que, en su caso, se exijan al contra-
tista para asegurar sus responsabilidades.

3. El promotor podra rechazar la recepcioén de la obra
por las siguientes causas:

— No terminacién de la obra.

— Inadecuacién de la obra realizada a las condiciones
contractuales.

El rechazo debera quedar motivado por escrito.

4. La fecha del acta de recepcién o, en su caso, la fe-
cha de la recepci6n técita, supondra el inicio de los plazos
de responsabilidad y garantia establecidos en esta Ley.

5. En defecto de especificacion legal o contractual, la
recepcion de la obra tendrd lugar dentro del mes siguiente
a su terminacién, entendiéndose ticitamente producida por
el transcurso de cuarenta dias desde que la obra fue puesta
a disposicién del duefio de modo fehaciente, sin que éste
manifestase reservas o rechazo motivado, también de
modo fehaciente en el mismo plazo.

6. En las obras de las administraciones publicas la re-
cepcibn se regird por sus normas especificas.

TITULO 1II
DE LOS AGENTES DE LA EDIFICACION
CAPITULO I
Disposiciones comunes

Articulo 13. Concepto y enumeracién

1. Son agentes todas las personas, fisicas o juridicas,
que actiian en el desarrollo del proceso de edificacién y cu-
yas obligaciones estin determinadas por la decisién o el
contrato que origina su intervencién y por las establecidas
en esta Ley.

2. Alos efectos de esta Ley, tienen obligaciones espe-
cificas en dicho proceso quienes por si o por representa-
ci6n legal o contractual:
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a) Promueven la edificacién.
b) Proyectan la edificacién o demolicién.
¢) Ejecutan lo proyectado.

d) Dirigen la obra de conformidad con el proyecto y-

sus modificaciones.

e) Dirigen y controlan la ejecucién material de la
obra.

f) Suministran productos y medios.

g) Usan y mantienen la edificacion.

Articulo 14. Actuacién de las Administraciones Piblicas

Cuando las Administraciones Piblicas actden como
agentes del proceso de edificacion se regirdn por las dispo-
siciones de esta Ley, a excepcidn de lo dispuesto sobre ase-
guramiento de suscripcién obligatoria, y sin perjuicio del
régimen propio de su normativa contractual especifica, en
cuyo caso las relaciones con el contratista se regirén por la
legislacién de contratos de las Administraciones Publicas.

CAPITULO I
Del promotor
Articulo 15. Concepto

A efectos de esta Ley es promotor cualquier persona, fi-
sica o juridica, piblica o privada, que, individual o colecti-
vamente, en el ejercicio de una actividad empresarial y
profesional, decide, programa y financia, con recursos pro-
pios o ajenos, las obras de edificaci6n.

Articnlo 16.  Obligaciones del promotor
Son obligaciones del promotor:

a) Ostentar la titularidad suficiente sobre el suelo,
¢l subsuelo, el vuelo o, en su caso, el aprovechamiento
urbanistico, que le faculte para construir en él.

b) Contratar el proyecto y, en su caso, los proyec-
tos parciales correspondientes, asi como la ejecucién de
la obra y la intervencién en la misma de la direccién fa-
cultativa, facilitindoles la documentacién e informa-
cidn previa necesarias.

¢) Gestionar y obtener las preceptivas licencias y
autorizaciones administrativas. previas al inicio de la
obra, durante su ejecucién y a su terminacion, asi como
legalizar su titularidad mediante escritura publica.

d) Suscribir las correspondientes actas de replanteo
o de comienzo y de recepcién de la obra, y practicar su
liquidacién.

e) Asegurar el resarcimiento de los dafios materia-
les ocasionados al edificio por vicios o defectos, de con-
formidad con lo dispuesto en esta Ley y entregar al ad-
quirente en los casos de trasmisién o adjudicacién de ti-
tularidad, el documento acreditativo de dicho seguro.

* f) Entregar a la propiedad en su caso la documenta-
cion de obra ejecutada, o cualquier otro documento exi-
gible por las administraciones competentes.

CAPITULO III
Del proyectista
Articulo 17. Concepto

El proyectista es el agente que, por encargo del pro-
motor y con sujecion a la normativa técnica y urbanis-
tica, redacta el correspondiente proyecto arquitecténico
de edificacién o el proyecto de obras.

Articulo 18. Competencias

1. Alos efectos de esta Ley y con cardcter general,
el arquitecto es el técnico competente para redactar el
proyecto arquitecténico de edificacion, a que se refiere
el articulo 8 de esta Ley, por si mismo o en colaboracién
con otros técnicos.

Los titulados en ingenieria, con atribuciones legal-
mente establecidas, podran proyectar edificaciones
cuyo destino principal o uso caracteristico se corres-
ponda con su titulacién especifica y no tengan carécter
residencial permanente.

2. Se podrén redactar proyectos parciales del pro-
yecto de ejecucion por parte de otros técnicos, en forma
coordinada con el autor de éste.

3. Cuando por razén de su naturaleza o por exigirlo
la normativa de aplicacién el proyecto arquitecténico de
edificacién, deba ser realizado por técnicos de distintas
titulaciones dirigira o coordinara el equipo del proyecto
el técnico competente cuya titulacién guarde mayor co-
rrespondencia con el destino principal o uso caracteris-
tico de la edificacion.

4. Podran redactar proyectos de obras, a que se re-
fiere el articulo 9 de esta Ley, los arquitectos, apareja-
dores o arquitectos técnicos asi como ingenieros e inge-
nieros técnicos en obras de su especializacion y los de-
coradores en los proyectos de su competencia.

5. La administracién local respectiva o, en su caso,
1a administracién autonémica.determinari la clase de
obras que, por su caricter elemental, quedan eximidas
de la intervencién de titulados.

Articulo 19. Obligaciones del proyectista
Son obligaciones del autor del proyecto:

a) [Estar habilitado y cumplir las condiciones exigi-
bles para el ejercicio de la profesion.

b) Formalizar el correspondiente contrato.

¢) Redactar el proyecto respetando la normativa y
las relaciones contractuales y entregarlo, si fuera pre-
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ceptivo, con los visados correspondientes y acordar con
el promotor, en su caso, la decision de contratar colabo-
raciones parciales.

CAPITULO IV
Del contratista y los subcontratistas
Articulo 20. Concepto de contratista

El contratista es el agente que, en el ejercicio de una
actividad empresarial y profesional, asume contractual-
mente ante el promotor, con medios humanos y mate-
riales propios o ajenos, €l compromiso de ejecutar las
obras o parte de la mismas con sujecién al proyecto y al
contrato.

Articulo 21. Obligaciones del contratista

Son obligaciones propias del contratista:

a) Formalizar el contrato con el promotor para la
ejecucion de la obra con sujecién al proyecto.

b) Designar al jefe de obra que retina las condicio-
nes adecuadas a las caracterfsticas de la misma y dotar
de los medios humanos y materiales que la entidad de la
obra requiera.

¢) Ejecutar la obra con sujecién al proyecto, a la le-
gislacién aplicable y a las instrucciones de la direccién
facultativa y segin las reglas de la buena construccion,
a fin de asegurar la calidad de lo edificado.

d) Formalizar las subcontrataciones de obra que
procedan dentro de los limites establecidos en el con-
trato, consignando la capacidad adecuada que ostenten
los subcontratistas, y delimitando expresamente la res-
ponsabilidad asumida por éstos.

e) Adoptar las medidas de prevencién de riesgos
laborales previstas en la legislacién vigente.

f) Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el
acta de recepcion de la obra. '

g) Facilitar al director de obra los datos necesarios
para la elaboracién de la documentacion final de la obra
ejecutada.

h) Reparar los dafios materiales ocasionados en el
edificio por los vicios y defectos que se manifiesten du-
rante el afio posterior a la recepcién de la obra.

Articulo 22. Concepto y funciones del jefe de obra

El jefe de obra es-el agente que asume la representa-
cién técnica del contratista en la obra y que por su titu-
lacién o experiencia tiene la capacidad adecuada para
realizar sus funciones de acuerdo con las caracteristicas
y la complejidad de la obra.

Son también obligaciones del contratista, aun cuando
las funciones correspondientes las realice el jefe de
obra:

a) Asumir la funcién ejecutora de organizar y reali-
zar la construccién con.la debida calidad, consultando
con la direccién facultativa las dudas que suijan en el
curso de la obra respecto del contenido del proyecto y
de su ejecucion, y suscribiendo, en su caso, las instruc-
ciones resefladas en el libro de 6rdenes y asistencias.

b) Coordinar, transmitir y hacer cumplir las 6rde-

nes del contratista y de la direccién facultativa.

¢) Vigilar y hacer cumplir las medidas de preven-
¢ién de riesgos laborales en la obra.

d) Realizar el control interno de la obra, tanto en la
recepcion de productos y equipos como de las unidades
ejecutadas, con el fin de garantizar la calidad exigida en
el proyecto.

e) Facilitar las labores de los agentes que efectian
tareas de control de calidad de la obra, asi como la pric-
tica de las mediciones y la informacién necesaria para la
preparacién de las certificaciones parciales y la liquida-
ci6n final de la obra.

Articulo 23. Concepto de subcontratista

Son subcontratistas quienes asumen contractual-
mente ante el contratista el compromiso de realizar de-
terminadas partes o instalaciones de la obra, con suje-
cién al proyecto por €l que se rige su ejecucidn.

Articulo 24. Obligaciones de los subcontratistas
Son obligaciones de los subcontratistas:

a) Formalizar el contrato en €] que consten las res-
ponsabilidades que asumen con respecto al contratista.

b) Desarrollar su actuacién de forma coordinada
con la contrata.

¢) Consultar con la direccién facultativa a través del
jefe de obra, las dudas que surjan respecto al contenido
del proyecto y de la ejecucion de la obra subcontratada.

d) Vigilar y hacer cumplir las medidas de preven-
ci6n de riesgos laborales que afecten a sus propios tra-
bajadores en la obra.

CAPITULO V
De la direccién facultativa
SECCION 1
Del director de obra

Articulo 25. Concepto

El director de obra es el agente que, por medio de esta
funcion, dirige la obra en los aspectos técnicos, estéticos,
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urbanisticos y medioambientales, de conformidad con el
proyecto que la define, la licencia de edificacién y de-
m4s autorizaciones preceptivas y las condiciones del
contrato, con el objetivo de obtener la debida calidad de
la edificacién y asegurar su adecuacidn al fin propuesto.

Articulo 26. Competencias

1. A los efectos de esta Ley, el arquitecto es el
agente capacitado para asumir la direccién de obra co-
rrespondiente al proyecto arquitecténico de edificacion,
por si mismo o en colaboracién con otros técnicos.

Igualmente estdn capacitados los titulados en inge-
nierfas con atribuciones legalmente establecidas para
dirigir aquellas edificaciones de su especialidad que por
su naturaleza y caracteristicas estén comprendidas en la
técnica propia de su titulacién.

2. Disponen de competencia para asumir la direc-
cién de obra de los proyectos de obras, los arquitectos,
aparejadores o arquitectos técnicos y los ingenieros e
ingenieros técnicos en edificaciones vinculadas a su
competencia especifica, asi como los titulados en deco-
racién en obras de esta especialidad. Esta funcién in-
cluye asimismo la direccion de la ejecucién material de
la obra en razén de su menor complejidad.

3. En aquellos proyectos arquitecténicos de edifi-
cacioén elaborados por un equipo de varios técnicos, la
direccién de obra podra corresponder a un arquitecto o
un ingeniero cuya competencia tenga mayor vincula-
cién con el uso caracteristico de la obra, o adoptar la
forma de direccién compartida.

Articulo 27. Obligaciones del director de obra
1. Son obligaciones del director de obra:

a) Estar habilitado y cumplir las condiciones exigi-
bles para el ejercicio de la profesion.

b) Formalizar el contrato con el promotor.

¢) Efectuar visitas periddicas a la obra segtin su grado
de requerimiento, a fin de resolver las contingencias que se
produzcan e impartir las instrucciones precisas para la co-
rrecta interpretacién del proyecto, consignando en el Libro
de 6rdenes y asistencias las indicaciones necesarias para el
desarrollo de la obra técnicamente correcto.

d) Coordinar la intervencién en obra de otros técnicos
que, en su caso, concurran en la direccién con funciones de
su especialidad.

e) Verificar el replanteo y la adecuacién de la cimen-
tacién y de la estructura proyectadas con las caracteristicas
geotécnicas del terreno.

f) Elaborar, a requerimiento o con la conformidad del

promotor, posibles modificaciones del proyecto, debida- .

mente autorizadas, que sean recomendadas o exigidas por
la marcha de la obra y siempre que las mismas se adapten
a las disposiciones normativas contempladas y observadas
en la redaccién del proyecto.

g) Redactar y suscribir la documentacién de obra eje-
cutada.

h) * Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de
obra, el acta de recepcién y el certificado final de obra, asi
como conformar las certificaciones parciales y la liquida-
ci6n final de las unidades de obra ejecutadas.

SECCION I
Del director de la ejecucion de la obra
Articulo 28. Concepto

El director de la ejecucién de la obra asume la funcién
técnica de dirigir la ejecucién material de la misma, con-
trolando cualitativa y cuantitativamente la construccién y
la calidad de lo edificado. Su intervencién es obligada en
la ejecucién de las obras que requieren proyecto arquitec-
ténico de edificacién, con arreglo a lo establecido en el
apartado 4 del articulo 8 de esta Ley.

Articulo 29. Competencias

1. A los efectos de esta Ley, el aparejador o el arqui-
tecto técnico es el agente capacitado para dirigir y contro-
Iar la ejecucién material de las obras de edificacion.

2. Subsidiariamente los titulados en ingenieria podran
dirigir y controlar la ejecucion material de las obras de
aquellos edificios cuyo destino principal o uso caracteris-
tico se corresponda con su titulacién especifica y no ten-
gan caracter residencial permanente.

Articulo 30. Obligaciones del director de la ejecucion de
la obra

Son obligaciones del director de la ejecucién de 1a obra:

a) Estar habilitado y cumplir las condiciones exigi-
bles para el ejercicio de la profesién.

b) Formalizar el contrato con el promotor.

¢) Verificar la recepcién en obra de los productos de
origen industrial que se incorporen de forma permanente a
las obras, comprobando su aseguramiento de la calidad ba-
sado en la infraestructura de la calidad industrial.

d) Dirigir la ejecucién material de la obra compro-
bando los replanteos, las dimensiones, la correcta ejecu-
cién y disposicién de los elementos constructivos y de las
instalaciones, de acuerdo con el proyecto, con las instruc-
ciones del director de obra, con el Cédigo Técnico de la
Edificacién y con las reglas de la buena construccién.

e) Asistir a la obra cuantas veces lo requiera su natu-
raleza y complejidad, consignando en el Libro de 6rdenes
y asistencias las instrucciones precisas.

f) Exigir en la obra el camplimiento de las medidas de
prevencién de riesgos laborales establecidas por la norma-
tiva en vigor, dejando constancia escrita de las incidencias
observadas durante su permanencia en la misma.
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g) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de
obra, el acta de recepcién y el certificado final de obra, asi
como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la
liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas.

h) Colaborar con los restantes agentes en la elabora-
cién de la documentacién de obra ejecutada, aportando los
resultados del control realizado.

CAPITULO VI
De las empresas y laboratorios de control de calidad
Articulo 31. Concepto

A los efectos de esta Ley son empresas de control de ca-
lidad de la edificacién aquellas que se hallan capacitadas le-
gal y técnicamente para prestar asistencia técnica en la im-
plantacién de sistemas de aseguramiento de la calidad de la
obra, con adecuacién a las especificaciones del proyecto y
a los requisitos de calidad exigibles segin la normativa
aplicable, incluida la de calidad y seguridad industrial.

Son laboratorios de ensayos para el control de calidad
de la edificacién aquellas empresas capacitadas técnica y
legalmente para prestar asistencia técnica en obra, me-
diante la realizacién de ensayos o pruebas de servicio de
los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edi-
ficacidn, facilitando los resultados alos agentes que han
efectuado el encargo correspondiente.

Articulo 32 Obligaciones de’las empresas y laboratorios
de control de calidad

Son obligaciones de las empresas y laboratorios de con-
trol de calidad:

a) Contratar con el agente que encarga su intervencion.

b) Prestar asistencia técnica y entregar los resultados
de su actividad al agente autor del encargo y, en todo caso,
al director de la ejecucién de las obras.

¢) Justificar la capacidad suficiente de medios mate-
riales y humanos necesarios para realizar adecuadamente
los trabajos contratados, en su caso, a través de la corres-
pondiente acreditacién oficial por los organismos territo-
riales competentes.-

CAPITULO VII
De los suministradores

Articulo 33. Concepto

A los efectos de esta Ley, se consideran suministrado-
res de productos los fabricantes, almacenistas, importado-
res o vendedores de productos para la edificacion.,

Se entiende por producto de construccién aquél que es
fabricado para su incorporacién permanente en una obra y,
segun el caso, puede referirse a materiales, elementos se-
mielaborados, componentes y obras o parte de las mismas,
tanto terminadas como en proceso de ejecucion.

Articulo 34. Obligaciones de los suministradores
Son obligaciones del suministrador:

a) Realizar las entregas de los productos de acuerdo
con las especificaciones del pedido, respondiendo de su
origen, identidad y calidad, asf como del cumplimiento de
las exigencias que, en su caso, establezca el Cédigo Téc-
nico de la Edificacién.

b) Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso
y mantenimiento de los productos suministrados asi como
las garantias de calidad correspondientes, para su inclusién
en la documentacién de obra ejecutada.

CAPITULO VIII
De los propietarios y usuarios
Articulo 35. Concepto

A los efectos de esta Ley son propietarios los que os-
tentan, con tal cardcter, la titularidad de la edificacién, y
son usuarios todos aquellos que, por cualquier titulo, hacen
uso de la misma.

Articulo 36. Obligaciones de los propietarios y usuarios

1. Corresponde a los usuarios, sean o no propietarios,
la utilizacién adecuada de los edificios o de parte de los
mismos conforme a su destino, y a las condiciones de uso,
seguridad y habitabilidad, de conformidad con las instruc-
ciones de uso y mantenimiento, contenidas en la documen-
tacién de obra ejecutada. .

2. En particular son obligaciones del propietario o, en
su caso, de los responsables de las comunidades de propie-
tarios:

a) Recibir, conservar y transmitir, si fuera el caso, la
documentacién de obra ejecutada asi como la que acredite
las condiciones de legalidad, y los seguros y garantias con
que éste cuente.

b) Mantener en buen estado la edificacién mediante
un adecuado entretenimiento y conservacién.

TITULO IV
RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS
CAPITULO I
Principios generales

Articulo 37. Régimen juridico

1. El incumplimiento de las obligaciones derivadas
de esta Ley podra dar lugar a la exigencia de responsabili-
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dad civil, sin perjuicio de la que corresponda a otros érde-
nes jurisdiccionales.

2. La responsabilidad civil, contractual o extracon-
tractual, se regird por lo previsto en esta Ley, el Cédigo Ci-
vil y las leyes especiales aplicables.

Articulo 38. Responsabilidad civil

1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contractua-
les, serd exigible a los distintos agentes, sean personas fisi-
cas o juridicas, que intervienen en el proceso de la edifica-
cién la responsabilidad por dafios materiales en los edifi-
cios por vicios o defectos de construccion originados por
impericia o falta de capacidad profesional o técnica, por
culpa o negligencia en el desempefio de las correspondien-
tes funciones y por incumplimiento de las obligaciones
propias y especificas sefialadas en esta Ley, en los térmi-
nos previstos en este Titulo.

2. Laresponsabilidad civil serd exigible en forma per-
sonal e individualizada, tanto por actos propios, como por
actos de personas por las que, con arreglo a esta Ley, se
deba responder, con las excepciones previstas en la misma.

3. No obstante, dicha responsabilidad serd exigida so-
lidariamente a dos o mas agentes cuando no fuese posible
individualizar la causa de los dafios materiales y, asi-
mismo, cuando exista concurrencia de culpas sin que
pueda precisarse el grado de intervencién de cada agente
en el dafio producido.

4. Las responsabilidades por dafios en el edificio no
serdn exigibles si se prueba que éstos fueran ocasionados
por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el
propio perjudicado por el dafio.

5. Se considerard nulo de pleno derecho todo pacto de
exclusién, limitacién o traslacién de responsabilidades,
contraviniendo lo dispuesto en esta Ley.

Articulo 39. Responsabilidades administrativas

Podran exigirse las responsabilidades administrativas
que correspondan a los distintos agentes del proceso de la
edificacién por infracciones urbanisticas, laborales, fisca-
les, reglamentaciones sobre centros de trabajo y sobre pre-
vencién de riesgos laborales, y las demds responsabilida-
des exigibles de conformidad con la normativa aplicable
en cada caso.

CAPITULO 11
Responsabilidades.de los agentes
Articulo 40. Responsabilidad de los promotores
1. El promotor, con independencia de sus responsabi-
lidades contractuales y de las que se deriven del incumpli-

miento de las funciones y obligaciones especificas que se
determinan en esta Ley, respondera subsidiariamente ante

los posibles adquirentes posteriores de los dafios materia-
les en el inmueble ocasionados por vicios o defectos de
construccién.

2. Sin perjuicio de las medidas de intervencién admi-
nistrativa que en cada caso procedan, la responsabilidad
del promotor que se establece en esta Ley se extenderd a
las personas fisicas o juridicas que, a tenor de la real natu-
raleza juridica del contrato o de su intervencidn decisoria
en la promocion, actiien como tales promotores bajo la
forma de promotor o gestor de cooperativas o de comuni-
dades de propietarios u otras figuras anélogas.

Articulo 41. Responsabilidad de los proyectistas

1. Ademds de las responsabilidades contractuales, el
proyectista y sus colaboradores serdn responsables de los da-
fios materiales por vicios o defectos de construccién ocasio-
nados por impericia, falta de capacidad profesional o técnica,
negligencia o incumplimiento de las obligaciones que res-
pectivamente les corresponden en relacion con el proyecto.

2. Quienes hubieren autorizado con su firma los
célculos, estudios, dictimenes o informes de otros técni-
cos, serdn directamente responsables de los dafios que pue-
dan derivarse de su insuficiencia, incorreccién o inexacti-
tud, sin perjuicio de la repeticién que pudieran ejercer con-
tra sus autores.

3. Cuando el proyecto se encargue conjuntamente a
més de un técnico, las responsabilidades serdn exigidas so-
lidariamente.

Articulo 42. Responsabilidad de los contratistas y sub-
contratistas

1. El contratista, ademas de la responsabilidad con-
tractual exigible por el promotor y demds personas con
quienes haya contratado, es responsable de los dafios ma-
teriales ocasionados en el edificio por vicios o defectos de
construccién originados por incumplimiento de sus obliga-
ciones especificas determinadas en esta Ley.

2. También respondera directamente el contratista de
los dafios materiales ocasionados en el edificio por vicios o
defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profe-
sional o técnica, negligencia o incumplimiento de las obliga-
ciones atribuidas al jefe de obra y demds personas fisicas o
juridicas que de é] dependan, asi como de las atribuidas a los
subcontratistas que hubiese elegido o aceptado libremente.

3. Asimismo, respondera directamente el contratista
de los daifios materiales causados en el edificio por las de-
ficiencias de los productos de construccién aceptados por
él, sin perjuicio de ia repeticién a que hubiere lugar.

Articulo 43. Responsabilidad de los directores de obra

1. Ademads de sus responsabilidades contractuales, el
director de obra serd responsable de los dafios materiales
por vicios o defectos de construccién ocasionados por im-
pericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligen-
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cia o incumplimiento de las obligaciones que le correspon-
den segtin esta Ley, en relacién con sus funciones en la di-
reccién de la obra.

2. El director de obra que suscriba el certificado final
de obra serd responsable de la veracidad y exactitud de di-
cho documento.

3. El que, no habiendo elaborado el correspondiente
proyecto, acepte la direccion de obra asumird las responsa-
bilidades derivadas de las omisiones, deficiencias o imper-
fecciones del proyecto, sin perjuicio de la repeticién que
pudiere corresponderle frente al proyectista.

4. Cuando la direccién de obra se encargue de manera
conjunta a mas de un técnico, las responsabilidades serdn
exigidas solidariamente a todos ellos, sin perjuicio de la
distribucién que entre ellos corresponda.

Articulo 44. Responsabilidad de los directores de la €je-
cucién de las obras

El director de la ejecucién de la obra, ademas de sus
responsabilidades contractuales, serd responsable de los
dafios materiales ocasionados por los vicios o defectos de-
bidos a impericia, falta de capacidad profesional o técnica,
negligencia o incumplimiento de las obligaciones que le
correspondan en relacién con la ejecucidn material de la
obra y su control.

Articulo 45. Responsabilidad de los laboratorios y em-
presas de control de calidad

1. Laresponsabilidad de los titulares de los laboratorios.

y de las empresas de control de calidad serd la derivada de los
correspondientes contratos para la realizacién de pruebas,
ensayos, actividades de control, peritajes y dictdmenes.

2. En ningin caso los laboratorios y las empresas de
control de calidad podran exonerarse, ante la persona con
la que hubieren contratado, de la responsabilidad por da-
fios materiales imputables a errores y omisiones debidos a
negligencia, impericia o incumplimiento de lo contratado
respecto a las obligaciones que les corresponden en rela-
cién con el control de calidad.

Articulo 46. Responsabilidad de los suministradores

' Los suministradores responderan ante el contratista o,
en su caso, ante el promotor cuando éste aporte los pro-
ductos a la obra de los daiios producidos en el edificio por
defectos de los productos servidos debido a la falta de ade-
cuacidn a las especificaciones del pedido sin perjuicio de
la repeticién que pudieran ejercer.

Articulo 47. Responsabilidad de los propietarios y usua-
rios

Los propietarios y usuarios responderdn por el incum-
plimiento de las obligaciones especificas establecidas en
esta Ley.

CAPITULO I

Extension de las responsabilidades por dafios
materiales ocasionados por vicios o defectos
de la construccién

Articulo 48. Plazos y alcance de los dafios materiales
Los agentes que intervienen en el proceso de la edifica-
cién responderdn individual y personalmente, a tenor de
sus respectivas funciones y obligaciones, de los dafios ma-
teriales ocasionados en el edificio por vicios o defectos de
su construccién, conforme a lo previsto en el Cédigo Civil.

Articulo 49. Prescripcion de acciones

1. Las acciones para exigir la responsabilidad por da-

- fios materiales dimanantes de los vicios o defectos, pres-

cribirdn en el plazo de tres afios, a contar desde que se ma-
nifiesten aquéllos, sin perjuicio de las acciones que puedan
subsistir para exigir responsabilidades por incumplimiento
contractual.

2. Laaccién de repeticién que pudiere corresponder a
cualquiera de los agentes intervinientes en ¢l proceso de
edificacion contra los demds agentes, o a los aseguradores
o avalistas contra ellos, prescribird en el plazo de tres afios
desde la firmeza de la resolucién judicial que condene al
responsable al complimiento de las obligaciones previstas
en esta Ley, o a partir de la fecha en la que se hubiera pro-
cedido al cumplimiento de forma extrajudicial.

CAPITULO IV
Garantias en el proceso de la edificacién

Articulo 50. Aseguramiento contra dafios materiales
ocasionados por vicios y defectos de la
construccién

1. Para aquellas obras en las que se exija proyecto ar-
quitecténico de edificacién de acuerdo con el articulo 8 de
esta Ley y tengan como uso caracteristico el de vivienda,
se establecen las siguientes garantfas:

a) Aval bancario solidario o seguro de daiios de sus-
cripcién obligatoria por el contratista para garantizar du-
rante un afio las responsabilidades derivadas de la correcta
ejecucion y terminacién de las obras, que podrdn ser susti-
tuidos por la retencién durante un afio por el promotor de un
5 por ciento del importe de la ejecucién material de la obra.

b) Aval bancario solidario, seguro de dafios o seguro
de caucién de suscripcién obligatoria, para todos los agen-
tes para garantizar durante tres afios las responsabilidades
derivadas por los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos de los elementos constructivos e ins-
talaciones que ocasionen el incumplimiento de las condi-
ciones de habitabilidad.
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¢) Aval bancario solidario, seguro de'dafios o seguro
de caucién, de suscripcién obligatoria por el promotor, que
cubrird durante diez afios los dafios materiales ocasionados
por vicios o defectos que afecten a la cimentacion, los so-
portes, las vigas, los forjados, los muros de carga, o a otros
elementos estructurales que comprometan directamente la
solidez o la estabilidad del edificio.

EI promotor podra pactar expresamente con el contra-
tista que éste sea tomador del seguro por cuenta de aquél.

2. De las garantias de los apartados anteriores serdn

beneficiarios o asegurados el propio promotor y los sucesi-'

vos adquirentes del edificio o de parte del mismo y sus
causahabientes. g

3. Entodo caso, la duracién pactada del seguro o aval
seré la suma de los plazos de responsabilidad y del ejerci-
cio de la accion determinados en los articulos 48 y 49,
apartado 1, de esta Ley, cualquiera que sea la forma de
pago del precio o prima.

4. El capital avalado o asegurado que se tendra en
cuenta en cada caso para el cdlculo de la indemnizacién,
serd como minimo:

a) [El5% del coste final de la ejecucién material de la
obra para las garantias del apartado 1.a) de este articulo.

b) El 30% del coste final de la ejecucién material
de la obra para las garantias del apartado 1.b) de este ar-
ticulo.

¢) El 100% del coste final de 1a ejecucidon material
de la obra para las garantias de los supuestos de ruina
del apartado 1.b) del presente articulo.

No obstante, podra pactarse la actualizacién del indi-
cado limite de la garantia, por el tomador del seguro o
cualquier otra persona que ostente el titulo de propiedad
del edificio.

De no actualizarse el valor asegurado, de conformi-
dad con el apartado antegior, en ningun caso serd aplica-
ble la reduccién de las indemnizaciones previstas en el
articulo 30 de la Ley del Contrato del Seguro por falta
de actualizacién del capital asegurado.

5. En el momento de la formalizacién del seguro o
aval, se satisfard el importe total de la prima o precio co-
rrespondientes a los periodos de garantia y del plazo de
gjercicio de las acciones.

En caso de que se pacte el aplazamiento del pago del
precio del seguro o aval, el asegurador o avalista podridn
exigir que el pago total de aquéllos sea garantizado por
el tomador o avalado, al objeto de que, si se ocasionen
dafios materiales asegurados, no pueda alegarse la falta
de pago total o parcial del precio o prima para eludir las
obligaciones del asegurador o avalista.

En ningtin caso podré constituirse garantia hipoteca-
ria sobre los inmuebles asegurados para responder del
pago del precio a que se refieren los parrafos anteriores.

6. Una vez formalizado el contrato del seguro, no
podré rescindirse ni tampoco resolverse de mutuo
acuerdo con el tomador o asegurador.

7. El asegurador podrd optar por el pago de la in-
demnizacién en metilico que corresponda a la valora-
cién de los dafios o por la reparacién de los mismos.

8. El incumplimiento de las anteriores normas sobre
aseguramiento de suscripcion obligatoria implicaré, en
todo caso, la obligacién de responder personal y solida-
riamente tanto el empresario individual como los admi-
nistradores y apoderados de las empresas y los que lo hu-
bieren sido en los cuatro afios inmediatamente anteriores.

9. salvo pacto en contrario, los seguros contra da-
fios al edificio a que se refiere esta Ley no cubrirdn:

a) Los dafios corporales u otros perjuicios econd-
micos distintos de los dafios materiales que garantiza la
Ley.

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

¢) Los dafios causados a bienes muebles situados
en el edificio.

d) ILos dafios ocasionados por modificaciones u obras
realizadas en el edificio después de la recepcién, salvo las
de subsanacién de los reparos formulados en la misma.

¢) Los dafios ocasionados por mal uso o falta del
mantenimiento adecuado del edificio.

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

Articulo 51. Requisitos para la escrituracion e inscrip-

cién

1. Los notarios y registradores de la propiedad exigi-
rdn para autorizar o inscribir, respectivamente, escrituras
de declaracién de obra nueva terminada, que se acredite el
otorgamiento de la preceptiva licencia de edificacién y la
expedicidn por el director de obra de la certificacién de fi-
nalizacién de la misma conforme al proyecto objeto de la
licencia y, en su caso, a sus modificaciones debidamente
aprobadas.

Para autorizar e inscribir escrituras de declaracién de
obra nueva en construccion, a la licencia de edificacion
se acompafiara certificacion expedida por el director de
obra, acreditativa de que la descripcion de la obra nueva
se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia y,
en su caso, a sus modificaciones debidamente aproba-
das. En este caso, el propietario deberd hacer constar la
terminacién mediante acta notarial que incorporara la
certificacion antes mencionada. Tanto la licencia como
las expresadas certificaciones debeéran testimoniarse e
incorporarse a las correspondientes escrituras.

En caso de fallecimiento, imposibilidad o negativa
del director de la obra las certificaciones a que se hace
referencia en los parrafos anteriores, podran ser expedi-
das por otro técnico de igual calificacién que aquél.

2. No se autorizarén ni inscribirén escrituras publi-
cas de primera transmision intervivos o adjudicacién de
edificaciones a las que sea de aplicacién esta Ley, sin
que se acredite y testimonie en la escritura de obra
nueva o terminada, la previa constitucién del aval ban-
cario solidario o seguro contra dafios por vicios o defec-
tos de construccién de suscripcién obligatoria, regulado
en el articulo 50 de esta Ley.



CONGRESO

9 DE ENERO DE 1996.—-SERIE A. NUM. 146-1

3. No seran inscribibles la cancelacién de la ins-
cripcidn del empresario individual ni la liquidacién de
las sociedades promotoras sin acreditar previamente la
constitucién de los seguros o avales obligatorios esta-
blecidos por esta Ley, en relacién con todas y cada una
de las edificaciones en que no hayan expirado los plazos
de garantia y de ejercicio de las acciones que se deter-
minan en los articulos 48 y 49 de este texto legal.

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera. Percepcion de cantidades a cuenta del precio
durante la construccién

La percepcién de cantidades anticipadas en la edifica-
cién por los promotores o gestores, se cubrird mediante
un seguro que indemnice el incumplimiento del contrato
en forma andloga a lo dispuesto en la Ley 57/1968 de 27
de julio, sobre percepcién de cantidades anticipadas en
la construccién y venta de viviendas. Dicha Ley-y sus
disposiciones complementarias, se aplicardn en el caso
de viviendas con las signientes modificaciones:

a) La expresada normativa serd de aplicacién a la
promocidn de toda clase de viviendas, incluso a las que
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o
sociedad cooperativa.

b) La garantia que se establece en la citada Ley
57/1968 se extendera a las cantidades entregadas en
efectivo o mediante cualquier efecto cambiario, cuyo
pago se domiciliard necesariamente en la cuenta espe-
cial prevista en la referida Ley.

c¢) Ladevolucién garantizada comprender4 las can-
tidades entregadas més los intereses legales vigentes
hasta el momento en que se haga efectiva la devolucién.

d) Las multas por incumplimiento a que se refiere
el parrafo 1.° del articulo 6, de la citada Ley, se impon-
dran por los érganos administrativos competentes en
materia de vivienda, en cuantia, por cada infraccién de
hasta el 25% de las cantidades cuya devolucién deba ser
asegurada.

Segunda. Exigencia del seguro de suscripcién obliga-

toria

El aseguramiento contra los dafios materiales a que
se refiere el articulo 50 apartado 1.c) de esta Ley serd
exigible para las obras en que sea de aplicacién, de con-
formidad con la Disposicién Transitoria de esta Ley, a
partir de su entrada en vigor.

Tercera. Extensién de la exigencia del seguro de sus-
cripcién obligatoria

Mediante Real Decreto podra extenderse el asegura-
miento de suscripcién obligatoria respecto a los dafios

ocasionados por vicios o defectos a que se refieren los
apartados a) y b) del articulo 50 de esta Ley para edifi-
cios cuyo destino principal sea el de vivienda.
Asimismo por Real Decreto podra extender el asegu-
ramiento de suscripcidn obligatoria de los dafios mate-
riales a que se refiere el articulo 50 de esta Ley, para edi-
ficios destinados a cualquier uso distinto del de vivienda.

DISPOSICION TRANSITORIA

Lo dispuesto en esta Ley serd de aplicacion a las
obras de nueva construccién, obras en los edificios exis-
tentes u obras de demolicién, para cuyos proyectos se
solicite la correspondiente licencia de edificacién, a
partir de su entrada en vigor.

DISPOSICION DEROGATORIA

Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o
inferior rango que se opongan a lo dispuesto en esta
Ley. :

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Naturaleza de la Ley

La presente Ley se dicta al amparo de la competencia
que corresponde al Estado de conformidad con los si-
guientes articulos de la Constitucidn:

— El articulo 149.1.6.* y 8.2 en relacién con las ma-
terias civiles y mercantiles de los Titulos I y II en sus ar-
ticulos 5, 6, 8, 9 y 12 respectivamente, sin perjuicio de
los derechos civiles, forales o especiales existentes en
determinadas Comunidades Auténomas.

— El articulo 149.1.16.2, 23.* y 25.% para el articulo 7.

— El articulo 149.1.6.%, 8. y 30.%, en relacién con
las obligaciones derivadas del ejercicio de las profesio-
nes establecidas en el Titulo III, o que estén encuadra-
das en el 4mbito de la legislacién civil o mercantil.

— El articulo 149.1.6.2, 8.%, 11.% para el Titulo IV.

Autorizacién al Gobierno para aprobacién
del Cédigo Técnico de la Edificacién

Segunda.

Se autoriza al Gobierno para que en el plazo de dos
afios a contar desde la entrada en vigor de la presente
Ley apruebe el Cédigo Técnico de la Edificacion, a que
hace referencia el articulo 7 de la misma.

Tercera. Entrada en vigor

La presente Ley entrard en vigor a los seis meses de
su publicacién en el el «Boletin Oficial del Estado».
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