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1. LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION.
1.1. INTRODUCCION

El sector de la edificacidon era y es uno de los principales sectores econdmicos con evidentes
repercusiones en el conjunto de la sociedad y en los valores culturales que entraifia el patrimonj
arquitectdnico y, sin embargo, carecia de una regulacidn acorde con esta importancia.

Asi, la tradicional regulacion del suelo contrastaba con la falta de una configuracién |
construccion de los edificios, basicamente establecida a través del Cédigo Civil y de una varie& as

cuyo conjunto adolecia de serias lagunas en la ordenacidon del complejo proceso de la edi n, tanto
respecto a la identificacidn, obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervi mismo,
como en lo que se refiere a las garantias para proteger al usuario.

Por otra parte, la sociedad demandaba cada vez mas la calidad de los edi incide tanto en
la seguridad estructural y la proteccidn contra incendios como en otros aspe Vi dos al bienestar de
las personas, como la proteccidn contra el ruido, el aislamiento térmico o la dad para personas con
movilidad reducida. En todo caso, el proceso de la edificacidn, por su directa incidencia en la configuracion
de los espacios, implica siempre un compromiso de funcionalidad,‘onomia, armonia y equilibrio
medioambiental de evidente relevancia desde el punto de vist interés general; asi se contempla en la
Directiva 85/384/CEE de la Unidn Europea, cuando declara que ' idn arquitectonica, la calidad de las
construcciones, su insercién armoniosa en el entorno, el r s paisajes naturales y urbanos, asi como
del patrimonio colectivo y privado, revisten un interés

Respondiendo a este orden de principio
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y
de superar, por otra, la discrepancia exist

ad, por una parte, de dar continuidad a la Ley
ragrones, ordenando la construccion de los edificios, y
la legislacion vigente y la realidad por la insuficiente
regulacion actual del proceso de la edj I como de establecer el marco general en el que pueda
fomentarse la calidad de los edifici imo, el compromiso de fijar las garantias suficientes a los
usuarios frente a los posibles dafi o Ma aportacion mas a la Ley 26/1984, de 19 de julio, General para
la Defensa de los Consumidgres y arios, son los motivos que justificaron sobradamente esta Ley de
Ordenacién de la Edificacig o contenido primordial es el siguiente:

1. El objeti
configu

es regular el proceso de la edificacion actualizando y completando la
al de los agentes que intervienen en el mismo, fijando sus obligaciones para asi
establecer esponsabilidades y cubrir las garantias a los usuarios, en base a una definicién de
isitos basicos que deben satisfacer los edificios.

ello, se define técnicamente el concepto juridico de la edificacidn y los principios esenciales
e han de presidir esta actividad y se delimita el ambito de la Ley, precisando aquellas obras,
tanto de nueva construccién como en edificios existentes, a las que debe aplicarse.

Ante la creciente demanda de calidad por parte de la sociedad, la Ley establece los requisitos
basicos que deben satisfacer los edificios de tal forma que la garantia para proteger a los usuarios
se asiente no sélo en los requisitos técnicos de lo construido sino también en el establecimiento
de un seguro de dafios o de caucién.

Estos requisitos abarcan tanto los aspectos de funcionalidad y de seguridad de los edificios como
aquellos referentes a la habitabilidad.

Se establece el concepto de proyecto, obligatorio para el desarrollo de las obras incluidas en el
ambito de la Ley, precisando la necesaria coordinacion entre los proyectos parciales que puedan
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incluirse, asi como la documentacidon a entregar a los usuarios para el correcto uso vy
mantenimiento de los edificios.

Se regula, asimismo, el acto de recepcidn de obra, dada la importancia que tiene en relacién con
el inicio de los plazos de responsabilidad y de prescripcidon establecidos en la Ley.

Para los distintos agentes que participan a lo largo del proceso de la edificacién se enumeran
obligaciones que corresponden a cada uno de ellos, de las que se derivan sus responsabilj
configurandose el promotor como una persona fisica o juridica que asume la iniciativa
proceso y a la que se obliga a garantizar los dafios materiales que el edificio pueda ro
de las actividades del constructor se hace mencién especial a la figura del jefe de asi como
a la obligacién de formalizar las subcontrataciones que en su caso se estable
Ademas, la Ley delimita el ambito de actuaciones que corresponden
proyectista, el director de obray el director de la ejecucion de la obra,
el dmbito especifico de su intervencién, en funcién de su titulacio

sionales, el
do claramente

La responsabilidad civil de los diferentes agentes por dafios materi n el edificio se exigira de
forma personal e individualizada, tanto por actos propios, cov por actos de otros agentes por
los que, con arreglo a esta Ley, se deba responder.

La responsabilidad se exigira solidariamente cu
individualizada al responsable del daino o cua ex
precisarse la influencia de cada agente inte
A la figura del promotor se equiparan t
de propietarios, u otras analogas q
econdmica de la edificacion.

pueda ser atribuida en forma
concurrencia de culpa, sin que pueda
n'el dafo producido.

5 e gestor de cooperativas o de comunidades
e cada vez con mayor frecuencia en la gestion

illdad se establecen en periodos de uno, tres y diez afios, en
€ puedan aparecer en los edificios. El constructor, durante el
primer afio, ha de r r por los dafios materiales derivados de una deficiente ejecucién;
todos los agentes que in&@ienen en el proceso de la edificacidn, durante tres afios, responderan
por los dafio riales en el edificio causados por vicios o defectos que afecten a la
habitabilid e diez afios, por los que resulten de vicios o defectos que afecten a la
t®ral del edificio.

a exigir responsabilidades prescriben en el plazo de dos afios, al igual que las de
ticion cOntra los agentes presuntamente responsables.

En cuanto a los plazos de r
funcién de los diversos

gue se refiere a las garantias la Ley establece, para los edificios de vivienda, la suscripciéon
Igatoria por el constructor, durante el plazo de un afio, de un seguro de danos materiales o
de caucién, o bien la retencion por el promotor de un 5 por 100 del coste de la obra para hacer
frente a los dafios materiales ocasionados por una deficiente ejecucion.

Se establece igualmente para los edificios de vivienda la suscripcion obligatoria por el promotor
de un seguro que cubra los daiflos materiales que ocasionen en el edificio el incumplimiento de
las condiciones de habitabilidad o que afecten a la seguridad estructural en el plazo de tres y diez
anos, respectivamente.

Se fijan las normas sobre las garantias de suscripcion obligatoria, asi como los importes minimos
de garantia para los tres supuestos de uno, tres y diez afios, respectivamente.

No se admiten franquicias para cubrir los dafios en el supuesto de un afio, y no podran exceder
del 1 por 100 del capital asegurado para los otros dos supuestos.
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Ademas, con el fin de evitar el fraude a los adquirentes se exigen determinados requisitos que
acrediten la constitucién del correspondiente seguro para la inscripcién de escrituras publicas y
la liquidacién de las sociedades promotoras.

7. La Ley se completa con siete disposiciones adicionales. En la primera se establece que |
percepcidn de las cantidades anticipadas reguladas para las viviendas se amplie a promocion
de viviendas en régimen de comunidades de propietarios o sociedades cooperativas.

En la segunda disposicidn adicional se prevé que la exigencia de la obligatoriedad de las

a las que se hace referencia en el articulo 19 de la Ley, se hara de forma escalonad
para permitir que el sector vaya acomoddandose a lo dispuesto en esta norma.
Asi la garantia de diez afios contra los dafios materiales causados por vici
afecten a los elementos estructurales, también llamado seguro decenal, a partir de
la entrada en vigor de esta Ley para los edificios cuyo destino pri | de vivienda.
Posteriormente, y por Real Decreto, teniendo en cuenta las ci st del sector de la
edificacién y del sector asegurador, podra establecerse la obligat@edaflde las demds garantias,
es decir, del seguro de tres afios que cubre los dafios causados en mentos constructivos o
en las instalaciones que afecten a la habitabilidad o seguro tW\aI, y del seguro de un afio que
cubre los dafios materiales por vicios o defectos ejecucién que afecten a elementos de
terminacion o acabado de las obras.

En la tercera se exceptla a los miembros de
dispuesto en esta Ley en lo que se refiere a||
Defensa.

En la cuarta se concreta la titulacion
y Salud, en las obras de edificaciog.

t o

tos que

0s de Ingenieros de los Ejércitos de lo
clon de sus actuaciones en el ambito de la

profesional de los Coordinadores de Seguridad

se establece la aplicacidn de lo previsto en la Ley a las obras
cia de edificacién a partir de la entrada en vigor de la misma.
Por dltimo, en la pri e I3 cuatro disposiciones finales se invocan los preceptos a cuyo
amparo se ejerce,la co ncia del Estado en las materias reguladas por la Ley; en la segunda
se autoriza al g2rno para que en el plazo de dos afios apruebe un Cédigo Técnico de la
Edificacion gu lle los requisitos bdsicos que deben cumplir los edificios relacionados en
el artic tercera se insta al Gobierno para que adapte al Reglamento de la Ley de
Expropia rzosa las modificaciones introducidas en la disposicién adicional quinta, y en la
Claarta detertina la entrada en vigor de la Ley.

[\ definitiva, trata, dentro del marco de competencias del Estado, de fomentar la calidad
endo en los requisitos basicos y en las obligaciones de los distintos agentes que se encargan
desarrollar las actividades del proceso de la edificacion, para poder fijar las responsabilidades
las garantias que protejan al usuario y para dar cumplimiento al derecho constitucional a una
vivienda digna y adecuada.

La regulacion del proceso de la edificacidon no quedaria, sin embargo, actualizada y completa si
la Ley no se refiriera a aquellos supuestos en que dicho proceso constructivo ha exigido la previa
expropiacién de bienes o derechos por vincularse a una finalidad u objetivo de utilidad publica o
interés social. En este sentido, la Ley actualiza la regulacidon de un aspecto de la legislacion de
expropiacién forzosa sin duda necesitada toda ella de una revisidn para adaptarse a la dindmica
de nuestro tiempo, que presenta una significacion cualificada y cuya puesta al dia no debe
demorarse, como es el ejercicio del derecho de reversion, derecho calificado por el Tribunal
Constitucional como de configuracién legal.

8. Mediante una disposicidont
para cuyos proyectos se
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1.2. LEY 38/1999, DE 5 DE NOVIEMBRE, DE ORDENACION DE LA EDIFICACION (LOE)

Asi, el 6 de mayo del afio 2000 entré en vigor la LEY 38/1999, DE 5 DE NOVIEMBRE, DE ORDENACION
DE LA EDIFICACION (LOE) dando cobertura legal a los articulos 47 (derecho a vivienda digna y adecuada) y
51 (Los poderes publicos garantizaran la defensa de los consumidores y usuarios) de la Constitucion Espafiola
y constituyendo el pilar fundamental para el proceso de la edificacion.

Esta Ley tiene por objeto regular:

- El proceso de la edificacion, estableciendo las obligaciones y responsabili ‘
agentes que intervienen en dicho proceso. q
- Las garantias necesarias para el adecuado desarrollo de 0 el fin de

asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los requisitos bds os edificios y la
adecuada proteccion de los intereses de los usuarios.

e Exposicidon de motivos
e Capitulo I. Disposiciones Generales

De su lectura podemos extraer la siguiente estruct
e Capitulo Il. Exigencias Técnicas y Adm e la Edificacion
e Capitulo Ill. Agentes de la Edificacié
e Capitulo IV. Responsabilidades
s, 3 Derogatorias, 4 Finales

e 9 Disposiciones Adicionales, 3
Haciendo un recorri la Exposicion de Motivos justifica su aprobacion al responder la
presente ley a las siguien 5|dades.

=  Dar continui
momento
edificios.

6/1998 de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valoraciones, vigente en el
cién (actualmente derogada por RDL 7/2015), ordenando la construccion de los

iscrepancia existente en su momento entre la legislacién vigente y la realidad del boom
, por la insuficiente regulacion del proceso de la edificacion.

er el marco general en el que pueda fomentarse la calidad de los edificios.

las garantias suficientes a los usuarios frente a los posibles dafios.

Avanzado en la Ley, los Capitulos | y Il, establecen la regulacién del proceso de la edificacion:

a) Actualizando y completando la configuracidn legal de los agentes que intervienen en el mismo,
fijando sus obligaciones para asi establecer las responsabilidades.

b) Estableciendo garantias, seguros de daios o de caucidn para proteger a los usuarios,

c) Asegurando la calidad de la edificacidn.

Para ello:
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a) Se delimita el ambito de la Ley al proceso de edificacidn, precisando aquellos edificios de caracter
permanente, tanto de nueva construccién como existentes, a los que debe aplicarse.

b) Se define técnicamente el concepto juridico de la edificacion: "tendrdn la consideracién de
edificacidén..., y requeriran un proyecto... las obras de edificacion de nueva construccidn,...las
intervenciones sobre edificios existentes,..., las obras que tengan el caracter de intervencién total e
edificaciones catalogadas o que dispongan de algun tipo de proteccién de caracter ambiental
histérico-artistico..." y considera "comprendidas en la edificacién sus instalaciones fij
equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacién que permanezcan ad
edificio".

c) Sedefinen los principios esenciales del proceso edificatorio en base a una definicién de
Bdsicos que deben satisfacer los edificios y sus instalaciones, con el fin de garant
las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccidon del medio ambijgpte. anto, estos
requisitos abarcan tantos aspectos de funcionalidad y de seguridad de | cig¥como aquellos
referentes a la habitabilidad.

d) Se establece el concepto de proyecto como “Conjunto de docu tos@hediante los cuales se
definen y determinan las exigencias técnicas de las obras...”

e) Se regula el acto de recepcion de obra, definiéndolo como “el a’ por el cual el constructor, una
vez concluida ésta, hace entrega de la misma al promotogy es aceptada por éste”.

Dicha recepciéon debera consignarse en un acta firmada, s, por el promotor y el constructor,

haciendo constar en la misma los siguientes datos:
=  Partes que intervienen.
=  Fecha del certificado final de la totalidad d e la fase completa y terminada de la misma.

=  Coste final de la ejecucién material de | a3y

= Declaracidn de la recepcion de la ob n @Win reservas, especificando en su caso éstas de manera
objetiva y el plazo en que deber3 sanados los defectos observados. Una vez subsanados
los mismos, se hara constar en arte, suscrita por los firmantes de la recepcion.

=  Garantias que, en su caso jja constructor para asegurar sus responsabilidades.

el certificado final de obra suscrito por el director de obra y el director

Asimismo, se adjuntara al
de la ejecucion de la obra.

Por su parte, e motivadamente y por escrito en el acta, podrd rechazar la recepcién de la
obra por considera ma no estd terminada o que no se adecua a las condiciones contractuales,
fijando en ésta el nue o para efectuar la recepcion.

os 30 dias desde la fecha indicada, el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o
otivado por escrito.

Se establece la documentacién a entregar a los usuarios para el correcto uso y mantenimiento de los
edificios. Asi, una vez finalizada la obra sera entregada a los usuarios finales el “Libro del Edificio”,
constituido por:

= Proyecto y modificaciones debidamente aprobadas, en su caso.

= Acta de recepcion.

= Relacidn identificativa de los agentes que han intervenido durante el proceso de edificacidn.

= |nstrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones.
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En el Capitulo lll, se enumeran las obligaciones que corresponden a cada uno de los agentes que
participan a lo largo del proceso de la edificacién y de las que se derivan sus responsabilidades. Veremos en
el punto 3.1 del tema quienes son estos agentes y cuales sus obligaciones.

En el Capitulo IV se establece que la responsabilidad civil de los diferentes agentes por dafi
materiales en el edificio se exigird de forma personal e individualizada, tanto por actos propios, co, o
actos de otros agentes por los que, con arreglo a esta Ley, se deba responder.

Dicha responsabilidad se exigird solidariamente cuando no pueda ser atribu forma

individualizada al responsable del dafio o cuando exista concurrencia de culpa, sin que isarse la
influencia de cada agente interviniente en el dafio producido.

Veremos en el punto 3.2, cudl es la responsabilidad civil de los agentes qu ig€n en el proceso
de la edificacién, los plazos de prescripcion de las acciones y las garantias por s riales ocasionados
por vicios y defectos de la construccién.

La Ley se completa con 9 Disposiciones Adicionales, 3
Derogatorias y 4 Disposiciones Finales

osiciones Transitorias, 3 Disposiciones

La Ley de Ordenacion de la Edificacion (LO efiMtiva, trata, dentro del marco de competencias
del Estado, de fomentar la calidad incidiendo e os basicos y en las obligaciones de los distintos
agentes que se encargan de desarrollar las¢@ativi®es del proceso de la edificacién, para poder fijar las
responsabilidades y las garantias que pr ario y para dar cumplimiento al derecho constitucional
a una vivienda digna y adecuada.

1.3. REQUISITOS BASICOS#PE LA EWIFICACION

En el articulo 3 de establece que:

1. Con el fin tizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccién del
medio ambiente, se est§¥lecen los siguientes requisitos basicos de la edificacidn, que deberan satisfacerse,
de la forma amentariamente se establezca, en el proyecto, la construccidn, el mantenimiento, la

b uso de los edificios y sus instalaciones, asi como en las intervenciones que se realicen en

entes:

Relativos a la funcionalidad:

a) Utilizacion, de tal forma que la disposicidn y las dimensiones de los espacios y la dotacién de
las instalaciones faciliten la adecuada realizacidn de las funciones previstas en el edificio.

b) Accesibilidad, de tal forma que se permita a las personas con movilidad y comunicacion
reducidas el acceso y la circulacion por el edificio en los términos previstos en su normativa
especifica.

c) Acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacidn de acuerdo con
lo establecido en su normativa especifica.
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d) Facilitacion para el acceso de los servicios postales, mediante la dotacion de las
instalaciones apropiadas para la entrega de los envios postales, segun lo dispuesto en su
normativa especifica.

2) Relativos a la seguridad:

a) Seguridad estructural, de tal forma que no se produzcan en el edificio, o partes del mis
danos que tengan su origen o afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas, los f
los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan direct
resistencia mecdnica y la estabilidad del edificio.

b) Seguridad en caso de incendio, de tal forma que los ocupantes puedan desa
en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del incendio dentr
y de los colindantes y se permita la actuacién de los equipos de exti

c) Seguridad de utilizacidn, de tal forma que el uso normal del edif§ onga riesgo de
accidente para las personas.

3) Relativos a la habitabilidad:

a) Higiene, salud y proteccion del medio ambiente, de tal f’na gue se alcancen condiciones
aceptables de salubridad y estanqueidad en el agabiente interior del edificio y que éste no
deteriore el medio ambiente en su entorno in arantizando una adecuada gestion
de toda clase de residuos.

b) Proteccidn contra el ruido, de tal form
de las personas y les permita realiza

c) Ahorro de energia y aislamientoge
energia necesaria para la adegua cion del edificio.

d) Otros aspectos funcional lementos constructivos o de las instalaciones que
permitan un uso satisf edificio.

ido percibido no ponga en peligro la salud
lamente sus actividades.
tal forma que se consiga un uso racional de la

2. El Codigo Técnico de la C s el marco normativo que establece las exigencias bdsicas de
calidad de los edificios de nueva c uccion y de sus instalaciones, asi como de las intervenciones que se
realicen en los edificios exis es, de'®¥Cuerdo con lo previsto en las letras b) y ¢) del articulo 2.2, de tal forma
gue permita el cumplimi anteriores requisitos bdasicos.

e la edificacién y las demds reglamentaciones técnicas de obligado
partir de la entrada en vigor de esta Ley, la reglamentacion técnica hasta que
digo TécCnico de la Edificacidon conforme a lo previsto en la disposicidn final segunda de esta

Las norma

cumplimiento constit®

e

se apruebe
Ley.

podra completarse con las exigencias de otras normativas dictadas por las Administraciones
y se actualizard periddicamente conforme a la evolucién de la técnica y la demanda de la
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2. MARCO GENERAL DE LA NORMATIVA TECNICA SOBRE EDIFICACION

Las primeras normativas de edificacion como tales fueron responsabilidad del Ministerio de la
Vivienda, apareciendo en 1957. Dichas normas fueron denominadas “normas MV”.

edificacién compuesto por:

e NORMAS BASICAS DE LA EDIFICACION (NBE), de obligado cumplimiento, dando rango de
entonces vigentes normas basicas MV.

¢ NORMAS TECNOLOGICAS DE LA EDIFICACION (NTE), sin caracter obligatorio, apr
misma década, que servian como desarrollo operativo de las NBE.

e Soluciones homologadas de la edificacion (SHE), cuyo desarrollo no dpivo . Hubieran
complementado en el campo de las soluciones constructivas convencio icionales a los

Documentos de Idoneidad Técnica (DIT), evaluaciones técnicas f b ra las soluciones
innovadoras otorgadas por el Instituto Eduardo Torroja.

Posteriormente, ya en 1977 el Gobierno aprobé un marco unificado para la normativa deo

S en esa

El 6 de mayo de 2000 entré en vigor la LEY 38/1999, DE 5 DE NO\4§MBRE, DE ORDENACION DE LA
EDIFICACION (LOE), respondiendo asi a la necesidad de actualizargste conjunto de normas, pero también de
completar una regulacién que hasta 1999 habia sido dispersa 'y .

.,

La actualizacién de la normativa en materia de e

evidentes repercusiones en el conjunto de la sociedaddp €
arquitecténico. El legislador afronté la redaccion
demandas de la sociedad espafiola, cada vez ma€@e d

bienestar, la energia y la proteccion del medi b¥te.

a especialmente necesaria debido a las
lores culturales que entrafia el patrimonio
también con el objetivo de responder a las
a por la calidad en los edificios, la seguridad, el

Hasta que entré en vigor el ano 2006, fueron de aplicacién las Normas Basicas de la
Edificacion (NBE) y las demas regl jones técnicas de obligado cumplimiento. Pero dichas Normas
Basicas nunca llegaron a constitud mismas un conjunto coordinado, en la forma de un Cédigo Técnico

de la Edificacién, similar a los,existe en otros paises mas avanzados.

El CTE se publico
la cual han venido sug
la LOE y traduce al [8

e mediante el Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo, fecha a partir de
diferentes actualizaciones. Este plasma en especificaciones los objetivos de
écnico estas aspiraciones.

Ene
son de oplig

co reglamentario de la edificacién, ademds de la LOE y CTE anteriormente mencionadas,
plimiento otras reglamentaciones técnicas de caracter basico, como son el Cédigo
sustituye a la EHE a la AEAE), la norma de construccién sismorresistente (NCSR-02), el
las Instalaciones Térmicas de los Edificios (RITE), el procedimiento basico para la certificacion
cia energética de los edificios, entre otras.

Cabe resefiar, de manera especial por su reciente publicacidon, la Ley 9/2022, de 14 de junio, de
Calidad de la Arquitectura. La misma tiene por objeto proteger, fomentar y difundir la calidad de la
arquitectura como bien de interés general, entendiendo por arquitectura el arte y la técnica de idear, disefiar,
proyectar, construir, rehabilitar, transformar y conservar edificios y espacios publicos para el
desenvolvimiento de las actividades humanas, junto con la direccion y ejecucion de las obras
correspondientes. Todo ello en equilibrio armdnico con su funcionalidad y utilidad, de acuerdo con valores
culturales, sociales y medioambientales y con la participacién y la colaboracidn de las disciplinas
profesionales necesarias para alcanzar toda su complejidad y a lo largo de todo su ciclo de vida.
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3. AGENTES DE LA EDIFICACION: OBLIGACIONES, RESPONSABILIDADES Y
GARANTIAS.

el Concepto de Agentes de la Edificacion, indicando que son todas las personas, fisicas o juridicas_q

intervienen en el proceso de la edificacidn.
Sus obligaciones vendran determinadas por lo dispuesto en esta Ley y demas disposici usgPan

de aplicacidn y por el contrato que origina su intervencién.

3.1. AGENTES DE LA EDIFICACION: OBLIGACIONES Qi

3.1.1. EL PROMOTOR

En el Capitulo Il de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion se estableo

Serd considerado promotor cualquier persona, fisica o juridica, public rivada, que, individual o
colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propicv ajenos, las obras de edificacién
para si o para su posterior enajenacion, entrega o cesion a tercer ajo cualquier titulo.

Son obligaciones del promotor:

a) Ostentar sobre el solar la titularidad de un

b) Facilitar la documentacién e informacig cesaria para la redaccién del proyecto, asi
como autorizar al director de obra la s modificaciones del mismo.

c) Gestionar y obtener las preceptivgilicERgh autorizaciones administrativas, asi como suscribir
el acta de recepcién de la obr

d) Suscribir los seguros previs

e) Entregar al adquirente
documento exigible p

le faculte para construir en él.

ticulo 19.
so, la documentacién de obra ejecutada, o cualquier otro
dministraciones competentes.

3.1.2. EL PROYECTIST,

El proyectis
urbanistica cogrespondi

gente que, por encargo del promotor y con sujecidn a la normativa técnica y
te, redacta el proyecto.

Padr ctar proyectos parciales del proyecto, o partes que lo complementen, otros técnicos, de

forma.c con el autor de éste.

do el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros documentos
segun lo previsto en el apartado 2 del articulo 4 de esta Ley, cada proyectista asumira la titularidad
proyecto.

Son obligaciones del proyectista:

a) Estar en posesidn de la titulacion académica y profesional habilitante de arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segun corresponda, y cumplir las
condiciones exigibles para el ejercicio de la profesion. En caso de personas juridicas, designar
al técnico redactor del proyecto que tenga la titulacion profesional habilitante.
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Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccién de edificios para los usos
indicados en el grupo a) del apartado 1 del articulo 2, la titulacién académica y profesional
habilitante sera la de arquitecto.
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccién de edificios para los usos
indicados en el grupo b) del apartado 1 del articulo 2, la titulacién académica y profesion
habilitante, con caracter general, sera la de ingeniero, ingeniero técnico o arquitect
vendra determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesion, de
con sus respectivas especialidades y competencias especificas.
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de edificios co
el grupo c) del apartado 1 del articulo 2, la titulacién académica y profesional h
la de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico y vend
las disposiciones legales vigentes para cada profesidn, de acuerdo ¢
competencias especificas.
Idénticos criterios se seguirdn respecto de los proyectos de
apartados 2.b) y 2.c) del articulo 2 de esta Ley.
En todo caso y para todos los grupos, en los aspectos conc correspondientes a sus
especialidades y competencias especificas, y en partiwar respecto de los elementos
complementarios a que se refiere el apartado 3 del articulo 2, podran asimismo intervenir
otros técnicos titulados del ambito de la arqui de la ingenieria, suscribiendo los
trabajos por ellos realizados y coordin el proyectista. Dichas intervenciones
especializadas serdn preceptivas si asi lo a disposicion legal reguladora del sector
de actividad de que se trate.

b) Redactar el proyecto con sujecié
contrato y entregarlo, con losyis

c) Acordar, en su caso, con e:z!
3.1.3. EL CONSTRUCTOR

El constructor es ente Qe asume, contractualmente ante el promotor, el compromiso de
ejecutar con medios hu teriales, propios o ajenos, las obras o parte de las mismas con sujecidn al
proyecto y al contrat

ante serd
ada por
cialidades y

ue se refieren los

tiva vigente y a lo que se haya establecido en el
en su caso fueran preceptivos.
a contratacion de colaboraciones parciales.

Son obligacio constructor:

a) la obra con sujecién al proyecto, a la legislacién aplicable y a las instrucciones del

di@¥or de obra y del director de la ejecucion de la obra, a fin de alcanzar la calidad exigida en el
ecto.

ener la titulacion o capacitacién profesional que habilita para el cumplimiento de las

condiciones exigibles para actuar como constructor.

Designar al jefe de obra que asumira la representacion técnica del constructor en la obra y que

por su titulacion o experiencia deberd tener la capacitacion adecuada de acuerdo con las

caracteristicas y la complejidad de la obra.

d) Asignar ala obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera.

e) Formalizar las subcontrataciones de determinadas partes o instalaciones de la obra dentro de los
limites establecidos en el contrato.

f) Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcion de la obra.
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g) Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracion de la documentacién de la
obra ejecutada.
h) Suscribir las garantias previstas en el articulo 19 de la Ley 38/1999.

3.1.4. EL DIRECTOR DE OBRA

El director de obra es el agente que, formando parte de la direccidn facultativa, dirige el
de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de conformi €
proyecto que la define, la licencia de edificacién y demas autorizaciones preceptivas y las nes del
contrato, con el objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto.

Podran dirigir las obras de los proyectos parciales otros técnicos, bajo la coorghhaci el director de
obra.

Son obligaciones del director de obra:

a) Estar en posesidn de la titulacién académica y profesional habilita de arquitecto, arquitecto
técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segun corresponda y@mplir las condiciones exigibles
para el ejercicio de la profesion. En caso de persongmmiuridicas, designar al técnico director de
obra que tenga la titulacion profesional habilitante.
En el caso de la construccion de edificios par dicados en el grupo a) del apartado 1
del articulo 2 de la Ley 38/1999, la titulagi mica y profesional habilitante sera la de
arquitecto.

Cuando las obras a realizar tengan p construccién de las edificaciones indicadas en el
grupo b) del apartado 1 del arti la¥Ley 38/1999, la titulacion habilitante, con caracter
general, serd la de ingenierggsi : técnico o arquitecto y vendra determinada por las
disposiciones legales vig cada profesién, de acuerdo con sus especialidades vy

competencias especifi
Cuando las obras a re

engan por objeto la construccion de las edificaciones indicadas en el
grupo c) del apagtado | articulo 2 de la Ley 38/1999, la titulacion habilitante sera la de
arquitecto, a técnico, ingeniero o ingeniero técnico y vendra determinada por las
disposiciopa vigentes para cada profesién, de acuerdo con sus especialidades vy

Idénticos 8 0s se seguiran respecto de las obras a las que se refieren los apartados 2.b) y 2.c)
ticulo 2 de la Ley 38/1999.

el replanteo y la adecuacién de la cimentacion y de la estructura proyectadas a las
teristicas geotécnicas del terreno.

solver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en el Libro de Ordenes y
Asistencias las instrucciones precisas para la correcta interpretacién del proyecto.

Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad, eventuales modificaciones del
proyecto, que vengan exigidas por la marcha de la obra siempre que las mismas se adapten a las
disposiciones normativas contempladas y observadas en la redaccion del proyecto.

e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, asi como
conformar las certificaciones parciales y la liquidacidn final de las unidades de obra ejecutadas,
con los visados que en su caso fueran preceptivos.

f) Elaborar y suscribir la documentacion de la obra ejecutada para entregarla al promotor, con los
visados que en su caso fueran preceptivos.

Queda prohibida la reproduccién sin permiso escrito de la Academia CEAPRO. Actualizaciones y mejoras a través de la plataforma de teleformacion.

Pagina 13 de 31



-
-
CEAPRQw Teléfono: 954 70 70 00 Oscar Sanchez Garcia

g) Las relacionadas en el articulo 13 de la Ley 38/1999, en aquellos casos en los que el director de
la obra y el director de la ejecucion de la obra sea el mismo profesional, si fuera ésta la opcidn
elegida, de conformidad con lo previsto en el apartado 2.a) del articulo 13 de la Ley 38/1999.

3.1.5. EL DIRECTOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA

El director de la ejecucién de la obra es el agente que, formando parte de la direccidn fac
asume la funcién técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar cua
cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado.

Son obligaciones del director de la ejecucion de la obra:

a) Estar en posesién de la titulacién académica y profesional habilitante y s condiciones
exigibles para el ejercicio de la profesiéon. En caso de personas juri gnar al técnico
director de la ejecucién de la obra que tenga la titulacién profesi
Cuando las obras a realizar tengan por objeto la construccién de icidMpara los usos indicados
en el grupo a) del apartado 1 del articulo 2, la titulaciéon académica fesional habilitante serd
la de arquitecto técnico.

Serd ésta, asimismo, la titulacion habilitante para las
arquitectos.

En los demas casos la direccion de la ej
indistintamente, por

profesionales con la titulacién de arqui

b) Verificar la recepciéon en obra de |
ensayos y pruebas precisas.

c) Dirigir la ejecucion material d
ejecucién y disposicién de
proyecto y con las instr

d) Consignar en el Libro enes y Asistencias las instrucciones precisas.

e) Suscribir el acta ge rep o o de comienzo de obra y el certificado final de obra, asi como

#las certificaciones parciales y la liquidacién final de las unidades de obra

as del grupo b) que fueran dirigidas por

e la obra puede ser desempefiada,

cto técnico, ingeniero o ingeniero técnico.
de construccién, ordenando la realizacion de

mprobando los replanteos, los materiales, la correcta
tos constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el
el director de obra.

stantes agentes en la elaboracion de la documentacién de la obra ejecutada,

aportandd® esultados del control realizado.

DES Y LOS LABORATORIOS DE CONTROL DE CALIDAD DE LA EDIFICACION.

ntidades de control de calidad de la edificacidon aquéllas capacitadas para prestar asistencia
la verificacién de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecucién de la obra y sus
ciones de acuerdo con el proyecto y la normativa aplicable. Para el ejercicio de su actividad en todo el
territorio espafiol sera suficiente con la presentacién de una declaracién responsable en la que se declare
gue cumple con los requisitos técnicos exigidos reglamentariamente ante el organismo competente de la
Comunidad Auténoma en la que tenga su domicilio social o profesional.

Son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacién los capacitados para prestar
asistencia técnica, mediante la realizacidon de ensayos o pruebas de servicio de los materiales, sistemas o
instalaciones de una obra de edificacién. Para el ejercicio de su actividad en todo el territorio espafiol sera
suficiente con la presentacion de una declaracién responsable por cada uno de sus establecimientos fisicos
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desde los que presta sus servicios en la que se declare que estos cumplen con los requisitos técnicos exigidos
reglamentariamente, ante los organismos competentes de la Comunidad Auténoma correspondiente.

Son obligaciones de las entidades y de los laboratorios de control de calidad:

en todo caso, al responsable técnico de la recepcidon y aceptacién de los resultados de
asistencia, ya sea el director de la ejecucién de las obras, o el agente que corresponda en |
de proyecto, la ejecucion de las obras y la vida util del edificio.
b) Justificar que tienen implantado un sistema de gestién de la calidad q in&ghos
procedimientos y métodos de ensayo o inspeccion que utiliza en su actividad y qu ntan con
capacidad, personal, medios y equipos adecuados.

3.1.7. LOS SUMINISTRADORES DE PRODUCTOS. 0@
a

Istas, importadores o

a) Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente autor del encargoo
e

Se consideran suministradores de productos los fabricantes,
vendedores de productos de construccion.

ica para su incorporacién permanente
ntes y obras o parte de las mismas,

Se entiende por producto de construccién aquel que s
en una obra incluyendo materiales, elementos semielaborados,
tanto terminadas como en proceso de ejecucion.

Son obligaciones del suministrador:

cuerdo con las especificaciones del pedido,
d, asi como del cumplimiento de las exigencias que,

a) Realizar las entregas de los pro
respondiendo de su origen, identj
en su caso, establezca la nor

b) Facilitar, cuando proced
suministrados, asi co
documentacion de la

rucciones de uso y mantenimiento de los productos
ntias de calidad correspondientes, para su inclusién en la
jecutada.

3.1.8. LOS PROPIETA SUARIOS.

Son obligaci los propietarios conservar en buen estado la edificacién mediante un adecuado
uso y mantenimiento, a$1 como recibir, conservar y transmitir la documentacion de la obra ejecutada y los
seguros y ga n que ésta cuente.

aciones de los usuarios, sean o no propietarios, la utilizacién adecuada de los edificios o de
pact mismos de conformidad con las instrucciones de uso y mantenimiento, contenidas en la
acion de la obra ejecutada.

.2. AGENTES DE LA EDIFICACION: RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS
3.2.1. RESPONSABILIDAD CIVIL DE LOS AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL PROCESO DE LA EDIFICACION.

Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales, las personas fisicas o juridicas que intervienen
en el proceso de la edificacién responderan frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios
o parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de divisién, de los siguientes dafios materiales
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ocasionados en el edificio dentro de los plazos indicados, contados desde la fecha de recepcidn de la obra,
sin reservas o desde la subsanacion de éstas:

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

b) Durante tres anos, de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defect
elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de |
de habitabilidad del apartado 1, letra c), del articulo 3 de la Ley 38/1999.

El constructor también responderda de los dafios materiales por vicios o defecto cion que

afecten a elementos de terminacién o acabado de las obras dentro del plazo de un

La responsabilidad civil sera exigible en forma personal e individualizad ctos u omisiones
propios, como por actos u omisiones de personas por las que, con arre L& 38/1999, se deba

responder.

No obstante, cuando no pudiera individualizarse la causa de dafios materiales o quedase
debidamente probada la concurrencia de culpas sin que pudiera isarse el grado de intervencidon de cada
agente en el dafo producido, la responsabilidad se exigira solida

s demas agentes intervinientes ante los
ados por vicios o defectos de construccion.

En todo caso, el promotor respondera solidaria
posibles adquirentes de los dafios materiales en el edj

Sin perjuicio de las medidas de inter ministrativas que en cada caso procedan, la
responsabilidad del promotor que se esta e ey 38/1999 se extenderd a las personas fisicas o
juridicas que, a tenor del contrato o d ncién decisoria en la promocién, actien como tales
promotores bajo la forma de promoto e cooperativas o de comunidades de propietarios u otras
figuras analogas.

Cuando el proyecto haya ontratado conjuntamente con mas de un proyectista, los mismos

responderan solidariamen

raten los calculos, estudios, dictdmenes o informes de otros profesionales,
sables de los dafios que puedan derivarse de su insuficiencia, incorreccién o
la repeticion que pudieran ejercer contra sus autores.

Los proyectis
seran directamenté
inexactitud, sin perjui

El co respondera directamente de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o
defect ivi0s de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de
las atribuidas al jefe de obra y demas personas fisicas o juridicas que de él dependan.

ando el constructor subcontrate con otras personas fisicas o juridicas la ejecucion de determinadas
instalaciones de la obra, sera directamente responsable de los dafios materiales por vicios o defectos
de Su ejecucidn, sin perjuicio de la repeticidon a que hubiere lugar.

Asimismo, el constructor respondera directamente de los dafios materiales causados en el edificio
por las deficiencias de los productos de construcciéon adquiridos o aceptados por él, sin perjuicio de la
repeticion a que hubiere lugar.

El director de obra y el director de la ejecucidn de la obra que suscriban el certificado final de obra
serdn responsables de la veracidad y exactitud de dicho documento.
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Quien acepte la direccidn de una obra cuyo proyecto no haya elaborado él mismo, asumira las
responsabilidades derivadas de las omisiones, deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la
repeticion que pudiere corresponderle frente al proyectista.

Cuando la direccién de obra se contrate de manera conjunta a mas de un técnico, los mismos
responderan solidariamente sin perjuicio de la distribucidn que entre ellos corresponda. O

Las responsabilidades por dafios no seran exigibles a los agentes que intervengan en el proce
edificacidn, si se prueba que aquéllos fueron ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de

por el propio perjudicado por el dafio.
€ nzan al

praventa
aplicable a la

Las responsabilidades a que se refiere este articulo se entienden sin perjuicio de
vendedor de los edificios o partes edificadas frente al comprador conforme al confrat
suscrito entre ellos, a los articulos 1.484 vy siguientes del Cddigo Civil y demas ¥ sdci

compraventa. :

3.2.2. PLAZOS DE PRESCRIPCION DE LAS ACCIONES.

Las acciones para exigir la responsabilidad prevista en
materiales dimanantes de los vicios o defectos, prescribiran en
produzcan dichos dafos, sin perjuicio de las acciones que
incumplimiento contractual.

ticulo 17 de la Ley 28/1999 por dafios
de dos anos a contar desde que se
sistir para exigir responsabilidades por

La accidon de repeticién que pudiese corr rdPcualquiera de los agentes que intervienen en el
proceso de edificacién contra los demas, o alos a es contra ellos, prescribira en el plazo de dos afios
desde la firmeza de la resolucion judicial que al responsable a indemnizar los dafos, o a partir de la
fecha en la que se hubiera procedido a cién de forma extrajudicial.

3.2.3. GARANTIAS POR DANOS MA LES OCASIONADOS POR VICIOS Y DEFECTOS DE LA CONSTRUCCION.

El régimen de gar
Ley se hard efectivo
adicional segunda,

igibles para las obras de edificacién comprendidas en el articulo 2 de esta
con la obligatoriedad que se establezca en aplicacion de la disposicién
como referente a las siguientes garantias:

a) Seglro de daffos materiales, seguro de caucién o garantia financiera, para garantizar, durante un
an rcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucidn por la retencion
r romotor de un 5 por 100 del importe de la ejecucién material de la obra.

ro de daifos materiales, seguro de caucidn o garantia financiera, para garantizar, durante tres
os, el resarcimiento de los dafos causados por vicios o defectos de los elementos constructivos
o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del
apartado 1, letra c), del articulo 3.

Seguro de dafios materiales, seguro de caucién o garantia financiera, para garantizar, durante diez
afos, el resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que
tengan su origen o afecten a la cimentacion, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga
u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y
estabilidad del edificio.

Los seguros de dafios materiales reunirdn las condiciones siguientes:

Queda prohibida la reproduccién sin permiso escrito de la Academia CEAPRO. Actualizaciones y mejoras a través de la plataforma de teleformacion.
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a) Tendra la consideracion de tomador del seguro el constructor en el supuesto a) del apartado 1y
el promotor, en los supuestos b) y c) del mismo apartado, y de asegurados el propio promotor y
los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del mismo. El promotor podra pactar
expresamente con el constructor que éste sea tomador del seguro por cuenta de aquél.

b) La prima debera estar pagada en el momento de la recepciéon de la obra. No obstante, en caso d
gue se hubiera pactado el fraccionamiento en periodos siguientes a la fecha de recepcién, la fa
de pago de las siguientes fracciones de prima no dara derecho al asegurador a resolver el ¢
ni éste quedard extinguido, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni éste libera
obligacidn, caso de que el asegurado deba hacer efectiva la garantia.

c) No sera de aplicacion la normativa reguladora de la cobertura de riesgos extraordin sobre las

personas y los bienes contenida en el articulo 4 de la Ley 21/1990, de 19 de di

Los seguros de caucién reuniran las siguientes condiciones:

a) Las sefialadas en los apartados 2.a) y 2.b) de este articulo. En rel C apartado 2.a), los
asegurados seran siempre los sucesivos adquirentes del edificio o ar® del mismo.

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

c) Elasegurador no podra oponer al asegurado las excepciones qu’uedan corresponderle contra el
tomador del seguro.

indirse ni resolverse el contrato de
n el apartado 1 de este articulo.

Una vez tomen efecto las coberturas del seguro, n
mutuo acuerdo antes del transcurso del plazo de duraci

El importe minimo del capital asegurado ser3

a) ElI 5 por 100 del coste final de la material de la obra, incluidos los honorarios

profesionales, para las garantias d arilo 1.a) de este articulo.

b) ElI 30 por 100 del coste fi la cucién material de la obra, incluidos los honorarios
profesionales, para las gar, artado 1.b) de este articulo.

c) ElI 100 por 100 del c a la ejecuciéon material de la obra, incluidos los honorarios

profesionales, paralas g ias del apartado 1.c) de este articulo.

El asegurador podrg
de los dafios o por la

r el pago de laindemnizacidon en metalico que corresponda a la valoracion
e los mismos.

El incumplimi
todo caso, la

las anteriores normas sobre garantias de suscripcion obligatoria implicard, en
ligacién¥e responder personalmente al obligado a suscribir las garantias.

ias a que se refiere el apartado 1.a) de este articulo no seran admisibles cldusulas por
oduzcan franquicias o limitacién alguna en la responsabilidad del asegurador frente al

el caso de que en el contrato de seguro a que se refieren los apartado 1.b) y 1.c) de este articulo se
ezca una franquicia, ésta no podra exceder del 1 por 100 del capital asegurado de cada unidad registral.

Salvo pacto en contrario, las garantias a que se refiere esta Ley no cubriran:

a) Losdafos corporales u otros perjuicios econémicos distintos de los dafios materiales que garantiza
la Ley.

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

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

Queda prohibida la reproduccién sin permiso escrito de la Academia CEAPRO. Actualizaciones y mejoras a través de la plataforma de teleformacion.
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d) Losdanos ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el edificio después de la recepcion,
salvo las de subsanacién de los defectos observados en la misma.
e) Los dafios ocasionados por mal uso o falta de mantenimiento adecuado del edificio.
f) Los gastos necesarios para el mantenimiento del edificio del que ya se ha hecho la recepcidn.
g) Los dafios que tengan su origen en un incendio o explosién, salvo por vicios o defectos de Ib
I

instalaciones propias del edificio.
h) Los dafios que fueran ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el
perjudicado por el dafio.
i) Los siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las que haya reserva i n
el acta de recepcién, mientras que tales reservas no hayan sido subsanadas y las naciones

gueden reflejadas en una nueva acta suscrita por los firmantes del acta de recv

Y4

S
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4. CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION: PRESENTACION, MARCO
REGLAMENTARIO, HISTORIA, ESTRUCTURA Y CONTENIDOS.

4.1. PRESENTACION o
El Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) es el marco normativo que establece las exigencias a

de calidad que deben cumplir los edificios en relacién con los requisitos basicos de seguridad y hab

establecidos en la Ley 38/1999 de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién (LOE), es p 0s

requisitos bdsicos de “seguridad estructural”, “

”

seguridad en caso de incendio”, “seguridad
” “

“higiene, salud y proteccién del medio ambiente”, “proteccidon contra el ruido” y “a
aislamiento térmico”.

izacion”,
nergia y

El CTE también se ocupa de la accesibilidad como consecuencia de la Le
de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal d
(LIONDAU).

2 de diciembre,

Ssp as con discapacidad

El CTE constituye igualmente un instrumento para la transposicié’e las directivas europeas. Asi, la
Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 49 de mayo de 2010 relativa a la eficiencia
energética de los edificios ha sido transpuesta parcialmente al iento juridico espafol mediante las

modificaciones del Documento Basico DB-HE llevadas a s 6rdenes FOM/1635/2013, de 10 de
septiembre, y FOM/588/2017, de 15 de junio. Por su p

ctiva 2013/59/EURATOM del Consejo, de
5 de diciembre de 2013, ha sido transpuesta parci e diante el Real Decreto 732/2019, de 20 de
diciembre, que introdujo en el CTE una nueva exj irca de salubridad de proteccion frente al radén.

Una de las principales novedades de refecto a la legislacidn anterior en materia de edificacion

en Espafia fue el enfoque prestacional. C uncia los criterios que deben cumplir los edificios, pero
deja abierta la forma en que deben estas reglas. Esta particularidad, que estad presente en las
regulaciones de la mayor parte aisy® de nuestro entorno, permite la configuracion de un entorno
normativo mas flexible. De esta fo el CTE favorece el desarrollo de tareas de investigacién, desarrollo e
innovacion (I+D+i), asi com aumerTto del uso de las nuevas tecnologias en el sector de la construccion, al
integrar de forma mas di vances logrados gracias a estas actividades. Asi, el enfoque prestacional
permite la utilizacidé ones técnicas sin perder de vista los elementos tradicionales del método de

la construccion.

4.2. M OWREGLAMENTARIO

igo Técnico de la Edificacion nace de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, anteriormente
S8 Esta, en su Disposicion Final Segunda, autoriza al Gobierno para la aprobacion de un Cédigo
de la Edificacion (CTE) que establezca las exigencias que deben cumplir los edificios en relacién con
losWequisitos basicos de seguridad y habitabilidad, con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el
ienestar de la sociedad, la sostenibilidad de la edificacidn y la proteccién del medio ambiente.

La aprobacion del Cddigo Técnico de la Edificacién supone, por un lado, la superacion y
modernizacion del vigente entonces marco normativo de la edificacion en Espafia y por otro, crea un marco
normativo homologable al existente en los paises mas avanzados y armoniza la reglamentacién nacional
existente en la edificacion con las disposiciones de la Union Europea vigentes en esta materia:
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En primer lugar, con las relativas a la libre circulacidn de productos de construccidn dentro del
mercado Unico europeo vy, principalmente, con la DIRECTIVA 89/106/CEE DEL CONSEJO, transpuesta al
Derecho interno mediante el REAL DECRETO 1630/1992, sobre disposiciones para la libre circulacion de
productos de construccién.

En segundo lugar, el CTE tiene en cuenta las directivas europeas relativas a la Eficiencia Energéti
de los edificios, basdndose en sus inicios en la directiva 2002/91/CE de Eficiencia Energética, derogada par
actual Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo de 19 de mayo de 2010.

Ademads, para fomentar la innovacién y el desarrollo tecnoldgico, el CTE adop n e
internacional mas moderno en materia de normativa de edificacién: los Cédigos basados en P CIONES

u objetivos.
El uso de esta nueva reglamentacion basada en prestaciones supone la co i e un entorno
mas flexible, facilmente actualizable conforme a la evolucién de la técnica y de la sociedad y

basado en la experiencia de la normativa tradicional, de tal forma que p investigacion y no

dificulte el progreso tecnoldégico.

4.3. HISTORIA

Desde 1957 las normas técnicas que regulaban e la edificacién, conocidas como normas
MV, eran competencia del Ministerio de la Vivienda. entacién se desarrollaba por la Direccion
General de Arquitectura del Ministerio de Goberna titucidon que fue creada en 1937.

Estas reglas se transformaron en las,N sfsicas de la Edificacién (NBE) en 1977, cuando el

Gobierno decidié crear un marco unifica a la normativa relacionada con la edificacién. Estas
normas eran de obligado cumplimient os agentes del sector. Para completar el marco regulatorio a
las NBE se afiadieron las Normas Te e la Edificaciéon (NTE), que no tenian caracter obligatorio y

constituian el desarrollo operativ

En 1999 se publico
objetivo prioritario de re
de los agentes que intg

ey 38 9 de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion (LOE), con el
ctor de la edificacién actualizando y completando la configuracion legal
el mismo, fijando sus obligaciones y las responsabilidades y garantias frente
a los usuarios, en b a definicion de los requisitos basicos que deben satisfacer los edificios. La LOE
respondia asi a la necEQ@d de actualizar el conjunto de normas preexistentes, pero también de completar
hasta 1999 habia sido dispersa y poco clara.

posiciéon final segunda la LOE autorizaba al Gobierno para que aprobase mediante Real
igo Técnico de la Edificacién (CTE) que estableciese las exigencias basicas de calidad que
lir los edificios en relacidn con los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad.

El CTE, aprobado mediante el Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo y modificado con posterioridad
en Varias ocasiones, vino asi a plasmar en especificaciones las exigencias de la LOE y a traducir al lenguaje
écnico sus aspiraciones.

4.4. ESTRUCTURA

El Cadigo Técnico de la Edificacion (CTE), contiene la siguiente estructura:
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Introduccidn, 1 art, 4 disposiciones transitorias, 1 disposicidon derogatoria y 4 disposiciones finales.

Parte |

e Capitulo 1. Disposiciones Generales

e Capitulo 2. Condiciones técnicas y Administrativas

e Capitulo 3. Exigencias Basicas

e Anejo I. Contenido del Proyecto

e Anejo Il. Documentacién del Seguimiento de la Obra

e Anejo Ill. Terminologia Q
Partell v

e Documento Basico HE Ahorro de Energia 0

e Documento Basico HS Salubridad 0

e Documento Basico SE Seguridad Estructural
e Documento Basico Sl Seguridad en Caso de Incendio

e Documento Bésico SUA Seguridad de Utilizacién y Accesitﬁiad
e Documento Bésico HR. Proteccion Frente al Rui

LOE: Requisitos Basicos

CTE Parte I: Exigenc

CTE Parte Il Ul

De obligado cumplimiento

Caractedzaciony  Médodos de verificacion
cuantificacion exigencias  y soluciones aceptadas
- e - - - - - - . w— -

ntos complementarios al CTE 5 6

Documentos de Apoyoy | Documentos Reconociios
Documentos con comentarios

<~ Esquema piramidal de la reglamentacion
4.5. CO TE?
normativo hace una introduccion del Real Decreto expresando que, como hemos
anteriormente, con los objetivos de mejorar la calidad de la edificacién, y de promover la
ny la sostenibilidad, el Gobierno aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién.
Esta nueva normativa contribuye de manera decisiva al desarrollo de las politicas del Gobierno de
spafia en materia de sostenibilidad, en particular del Plan de Accidon de la Estrategia de Ahorro y Eficiencia

Energética, y se convierte en instrumento de compromiso de largo alcance del Gobierno en materia
medioambiental, como son el Protocolo de Kyoto o la Estrategia de Goteborg.

TAL | REGLAMENTARIA

atoria

El Codigo Técnico de la Edificacion se divide en dos partes, ambas de caracter reglamentario:
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En la primera se contienen las disposiciones de cardcter general (dmbito de aplicacion,
estructura, clasificacion de usos, etc.) y las exigencias que deben cumplir los edificios para
satisfacer los requisitos de seguridad (estructural, de incendios y utilizacion) y habitabilidad
(salubridad, proteccion frente al ruido y el ahorro de energia) de la edificacion.

Es en esta primera parte, donde se establece los objetivos, estableciendo que el CTE
normativo que fija las exigencias basicas de calidad de los edificios y sus instalaciones. A de€sta
normativa se da satisfaccion a ciertos requisitos basicos de la edificacion relacionados c s jdad y el
bienestar de las personas, que se refieren, tanto a la seguridad estructural y de proteccio incendios,
como a la salubridad, la proteccién contra el ruido, el ahorro energético o la accesibi personas con
movilidad reducida.

Asi, el ambito de aplicacién del CTE se extiende a edificaciones pulikas $brivadas que necesiten
licencia, a todas las intervenciones en edificios existentes, en todo cambio de aracteristico y en obras
de edificacién de nueva construccién, exceptuando en éste ultimo ca’las construcciones de sencillez
técnica y de escasa entidad constructiva, que no tengan cardctgr residencial o publico, ya sea de forma
eventual o permanente, que se desarrollen en una sola plantay n a la seguridad de las personas.

as que se establecen en el CTE se podra
s en los Documentos Basicos (DB), cuya

Para justificar que un edificio cumple con las exi
optar por dos soluciones: adoptar soluciones técni
aplicacion es suficiente para acreditar el cumplimi xigencias o adoptar Soluciones alternativas,
gue se aparten total o parcialmente de los DB, e proyectista o el director de obra pueden, bajo su
responsabilidad y previa conformidad del pr oroptar soluciones alternativas, siempre que justifiquen
documentalmente que el edificio proyec las exigencias basicas del CTE.

irse en el proyecto, la construccién, el mantenimiento, la
instalaciones, asi como en las intervenciones en los edificios

Las exigencias basicas de
conservacién y el uso de los edi
existentes.

Por su parte, el p 04efinird las obras proyectadas con el detalle adecuado a sus caracteristicas,
de modo que pueda e que las soluciones propuestas cumplen las exigencias basicas de este CTE
y demas normativa e. Esta definicion incluird, al menos, las caracteristicas técnicas minimas, las
verificaciones y las pru&as de servicio necesarias, en su caso, para comprobar las prestaciones finales del
edificio y la ciones de uso y mantenimiento del edificio terminado. A efectos de su tramitacién
i do proyecto de edificacién podrd desarrollarse en dos etapas:

to basico: definira las caracteristicas generales de la obra y sus prestaciones mediante la
opcion vy justificacion de soluciones concretas. Su contenido sera suficiente para solicitar la licencia
municipal de obras, las concesiones u otras autorizaciones administrativas, pero insuficiente para
iniciar la construccidn del edificio.
Proyecto de ejecucion: desarrollara el proyecto basico y definird la obra en su totalidad sin que en
él puedan rebajarse las prestaciones declaradas en el basico, ni alterarse los usos y condiciones bajo
las que, en su caso, se otorgaron la licencia municipal de obras u otras autorizaciones administrativas,
salvo en aspectos legalizables.

Durante la ejecuciéon de las obras, el director de obra y el director de la ejecucion de la obra realizaran,
segln sus respectivas competencias, el control de recepcion en obra de los productos, equipos y sistemas
gue se suministren a las obras, el Control de ejecucion de la obra y el Control de la obra terminada.
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Las obras de edificacion dispondran al menos de la siguiente documentacidn de seguimiento:

Libro de Ordenes y Asistencias (Decreto 462/1971, de 11 de marzo)

Libro de Incidencias en materia de seguridad y salud (Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre)
Proyecto, sus anejos y modificaciones debidamente autorizados por el director de obra

Licencia de obras, la apertura del centro de trabajo y, en su caso, otras autorizaciones administrativ

Certificado final de la obra (Decreto 462/1971, de 11 de marzo)
Una vez la obra quede ejecutada, el Libro del Edificio definido por la LOE, se completard c%
TE

se establezca, en su caso, en los Documentos Bdsicos para el cumplimiento de las exigencias Q

ukwnN e

y la documentacién de los productos, equipos y sistemas que se incorporen a la obra.

Finalmente, la parte primera del CTE establece una relacién de las exige 32895 mencionadas
anteriormente, que conforman los DB, como prestaciones de caracter cuali o os edificios deben
cumplir para alcanzar la calidad que la sociedad demanda:

Exigencias Basicas de Seguridad Estructural (SE) '

e SE 1: Resistencia y estabilidad
e SE 2: Aptitud al servicio

Exigencias Basicas de Seguridad en Caso de |

SI 1: Propagacién interior
SI 2: Propagacién exterior
SI 3: Evacuacion de ocup
Sl 4: Instalaciones de ontra incendios
SI 5: Intervencién
Sl 6: Resistencia

Exigencias Basica idad de Utilizacion y Accesibilidad (SUA)

Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento
: Seguridad frente al riesgo causado por iluminacién inadecuada
A 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupacion
SUA 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento
e SUA 7: Seguridad frente al riesgo causado por vehiculos en movimiento
e SUA 8: Seguridad frente al riesgo relacionado con la accién del rayo
e SUA 9: Accesibilidad

Exigencias Basicas de Salubridad (HS)

HS 1: Proteccidn frente a la humedad
HS 2: Recogida y evacuacion de residuos
HS 3: Calidad del aire interior

HS 4: Suministro de agua
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HS 5: Evacuacién de aguas
HS 6: Proteccidn frente a la exposicion al radoén.

Exigencias Basicas de Proteccién Frente al Ruido (HR)

Exigencias Basicas de Ahorro de Energia (HE)

HE O: Limitacidn del consumo energético.

HE 1: Condiciones para el control de la demanda energética

HE 2: Condiciones de las instalaciones térmicas

HE 3: Condiciones de las instalaciones de iluminacidn

HE 4: Contribucién minima de energia renovable para cubrir la
sanitaria

HE 5: Generacion minima de energia eléctrica procedente de@ent$ renovables.
HE 6: Dotaciones minimas para la infraestructura de recarga culos eléctricos.

Y4

agua caliente

cuantifican las exigencias bdsicas, determina
cumplirse dichas exigencias, mediante la fig
prestacion u otros pardmetros, que s6
establezcan expresamente los Docu os Wsicos correspondientes. Ademds, los DB incluyen
procedimientos, reglas técnicas
implica el cumplimiento de |
conocimientos.

La SEGUNDA parte estd constituida por | ntos Bdsicos, que especifican y
a y condiciones en las que deben
Iveles objetivos o valores limite de la

obligado cumplimiento cuando asi lo

e soluciones, no excluyentes, cuya aplicacion
ias bdsicas con arreglo al estado actual de los
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5. DOCUMENTOS BASICOS.

El CTE establece los siguientes Documentos Basicos (DB), donde para satisfacer los objetivos de cada

uno, los edificios se proyectaran, construiran, mantendrdn y utilizaran de forma que se cumplan las exigencias basicas
correspondientes expuestas anteriormente:

caso de incendio” consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que los usuarios de un edifici O
danos derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las caracteristic

proyecto, construccién, uso y mantenimiento.
basico

e que los
caracteristicas
a utilizacion no

Documento Basico Sl. Seguridad en Caso de Incendio: El objetivo del requisito basico “Seguridad

Documento Basico SUA. Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad: El objetivo
"Seguridad de utilizacion y accesibilidad" consiste en reducir a limites aceptablegel
usuarios sufran dafios inmediatos en el uso previsto de los edificios, como consecu
de su proyecto, construccién, uso y mantenimiento, asi como en facilitar
discriminatoria, independiente y segura de los mismos a las personas con disflpacg

Documento Basico HE. Ahorro de Energia: El objetivo del requisito ico “Ahorro de energia”
consiste en conseguir un uso racional de la energia necesaria parala utiliz‘fm delos edificios, reduciendo
a limites sostenibles su consumo y conseguir asimismo que una de este consumo proceda de fuentes
de energia renovable, como consecuencia de las caracterist su proyecto, construccion, uso y
mantenimiento

Documento Basico HS. Salubridad: El objetiv: to bdsico “Higiene, salud y proteccion del
medio ambiente” tratado como “salubridad”, c e ducir a limites aceptables el riesgo de que los
usuarios, dentro de los edificios y en co c9gnormales de utilizacion, padezcan molestias o
enfermedades, asi como el riesgo de que los se deterioren y de que deterioren el medio ambiente
en su entorno inmediato, como cons as caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y
mantenimiento.

Documento Basico SE. ridad Estructural: El objetivo del requisito bdsico “Seguridad
estructural”, consiste en asegprar que edificio tiene un comportamiento estructural adecuado frente a las
acciones e influencias pr s 4 las que pueda estar sometido durante su construccidén y uso previsto.

Para satisfa
forma que cumplan
para este DB

etivo, los edificios se proyectaran, fabricardn, construiran y mantendrdn de
fiabilidad adecuada las exigencias basicas siguientes, que se mencionan sdlo
odo de®€jemplo respecto a los demas:

ncia y estabilidad -» serdn las adecuadas para que no se generen riesgos indebidos, de
e se mantenga la resistencia y la estabilidad frente a las acciones e influencias previsibles
e las fases de construccion y usos previstos de los edificios, y que un evento extraordinario
produzca consecuencias desproporcionadas respecto a la causa original y se facilite el
mantenimiento previsto.
SE 2: Aptitud al servicio - es la aptitud de asegurar el funcionamiento de la obra, el confort de los
usuarios y de mantener el aspecto visual. Sera conforme con el uso previsto del edificio, de forma
gue no se produzcan deformaciones inadmisibles, se limite a un nivel aceptable la probabilidad de
un comportamiento dindmico inadmisible y no se produzcan degradaciones o anomalias
inadmisibles.

Los Documentos Basicos “DB-SE Seguridad Estructural”, “DB-SE-AE Acciones en la Edificacion”, “DB-
SE-C Cimientos”, “DB-SE-A Acero”, “DB-SE-F Fabrica” y “DB-SE-M Madera”, especifican parametros
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objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las exigencias bdsicas y la
superacién de los niveles minimos de calidad propios del requisito basico de seguridad estructural.

Documento Basico HR. Proteccidon Frente al Ruido: El objetivo del requisito basico “Seguridad
estructural”, consiste en limitar, dentro de los edificios y en condiciones normales de utilizacién, el riesgo de
molestias o enfermedades que el ruido pueda producir a los usuarios como consecuencia de |

caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.
caas

s de las

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construirdn y mantendran de tal f
los elementos constructivos que conforman sus recintos tengan unas caracteristicas acusti
para reducir la transmision del ruido aéreo, del ruido de impactos y del ruido y vibra

instalaciones propias del edificio, y para limitar el ruido reverberante de los recintos. v

<

Y4

S
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6. DOCUMENTOS COMPLEMENTARIOS

LOE: Requisitos Basicos

CTE Parte I: Exigencias Basicas

k- CTE Parte ll: Documentos Basicos 3

4

® Caracterdizacion y  Médodos de verificacion
cuantificacion exig y P
- - - - - e W o o . e W w— -

a D ntos pl ios al CTE 5 6

» Documentos de Apoyoy | Documentos R
Documentos con comentanos

INSTRUMENTAL | REGLAMENTARIA
D

Esquema piramidal de la reglam‘ién

En la base de la pirdmide de la estructura d ncuentran una serie de documentos
complementarios oficiales, pero no reglamentarios qu la comprension y aplicaciéon de los DB. Se
trata de los Documentos de Apoyo (DA), los Do oWBasicos con comentarios y los Documentos
Reconocidos (DR). Estos ultimos son textos de ico y aplicacion voluntaria que cuentan con el
reconocimiento del Ministerio de Transport idad y Agenda Urbana y se encuentran inscritos en el
Registro General del CTE.

7

Ademas de los Documento
exigencias basicas, asi como una
una familia de documentos adicion

| CTE que recogen los limites y la cuantificacidon de las
rocedimientos que permiten cumplir los requisitos, existe toda
dirigidos a interpretar y a mejorar la aplicabilidad del CTE.

Estos documento
el marco regulador a

no sean obligatorios, conforman junto con el texto articulado del Cédigo,

Pueden des fundamentalmente en dos grandes grupos:

s complementarios: como son los Documentos Basicos con comentarios y los
oyo. lgualmente se incluyen en este apartado todo tipo de notas informativas y
omo diversas guias. Los documentos complementarios son promovidos por el Ministerio de

ocumentos reconocidos: en este capitulo se pueden incluir documentos como el RITE, etc... Los
entos reconocidos son promovidos por 32 agentes y adoptados y oficializados por el Ministerio de
omento a través del Registro General del CTE.

Como herramienta informativa complementaria en la pagina web https://www.codigotecnico.org
también se desarrolla un apartado con una recopilacién de reglamentacion de caracter nacional o europea
relacionada con la edificacién y por tanto con el CTE.
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6.1. DOCUMENTOS RECONOCIDOS Y REGISTRO GENERAL DEL CTE

Como complemento de los Documentos Basicos, de caracter reglamentario, incluidos en el CTE y con
el fin de lograr una mayor eficacia en su aplicacidn, se crean los Documentos Reconocidos del CTE, definidos
como documentos técnicos, sin caracter reglamentario, que cuenten con el reconocimiento del Ministerio
de Vivienda que mantendra un registro publico de los mismos.

Los Documentos Reconocidos podran tener el contenido siguiente:

a) especificaciones y guias técnicas o cddigos de buena practica que incluyan pro
diseno, calculo, ejecucién, mantenimiento y conservacién de productos, eleme
constructivos;

b) métodos de evaluacidon y soluciones constructivas, programas informatigos, stadisticos
sobre la siniestralidad en la edificacidon u otras bases de datos;

c) comentarios sobre la aplicacion del CTE; o

d) cualquier otro documento que facilite la aplicacion del CTE, exg®ido que se refieran a la
utilizacidn de un producto o sistema constructivo particular o baj e.

cedidi e
istemas

Se crea, en el Ministerio de Vivienda, y adscrito a la Direccion Ge"al de Arquitectura y Politica de
Vivienda, el Registro General del CTE, que tendra cardcter publi informativo. El Registro General del CTE
se encuentra regulado por la Orden VIV/1744/2008, de 9 de ju gue se regula el Registro General
del Cédigo Técnico de la Edificacién.

Los Documentos Reconocidos del CTE se i
inscribirse en el mismo:

dicho Registro General. También podran

conformidad y otros distintivos de calidad voluntarios

uctos, los equipos o los sistemas, que se incorporen a

plimiento de las exigencias basicas.

cS@iones finales de los productos, equipos o sistemas, o de los
edificios acabados, la icaciones de gestion de la calidad de los agentes que intervienen en
la edificacidn, laggertific nes medioambientales que consideren el analisis del ciclo de vida de
los producto valuaciones medioambientales de edificios y otras certificaciones que
faciliten e to del CTE y fomenten la mejora de la calidad de la edificacién.

c) losorg uforizados por las Administraciones Publicas competentes para la concesidn de
evaluacio écnicas de la idoneidad de productos o sistemas innovadores u otras

izaciones o acreditaciones de organismos y entidades que avalen la prestacion de servicios

tan la aplicacién del CTE.

tidades de control de calidad de la edificacion y los laboratorios de ensayos para el control

calidad de la edificacidn acreditados, asi como los que presenten una declaracién responsable

desde la entrada el vigor de la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacidn de diversas leyes

para su adaptacion a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, el 27

de diciembre de 2009.

También se inscribiran los documentos relacionados con las actuaciones de estas entidades y

laboratorios siguientes:

e Los modelos para la presentacion telematica de las declaraciones responsables de las
entidades y laboratorios para el control de calidad de la edificacién.

e Los contenidos detallados de determinados campos de actuacidn de las entidades, junto con
los procedimientos de actuacién aplicables.

a) las marcas, los sellos, las certific e
de las caracteristicas técnica |
los edificios y que contribu
b) las certificaciones de
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e Las relaciones actualizadas de los ensayos de los laboratorios y sus normas o procedimiento
de ejecucion, asi como los modelos de relaciones de ensayos que el laboratorio puede
adjuntar a su declaracidn responsable para detallar los ensayos que realiza dentro de cada
campo de actuacion.

e Los procedimientos detallados de gestion de los ensayos de los laboratorios.

e Larelacién de los organismos que pueden realizar, las auditorias y evaluaciones técnicas
entidades y laboratorios.

e La relacidon de organismos aceptados para la concesion de las certificaciones

entidades y laboratorios. Q

Y4
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