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Presentacion

Esta obra pretende analizar desde una perspectiva juridica los aspectos generales
del proceso constructivo y servir de guia a los profesionales de la edificacion.
Sobre este marco, el libro profundiza en la normativa vigente en el territorio de
la Comunidad Valenciana incidiendo en dos aspectos fundamentales, como son la
intervencion municipal y la funcion de los arquitectos técnicos en la gestion del
sistema edificatorio.

En este sentido, se incide en el hecho de que el territorio donde radican los di-
versos actos edificatorios resulta esencial para determinar la normativa aplicable.
Asumiendo la idea de la aplicacion en la Comunidad Valenciana de la normativa
estatal y autondmica sobre la materia, no puede obviarse que el territorio muni-
cipal constituye la sede de todos los procesos edificatorios, y que son los ayunta-
mientos los que condicionan con sus planes y normas urbanisticas, en funcion de
la clasificacion y calificacion que otorgan a su suelo, la posibilidad o imposibilidad
de edificar asi como las condiciones, usos y tipologias edificatorias susceptibles
de implantacion. Este aspecto basico nos traslada a uno de los ejes fundamenta-
les de la cuestion: sin la intervencidn municipal en el otorgamiento de la licencia
urbanistica no resulta posible culminar el acto edificatorio dentro de la legalidad.
El segundo aspecto guarda relacion con el papel de la direccion facultativa, y en
particular de los arquitectos técnicos, en todos estos procesos. Si bien resulta ne-
cesario un proyecto técnico y una licencia urbanistica que fijen las condiciones de
la edificacién, no menos importante es el control y la supervision de la direccion
facultativa en el desarrollo de la obra, a los efectos de garantizar el cumplimiento
de los parametros minimos de calidad y los requisitos legales de seguridad y habi-
tabilidad del edificio. Esta segunda idea también nos remite a otra consideracion
fundamental: el destino de la edificacion residencial no es otro que la vivienda,
cuyo acceso en condiciones dignas y adecuadas constituye un derecho constitu-
cionalmente reconocido.

Partiendo de estas dos premisas fundamentales, el contenido del presente volumen
se ha estructurado en ocho capitulos.

El capitulo primero propone un detallado anélisis del punto de partida de todo
proceso edificatorio: la clasificacion y calificacion del suelo, asi como los posibles
destinos edificatorios en cada una de las fases del desarrollo urbanistico del terri-
torio. También se conceptuan las normas de aplicacion directa en materia de edifi-
cacion y el régimen juridico de las dotaciones publicas, sin obviar la importancia
del concepto de solar como requisito necesario para la edificabilidad.

El capitulo segundo aborda el estudio de las licencias urbanisticas como instru-
mentos de control preventivo de las obras y edificaciones, asi como los actos
de control ex post de la actividad urbanistica (declaraciones responsables y co-
municaciones previas) en el nuevo contexto normativo surgido con la Directiva
Europea de Servicios.
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El estudio del marco juridico de la edificacion se refleja en los capitulos tercero
y cuarto, que analizan el proceso edificatorio desde una perspectiva tanto técnica
como administrativa. Se parte del estudio del Codigo Técnico de la Edificacion
como referente fundamental de las exigencias actuales de seguridad y habitabili-
dad, para concluir analizando las normas de uso y mantenimiento de los edificios
por los usuarios y las diferentes fases y procesos documentales de la obra. No se
olvida la funcion de la direccion facultativa en estos procesos, ni la peculiar inci-
dencia de la normativa de la Comunidad Valenciana como complemento de la
normativa estatal.

Los capitulos quinto y sexto, nucleo fundamental de este manual, pormenorizan
el régimen juridico de los diferentes agentes de la edificacion que intervienen en
el proceso edificatorio. Asi, se estudian sus competencias, garantias y respon-
sabilidades, destacando la labor al arquitecto técnico como pieza esencial de la
direccion facultativa de la obra, sin perjuicio de sus otras posibles atribuciones.
También se analiza el contrato de arrendamiento de servicios, la organizacion de
la profesion de arquitecto técnico, el visado colegial o la problematica generada
por la denominacion Graduado en Ingenieria de la Edificacion.

El capitulo séptimo aborda el estudio de los mecanismos y sistemas legales de
prevencion de la siniestralidad en las obras de construccion. Se resalta el papel de
los arquitectos técnicos como coordinadores y responsables del cumplimiento de
la normativa sobre seguridad y salud, asi como la intervencion de otros agentes y
la exposicion de los procesos administrativos y documentales de obligada obser-
vancia en la materia.

El capitulo octavo cierra el libro con la figura que sintetiza la culminacion del pro-
ceso edificatorio: la vivienda. Se incide en las condiciones de la vivienda protegida
y en la denominada licencia de ocupacion, cuyo otorgamiento no solo legitima la
conexion en el edificio de los servicios necesarios para su habitabilidad, sino que
implica el reconocimiento de que la edificacion concluida se ajusta a las determi-
naciones de la licencia y al proyecto técnico que sirvid de base para su concesion.

Carlos Castelld Granana

Profesor asociado de Derecho Administrativo
Universitat Jaume I de Castellon
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CAPITULO 1

El régimen del suelo

1. Introduccion

2. Clasificacion y régimen del suelo

3. Solares: concepto y requisitos del suelo para su edificabilidad
4. Plazos para la edificacion de los solares

5. Normas edificatorias de aplicacion directa

6. La calificacion del suelo: usos y tipologias edificatorias

7. Las dotaciones publicas
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1. Introduccion

El punto de partida de cualquier proceso edificatorio viene constituido por el ré-
gimen del suelo, fijado por el Derecho urbanistico, de modo que es la normativa
aplicable en el territorio concreto la que determina y condiciona estos procesos.

En este contexto, resulta imprescindible conocer y aplicar la normativa vigente en
todas las cuestiones relacionadas con el fenomeno constructivo, especialmente en
materia de habitabilidad y seguridad y en la efectiva obtencion de las autorizacio-
nes administrativas que exige el Derecho para la edificacion.

Tradicionalmente, el Derecho urbanistico se ha conceptuado como el ordenamien-
to juridico' que regula el espacio fisico de la ciudad y su entorno, conforme a
unas exigencias funcionales y unos principios que integran la valoracion politico-
legislativa de la propiedad inmobiliaria,? con ¢l fin de lograr el bienestar publico.

Y asi, el Derecho urbanistico viene integrado por un conjunto de disposiciones
normativas de distinto rango jerarquico que regulan el régimen del suelo y surgen
de las diferentes administraciones con competencias territoriales: Estado, Comu-
nidades Autonomas y Entidades locales.’

Esta diversificacion competencial fue matizada a raiz de la Sentencia del Tribunal
Constitucional de 20 de marzo de 1997, que derogo la ley estatal vigente en ese
momento y asentd un novedoso sistema normativo que perdura en nuestros dias,
conforme a la interpretacion de los articulos de la Constitucion sobre las compe-
tencias en materia de urbanismo.

En esencia, la nueva idea en la regulacién normativa del Urbanismo es que s6lo
las Comunidades Autéonomas ostentan competencias* para definir su modelo te-
rritorial, para legislar sobre técnicas urbanisticas y para regular la organizacion
juridica del urbanismo, pudiendo incluso regular el régimen urbanistico de la pro-
piedad, dentro de ciertos limites que el Estado puede establecer. Por su parte, las
competencias del Estado sobre el urbanismo se limitan a legislar en el nivel de los
grandes principios fundamentales, lo que le permite regular sobre la propiedad

1. El ordenamiento juridico puede conceptuarse como aquel conjunto organizado de normas y principios
juridicos existentes en una sociedad en un determinado momento historico.

2. La propiedad inmobiliaria, o propiedad urbanistica, es aquella propiedad (derecho real) que se ostenta sobre
el suelo, los terrenos y las edificaciones y construcciones. Se trata de bienes de naturaleza inmueble, por ser
fijos y no trasladables, y sobre ellos confluye el Derecho urbanistico.

3. Segtin el articulo 137 de la Constitucion Espafiola y la Ley 6/97, de 14 de abril, de Organizacion y funciona-
miento de la Administracion General del Estado (LoFaGE), son administraciones publicas: 1) La Administracion
del Estado, 2) Las Administraciones de cada una de las Comunidades Autonomas, 3) Las Administraciones lo-
cales, integradas por municipios, provincias, islas y por las entidades locales menores, 4) Las Administraciones
institucionales, creadas por las anteriores, y 5) Las Corporaciones de derecho publico (Colegios profesionales y
Camaras Oficiales). Unicamente las tres primeras clases de Administracion se organizan sobre una base territo-
rial sobre la que canalizan sus diversas competencias, entre ellas las de naturaleza urbanistica.

4. Todo ello en base al articulo 148.1.3 de la Constitucion Espailola, segun el cual las Comunidades Autono-
mas asumen competencias exclusivas en materia de «ordenacion del territorio, urbanismo y vivienday.
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inmobiliaria, la materia expropiatoria, la valoracion del suelo o la responsabilidad
administrativa derivada de la actividad urbanistica.’

Asi pues, segun sus respectivos ambitos competenciales, el Estado y (basicamen-
te) las Comunidades Autonomas regulan la materia urbanistica mediante normas
con rango de ley® y disposiciones reglamentarias.” Entre la normativa de las Co-
munidades Auténomas con rango reglamentario destacan los instrumentos de pla-
neamiento (planes), denominados en la Comunidad Valenciana Planes de Accion
Territorial, con capacidad para regular sectorialmente todo o parte del territorio de
la Comunidad.

Mientras la escasa regulacion urbanistica del Estado se circunscribe al Real Decre-
to Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo (TrLs), en la Comunidad Valenciana esta regulacion se canaliza,
basicamente, a través de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre, Urbanistica Valen-
ciana (Luv), el Real Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se
aprobd el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU)
y La Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, de Suelo No Urbanizable
(Lsnu).®

En un tercer estado se encuentran las Entidades locales, fundamentalmente ayun-
tamientos aunque también las Diputaciones Provinciales y las distintas organi-
zaciones insulares. Dado que nuestro ordenamiento juridico no atribuye a estas
Entidades locales capacidad para dictar normas con rango de ley, su actividad nor-
mativa respecto a la cuestion urbanistica, en aquellos ambitos de su competencia,
se circunscribe a las Ordenanzas y a los instrumentos de planeamiento.

Segun este esquema normativo, en la Comunidad Valenciana la regulacion del
suelo o propiedad inmobiliaria es estatal en cuanto a los grandes principios fun-
damentales, pero son las normas de la Generalitat las que regulan exhaustivamen-
te esta cuestion urbanistica, estableciendo en su normativa (entre otros amplios
contenidos) las categorias o clases de suelo y su régimen juridico, con especial
incidencia en el aspecto edificatorio.

5. Al amparo de la vigente legislacion estatal sobre suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo-TrLs). Esta Ley estatal tinicamente regula aque-
llas materias relacionadas con los titulos competenciales del Estado (articulos 149.1 4.%, 8.2, 13.%, 18.% y 23.%).
6. Las leyes son normas juridicas escritas de rango jerarquico superior a los reglamentos pero subordinadas
a la Constitucion que emanan de los organos del Estado y de las Comunidades Auténomas con potestades
legislativas (Asambleas legislativas) en sus propios ambitos competenciales. Se admite, bajo determinadas
circunstancias y condiciones, que los 6rganos ejecutivos de estas instancias dicten normas con rango de ley
(Decretos leyes y Decretos legislativos).

7. Las disposiciones reglamentarias (reglamentos) son normas juridicas escritas que aprueban el Gobierno y
las administraciones publicas en virtud de su propia competencia, con rango inferior a la Constitucion y a las
leyes, dictadas en ejercicio de una potestad denominada potestad reglamentaria.

8. La Luv es una norma de aplicacion general en todo el territorio autonomico con rango de ley, desarrollada
reglamentariamente por el ROGTU. Por su parte, la peculiaridad de la LsNu, con rango de ley, radica en que
su ambito de aplicacion se circunscribe a aquella porcion del territorio clasificada en los planes como suelo
no urbanizable. Otras disposiciones de la Comunidad Valenciana con rango de ley e incidencia en el ambito
urbanistico o edificatorio son la Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y del Paisaje, la Ley
4/1998, de 11 de junio, de Patrimonio Cultural Valenciano, y la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y
Fomento de la Calidad de la Edificacion (LOFCE), por citar los ejemplos mas significativos.
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Partiendo de esta regulacion superior, las entidades locales (ayuntamientos) or-
denan y regulan todo su término municipal dividiendo su suelo en alguna de las
categorias que sefiala la Administraciéon Autondémica, adscribiendo a cada porcion
de su territorio los efectos juridicos que la normativa superior atribuye a cada clase
de suelo, con las correlativas consecuencias en materia constructiva o edificatoria.

Esa regulacion municipal de la propiedad inmobiliaria se canaliza a través de or-
denanzas locales’ y, fundamentalmente, a través de los denominados instrumentos
de planeamiento (planes urbanisticos)."

El plan municipal por excelencia, definidor de las clases de suelo de su territorio,
es el Plan General, si bien la normativa urbanistica valenciana también reconoce a
los planes de desarrollo (Planes Parciales, Planes de Reforma Interior) la posibili-
dad de clasificacion.

Asi pues, el régimen edificatorio del suelo de cada término municipal dependera

de la decision municipal de clasificar en un sentido u otro, a través de su Plan Ge-
neral y planes de desarrollo, las distintas porciones de su territorio.

2. Clasificacion y regimen del suelo

La clasificacion del suelo implica la division del mismo en categorias fijadas por
la ley en funcion de los distintos destinos urbanisticos posibles.

De conformidad con el articulo 9 de la Luv, ubicado en su Titulo I, el suelo se clasi-
fica en la Comunidad Valenciana en suelo urbano, urbanizable y no urbanizable.

Esta division se efectta por los instrumentos de planeamiento, generalmente muni-
cipales, de modo que todo el suelo de cada término municipal se encuentra dividido

9. Las Ordenanzas locales constituyen, junto a los instrumentos de planeamiento, la manifestacion mas repre-
sentativa de la potestad reglamentaria de las entidades locales, y a través de ellas se regulan normativamente
aquellas cuestiones que el ordenamiento juridico atribuye a la competencia de estas entidades. Las Ordenan-
zas locales de contenido edificatorio se denominan en el articulo 42.1 de la Luv «Ordenanzas municipales de
policia de la edificacion», con capacidad para regular aspectos morfologicos y ornamentales de las construc-
ciones y, en general, aquellas condiciones de las obras de edificacion que no sean definitorias de la edificabi-
lidad o el destino del suelo.

10. La normativa urbanistica de las Entidades locales viene constituida, basicamente, por los planes o instru-
mentos de planeamiento. En el ambito municipal, los planes reconocidos en la normativa urbanistica valen-
ciana son el Plan General —disefiado para ordenar urbanisticamente todo el término municipal— y sus instru-
mentos de desarrollo, que abarcan aspectos o sectores concretos del territorio (Plan Parcial, Plan de Reforma
Interior, Estudios de Detalle, Catalogo de Bienes y Espacios Protegidos y Planes Especiales).

11. No se debe confundir la clasificacion del suelo establecida en la normativa urbanistica valenciana con las
situaciones basicas del suelo que se regulan en el articulo 12 y concordantes del TrLs, donde se distingue entre
suelo rural (que es el suelo no desarrollado urbanisticamente) y suelo urbanizado (que es el integrado de forma
legal y efectiva en la red de dotaciones y servicios propios del nicleo de poblacion). Esta distincion que se
efectlia en la legislacion estatal es aplicable unicamente a los efectos del propio TRLS, y resulta trascendente,
basicamente, a los efectos de la valoracion del suelo.
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por su planeamiento en alguna de estas categorias de suelo. La clasificacion del
suelo condicionard, en los términos de la normativa urbanistica vigente, los usos
y las tipologias edificatorias que pueden o no implantarse en el territorio concreto.

Del articulo 48 de la Luv se infiere que serdn los Planes Generales de cada munici-
pio, y cualesquiera otros con capacidad para ello,'” los que clasifiquen el territorio
de su término municipal segun las distintas clases de suelo fijadas en el Titulo I.

Procede abordar el estudio, por separado, de las distintas clases de suelo.

2.1. Suelo urbano

2.1.1. Clases de suelo urbano

La caracteristica esencial de la clasificacion del suelo como urbano es su caracter
reglado: cada Administracion, a través de su planeamiento, debera clasificar como
urbano aquel suelo que goce de los requisitos o supuestos que pormenoriza la ley
para el suelo de estas caracteristicas, porque de lo contrario se incurriria en una
desviacion de poder fiscalizable ante los Tribunales."

Basicamente, la jurisprudencia'* considera que debe clasificarse como suelo urba-
no aquel que disponga de los servicios urbanisticos idoneos y adecuados y tengan
la ordenacion consolidada por la edificacion. En definitiva, lo realmente impor-
tante a efectos de la clasificacion del suelo urbano es la situacion fisica de los
terrenos, en cuanto a su urbanizacion y edificacion, al tiempo de otorgarse la apro-
bacion definitiva del Plan.

Conforme a la sentencia del Tribunal Supremo de 2 de abril de 2002, entre otras,
«la jurisprudencia no s6lo considera necesarias legalmente las dotaciones esencia-
les de acceso rodado, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica..., sino que precisa que las mismas han de poseer
las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o
haya de construirse, que tales dotaciones las proporcionen los servicios correspon-
dientes y que el suelo se encuentre inserto en la malla urbanay.

En la sentencia del mismo Alto Tribunal de fecha 7 de junio de 1999 se admite la
clasificacion de suelo urbano no so6lo a «los suelos engarzados en esa perfecta y
plena urbanizacion sino también aquellos que tienen la posibilidad de conectar con
las respectivas redes de esos servicios, posibilidad meramente constructiva y no
urbanizadora, que hace que la misma sea realy:

12. Se refiere a los Planes Parciales (suelo urbanizable) y a los Planes de Reforma Interior (suelo urbano).

13. Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de julio de 1989 y stsy Cataluiia de 17 de abril de 2004 o de 2 de
septiembre de 2003.

14. Véase la sts Sala 1 de lo Contencioso-Administrativo, de 22 de enero de 2010.
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Segun el articulo 10 de la Luv, los supuestos en los que el suelo debe ser clasifica-
do como urbano son los siguientes: A) solares; B) manzanas o unidades urbanas
equivalentes con servicios e integradas en la malla urbana; y C) manzanas o uni-
dades urbanas equivalentes con edificios con edificacion construida en mas de la
mitad de su superficie.

A) Solares

La caracterizacion del suelo urbano como solar, establecida en el articulo 11 de la
LUV, supone la culminacion del procedimiento de ejecucion urbanistica.

Son solares las parcelas resultantes conforme a la normativa urbanistica aplicable
que tienen atribuidas un aprovechamiento urbanistico y se encuentran urbanizadas
cumpliendo las alineaciones, rasantes y normas técnicas establecidas por el pla-
neamiento correspondiente.

De conformidad con el apartado 2.° del articulo 11 de la Luv, para que las parcelas
ostenten la condicion de solar se exigira su dotacion, al menos, con estos servicios:

a) Acceso rodado hasta ellas por via pavimentada, debiendo estar abiertas al
uso publico, en condiciones adecuadas, todas las vias a las que den frente.

El legislador no considera justificada la dotacion de este servicio ni las
rondas perimetrales de los nucleos urbanos, respecto de las superficies
colindantes con sus margenes exteriores, ni las vias de comunicacion de
dichos nucleos entre si, salvo en sus tramos de travesia y a partir del pri-
mer cruce de ésta con calle propia del nicleo urbano, hacia el interior del
mismo."

b) Suministro de agua potable y energia eléctrica'® con caudales y potencia
suficientes para la edificacion prevista.'”

c¢) Evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado.

15. La stsy de Castilla y Leon de 14 de mayo de 2004 concluy6 que para la concurrencia del acceso rodado no
es determinante el hecho de que las calles estén o no asfaltadas ni que existan o no aceras.

16. La stsy del Pais Vasco de 7 de noviembre de 2003 aborda la cuestion del servicio de electricidad aéreo,
concluyendo que no cabe asumir que un suelo integrado en la malla urbana vaya a carecer de la condicion de
solar por el solo hecho de que el suministro de energia eléctrica fuera aéreo, lo que atun sucede en numerosas
localidades en funcion del grado de desarrollo econdmico y social. Sin embargo, en un proceso actual de pla-
nificacion no puede considerarse suficiente dicho servicio ni cabe considerarlo como urbano, por cuanto en
caso contrario se consolidaria un servicio manifiestamente deficiente de acuerdo con los criterios y estandares
exigibles conforme al grado de desarrollo cultural, econémico y social.

17. Se suscita la duda respecto al concepto «suficiente para la edificacion prevista», desde el punto de vista
del tipo de edificacion, uso y cantidad de edificacion. La sts de 10 de junio de 1989 deniega la condicion de
solar a un terreno que, a pesar de cumplir con los servicios urbanisticos basicos, no contaba con el encintado
de aceras y el alumbrado publico necesario. La stsj de Navarra de 28 de enero de 2005 advierte de que la mera
presencia fisica de un abrevadero de ganado no permite entender la existencia de un solar. Por otra parte, la sTs
de 17 de junio de 1997 considera que la unidad de depuracion, canalizacion de aguas pluviales, conduccion de
aguas pluviales y canalizacion de abastecimiento de aguas (limitada) es dotacion claramente insuficiente para
pretender cumplimentado el requisito de abastecimiento.
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Como se desprende del tenor literal del articulo 11.2, apartado C) de la Luv,
en ningln caso se entenderd solar un terreno cuya evacuacion de aguas
residuales se efectie a través de acequias o fosas sépticas, salvo que el
planeamiento autorice las fosas para zonas de muy baja densidad de edifi-
cacion en supuestos excepcionales y bajo condiciones adecuadas.'

d) Acceso peatonal, encintado de aceras y alumbrado publico, en al menos,
una de las vias a que dé frente la parcela.”

En las parcelas sujetas a un Programa de Actuacion Integrada la condicion de solar
se adquirira cuando, ademas de contar con los servicios que enumera el articulo 11.2
de la Luv, la urbanizacion de dicha Actuacion conlleve la ejecucion de las infraes-
tructuras minimas de integracion y conexion del sector con su entorno territorial.’

B) Manzanas o unidades urbanas equivalentes con acceso rodado, abasteci-
miento de agua, evacuacion de aguas y suministro de energia eléctrica sufi-
cientes e integradas en la malla urbana.

El planeamiento debe clasificar como urbano aquellas manzanas o unidades urba-
nas equivalentes que dispongan de acceso rodado, abastecimiento de agua, eva-
cuacion de aguas y suministro de energia eléctrica con capacidad y caracteristicas
adecuadas para dar servicio suficiente.

Ademés, se requiere que estas manzanas o unidades urbanas equivalentes se inte-
gren en la malla urbana, esto es, que se ubiquen en el tejido urbano.?!

C) Manzanas o unidades urbanas equivalentes con edificacion construida con-
forme al planeamiento en mas de la mitad de su superficie.

El planeamiento también debe clasificar como urbano las manzanas o unidades
equivalentes con edificacion construida en mas de la mitad de la parcela. Se exige,
en todo caso, que la construccion se ajuste al planeamiento, por lo que se exclui-
rian de la condicion de solar aquellas parcelas que reuniendo los requisitos citados
alberguen una edificacion ilegalizable que contravenga el planeamiento vigente.

18. La stsy Cataluia de 13 de mayo de 1997 considerd que el incumplimiento del requisito de la evacuacion de
aguas no es suficiente para negar la clasificacion como solar de un terreno al considerar, en el supuesto concreto,
de que una tercera parte de la calle en la que se encontraba el terreno ya gozaba de dicha evacuacion de aguas, que
existia una fosa séptica y que no se tenia constancia de ningtin impedimento fisico o juridico para conectar dicho
terreno a la red existente. Asimismo, la sts de 28 de enero de 1989 analiza la posibilidad de considerar cumplido el
requisito de solar con la existencia de fosas sépticas. Por su parte, la sts; Catalufia de 16 de octubre de 1998 entiende
que una red que discurra por el otro lado del terreno resulta insuficiente a efectos de cumplir la condicion de solar.
19. La sts de 10 de junio de 1989 deneg6 la condicion de solar a un terreno que, a pesar de cumplir con los
servicios urbanisticos basicos, no contaba con encintado de aceras y el alumbrado publico necesario.

20. EI Programa de Actuacion Integrada es el sistema de ejecucion por excelencia del planeamiento en la
Comunidad Valenciana, consistente en la urbanizacion simultanea de dos o mas parcelas mediante unidades
de ejecucion para convertirlas en solar, conforme a una tinica programacion, posibilitando asi la edificacion
posterior de las mismas (articulo 14 de la Luv).

21. La stsy de Catalufia de 2 de septiembre de 2002 y la stss de 19 de febrero de 1998 advierten que dicho
requisito no ha de considerarse satisfecho por el mero hecho de que los terrenos a calificar sean colindantes
con la malla urbana, sino que se exige que estén integrados en la misma.
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2.1.2. Derechos y deberes de los propietarios en suelo urbano
Derechos

Con caracter general, el articulo 19 de la Luv dispone que los derechos se ejerce-
ran, en todo caso, dentro de los limites y adecuandose a la legislacion urbanistica
aplicable (autonémica) y, en concreto, al planeamiento y a la concreta programa-
cion urbanistica.

El articulo 20 de la Luv? sefiala que estos derechos consisten en:

a) Completar la urbanizacion de los terrenos para adquirir la condiciéon de so-
lar. Este derecho abarca la ejecucion de las obras de urbanizacion necesarias
para que el terreno disponga de todos los servicios propios de la condicion
de solar.

b) Edificar sobre sus terrenos en las condiciones que sefale la legislacion urba-
nistica, el planeamiento y las normas de proteccion del patrimonio cultural
valenciano.”

Deberes

Los deberes de los propietarios del suelo urbano seran, conforme al articulo 21.1
de la Luv, los previstos por la legislacion estatal, y se acometeran segun proceda
en régimen de Actuacion Aislada o Integrada y mediante su programacion cuando
¢sta sea precisa.

Del articulo 9.1 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio (TRLS) se in-
fiere que estos deberes se circunscriben, basicamente, a la obligacion de:

— Destinar los terrenos a usos que no sean incompatibles con la ordenacion
territorial y urbanistica.

— Conservar los terrenos en las condiciones legales para servir de soporte a
dicho uso y, en todo caso, en las de seguridad, accesibilidad y ornato legal-
mente exigibles, asi como realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion
hasta donde alcance el deber legal de conservacion.

— Edificar en los plazos establecidos en la normativa aplicable, en relacion con
aquellos terrenos que tengan atribuida edificabilidad.

22. Véase el articulo 8 del TrLs.

23. En la legislacion estatal, el articulo 6 d) del TrLs reconoce el derecho del propietario a realizar en sus
terrenos, por si o a través de terceros, la instalacion, construccion o edificacion permitidas, siempre que los
terrenos integren una unidad apta para ello por reunir las condiciones fisicas y juridicas requeridas legalmente
y aquéllas se lleven a cabo en el tiempo y las condiciones previstas por la ordenacion territorial y urbanistica
y de conformidad con la legislacion aplicable.
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En los supuestos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano sin
la urbanizacion consolidada, el articulo 16 del TrLs anade los siguientes deberes:

— Entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales, es-
pacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la
propia actuacion o adscritas a ella para su obtencion.

— Entregar a la Administracion competente, y con destino al patrimonio publi-
co del suelo, el suelo libre de cargas de urbanizacion correspondiente al por-
centaje de la edificabilidad neta ponderada de la actuacion, que como regla
general nunca podra ser inferior al 5 por ciento ni superior al 15 por ciento,
si bien se admite que la legislacion urbanistica permita excepcionalmente
reducir o incrementar este porcentaje hasta alcanzar un maximo del 20 %.

Por su parte el articulo 21.2 de la Luv, segun la redaccion operada por Decreto Ley
120/2008, de 27 de junio, del Consell, de medidas urgentes para el fomento de la
vivienda y el suelo, concreta, en relacion con el articulo 16 del TrLs, que en las ac-
tuaciones de transformacion urbanistica del suelo urbano los propietarios deberan
ceder a la administracion actuante, libres de cargas de urbanizacion, las parcelas
correspondientes al 5 por 100 de aprovechamiento tipo, esto es, el 5 % del suelo
edificable del &mbito territorial que esta siendo objeto de transformacion.

Asimismo, respecto al suelo urbano con la urbanizacion consolidada (articulo 21.3
Luv), el cumplimiento de los deberes de la propiedad se sujetard como regla ge-
neral a un Programa de Actuacion Aislada, siendo posible (como excepcion) suje-
tarlos a la programacion de Actuaciones Integradas cuando decaiga la utilidad de
la urbanizacion por los nuevos usos, tipos edificatorios, aprovechamiento o remo-
delacion de la estructura urbana que imponga el nuevo planeamiento, y también
cuando se ponga de manifiesto la insuficiencia de las previsiones del Plan por no
poderse realizar la urbanizacion mediante Actuaciones Aisladas sin detrimento de
su calidad y homogeneidad.

2.1.3. Condiciones edificatorias del suelo urbano

El tnico suelo urbano donde sera posible la edificacion, previa obtencion de li-
cencia urbanistica, es aquel suelo urbano que ostente la condicion de solar por
disponer de todos los servicios urbanisticos del articulo 11 de la Luv.

Las caracteristicas y tipologias de las edificaciones, asi como los usos y activida-
des a implantar en los solares, seran las establecidas por el planeamiento munici-

pal correspondiente.

Se admite como excepcidn la edificacion simultanea a la edificacion sobre terrenos
en proceso de conversion en solar, en los términos del articulo 182.2 de la Luv.
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2.2. Suelo urbanizable

2.2.1. Clases de suelo urbanizable

El planeamiento municipal calificard como suelo urbanizable aquellos terrenos
que, ostentando las caracteristicas del suelo no urbanizable comun, se pretenden
incorporar al proceso de urbanizacion (articulo 12.1 de la Luv).

El objetivo no es otro que la edificacion futura de los mismos, previa su progra-
macion. Por ello, el destino de los suelos clasificados como urbanizables por el
planeamiento serd su sometimiento al régimen de ejecucion de las Actuaciones In-
tegradas, de modo que seran objeto de urbanizacion para su conversion en solares
en los plazos que determine el correspondiente Programa de Actuacion Integrada
que prevea su desarrollo.

A diferencia de lo que sucede con la clasificacion del suelo urbano y la mayor parte
del suelo no urbanizable protegido, que es reglada y obligatoria para el planificador
local, respecto a este tipo de suelo cada Ayuntamiento tiene plena discrecionalidad
para decidir, a través de su planeamiento, si opta por su clasificacion como urbaniza-
ble o por su mantenimiento como suelo no urbanizable, siendo en estos suelos donde
se canaliza el crecimiento futuro de la ciudad y del término municipal.

El apartado 2.° del articulo 12 de la Luv distingue dos categorias del suelo clasifi-
cado como urbanizable: programado y no programado.

Suelo urbanizable no programado es aquel suelo clasificado como urbanizable
por el planeamiento que no cuenta, todavia, con Programa de Actuacion Integrada
aprobado.

Por su parte, el suelo urbanizable programado es aquel que ya se encuentra inclui-
do en un Programa de Actuacion Integrada aprobado. Disponen, pues, de una pro-
gramacion que determina su modelo de gestion y ejecucion, asi como los plazos
para su urbanizacion y ulterior conversion en solar.

2.2.2. Derechos y deberes de los propietarios en suelo urbanizable
Derechos

Del articulo 22 de la Luv se distinguen los siguientes derechos de los propietarios
del suelo urbanizable:

— Promover la transformacion urbanistica de sus terrenos, mediante la formu-
lacion y ejecucion de Programas de Actuacion Integrada que conviertan sus
terrenos en solares edificables, y que deben ser aprobados y adjudicados por
la Administracion actuante.
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— Usar y disfrutar de sus terrenos, mientras no se apruebe y adjudique el corres-
pondiente Programa, conforme a la naturaleza rastica de los mismos, lo que
implica esencialmente un destino agricola, ganadero, forestal o cinegético.

Deberes

Seglin el articulo 23 de la Luv, con modificacion operada por Decreto Ley 1/2008,
de 27 de junio, la transformacion del suelo clasificado como urbanizable compor-
tard los deberes de cesion y equidistribucion y los de costear la urbanizacion.

Esto se concreta en las siguientes obligaciones de los propietarios del suelo:

— Ceder gratuitamente y libres de cargas a la administracion los terrenos para
dotaciones publicas (zonas verdes, espacios libres, viales...).

— Ceder gratuitamente con destino al patrimonio municipal del suelo, libre de
cargas de urbanizacion, las parcelas edificables correspondientes a la cesion
del 10 % o porcentaje que legalmente corresponda al aprovechamiento tipo,
esto es, del porcentaje correspondiente a la superficie edificable del sector.

— Costear las cargas y costes de urbanizacion reguladas en el Programa y ne-
cesarios para la conversion de las parcelas en solares, en la proporcion co-
rrespondiente.

2.2.3. Condiciones edificatorias del suelo urbanizable
Suelo urbanizable no programado

Mientras no se incluyan en ningin Programa de Actuacion Integrada, el régimen
juridico de estas parcelas, conforme al articulo 13 de la Luv, serd el siguiente:

a) Usos: deberan adecuarse a las previsiones contenidas en el planeamiento.
b) Construcciones autorizables:

Seréan construcciones adecuadas a su emplazamiento y de condicion aislada,
excluyéndose aquellas edificaciones propias de las zonas urbanas. Puede ser
de dos tipos:

— Construcciones propias del suelo no urbanizable (explotaciones agrico-
las, forestales, ganaderas, cinegéticas o similares, siempre que tengan
relacion directa con la naturaleza y destino de la finca, se ajusten a la
normativa sectorial en materia de agricultura y cuenten con informe fa-
vorable del departamento competente en materia de agricultura).

— Construcciones vinculadas funcionalmente a la ejecucion y entreteni-
miento de los servicios publicos.**

24. En cuanto a la consideracion de las estaciones de servicio (gasolineras) como infraestructuras de ejecucion
y entretenimiento de los servicios publicos existen pronunciamientos jurisprudenciales contradictorios (sTs de
30 de abril de 1983 y 22 de enero de 1999).
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El articulo 464 del rRoGTU, por su parte, considera autorizables en estos suelos:

— Las obras de reparacion y reforma que exija la conservacion y su disfru-
te, sin ampliacion de superficie, siempre que no estén prohibidas por los
planes ni obstaculicen la ejecucion de obras publicas previstas.

— Las construcciones relacionadas con actividades funcionalmente vincu-
ladas a servicios publicos o al destino agrario especifico de la naturaleza
de cada finca concreta.”

— Las reformas y ampliaciones de industrias ya existentes y legalmente im-
plantadas, conforme a los limites y procedimientos de la Ley 10/2004, de
10 de junio, de suelo no urbanizable de la Generalitat, y a su Disposicion
Transitoria quinta.?

c¢) Usos y obras provisionales:

El roGgTU?” admite con caracter excepcional el otorgamiento de licencias para
el desarrollo en suelo urbanizable sin programacion de usos y obras provi-
sionales no previstos en el plan ni prohibidos expresamente por la legisla-
cion urbanistica o sectorial ni por el planeamiento general.

En estos casos, para que puedan autorizarse usos y obras provisionales debe
resolverse la dotacion de los servicios que precise el uso para el que se so-
licita licencia. Cuando se justifique la imposibilidad o inconveniencia de
realizar la conexion a las redes municipales, las edificaciones e instalaciones
provisionales deberan disponer de depuradoras individuales.

d) Divisiones y segregaciones:

Se prohiben aquellas segregaciones contrarias a la parcela minima prevista en
el plan o en la legislacion agraria. Se admite la parcelacion que tenga por ob-
jeto segregar, de una parcela parcialmente clasificada como suelo urbanizable,
la parte que tenga la clasificacion como suelo urbano o no urbanizable.

Suelo urbanizable programado
La posibilidad de edificar y de implantar usos y actividades en este tipo de suelo

dependera de la efectiva conclusion y recepcion de las obras de urbanizacion pre-
vistas en el Programa de Actuacion Integrada aprobado.

25. Se prohibe expresamente la autorizacion de nuevas actividades con caracter definitivo en suelo urbaniza-
ble sin programacion, salvo en estos casos.

26. Segtin la referida Disposicion, se admite la reforma o la ampliacion de actividades industriales existentes
en suelo no urbanizable a la entrada en vigor de la LsNu, siempre que no proceda adoptar respecto a ellas
cualesquiera medidas de proteccion y restablecimiento de la legalidad urbanistica y dichas ampliaciones no
superen la mitad de la superficie que se encuentre ya construida, y exista adecuada conexion con el sistema
viario asi como suficiencia de abastecimiento, saneamiento y depuracion de aguas.

27. Articulos 471 y 482 del rRoGTU en relacion con el articulo 191.5 de la Luv. En este ultimo articulo, modi-
ficado por la Ley 16/2010, de 27 de diciembre, se exige que la autorizacion municipal de estas obras o usos
provisionales venga precedida de un informe favorable de la conselleria competente en urbanismo en munici-
pios de poblacion inferior a 10.000 habitantes.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 25 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Completada la urbanizacion y convertidas estas parcelas en solares, no existird im-
pedimento para la edificacion en los términos de la referida programacion, previa
licencia urbanistica.

2.3. El suelo no urbanizable

2.3.1. Clases de suelo no urbanizable

La Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, de Suelo No Urbanizable
(LsNU) es una norma de rango legal de la Comunidad Valenciana que regula en
exclusiva la categoria de suelo no urbanizable. Ya en su preambulo conceptiia esta
clase de suelo como aquel que no se puede destinar a otros fines distintos del agri-
cola, forestal, ganadero, cinegético y, en general, de los vinculados a la utilizacion
racional de los recursos naturales.

El articulo 1 de Lsnu, por su parte, define el suelo no urbanizable como aquel
que, segun el planeamiento territorial o urbanistico, debe ser destinado a los usos
propios de la naturaleza rastica de los terrenos, ya sea por los valores y riquezas
que en ¢l residen o por la presencia de riesgos naturales o su inadecuacion para el
desarrollo urbano.

Esta clasificacion seréa obligatoria (reglada) para el planificador cuando los terre-
nos deban ser preservados permanentemente del proceso urbanizador y no sean
necesarios para un desarrollo urbano acordado y sostenible segun el modelo terri-
torial y urbano establecido.

Se distinguen dos categorias de suelo no urbanizable: comin y protegido. Mien-
tras la clasificacion del suelo no urbanizable comln es potestativa por el planifi-
cador, que siempre puede optar por clasificar estos suelos como urbanizables, la
clasificacion como suelo no urbanizable protegido es reglada unas veces y otras
potestativa, en funcion de las caracteristicas facticas del suelo.

En este sentido, la clasificacion del suelo como no urbanizable por el planificador
podra ser impugnada por los interesados, siendo necesaria la acreditacion de prue-
ba suficiente que demuestre la posible arbitrariedad del planificador. 2

Suelo no urbanizable protegido

Seglin el articulo 4 de la Lsnu, se clasificaran en el plan correspondiente como
suelo protegido los siguientes terrenos:

28. Segun la stss de Cataluiia de 21 de junio de 2004. Y asi, la jurisprudencia exige que la discrecionalidad
de la Administracion para clasificar el suelo como no urbanizable debera basarse o motivarse en motivos de
racionalidad, no ajustandose a derecho la clasificacion si no concurren esos motivos de racionalidad (sTsJ
Andalucia, de 25 de junio de 2001).
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Con caracter reglado:

a) Bienes del dominio publico maritimo e hidraulico, de conformidad con su
legislacion sectorial

b) Suelos sujetos a un régimen especifico de proteccion o mejora conforme a la
correspondiente legislacion administrativa, que tengan por objeto la protec-
cion de la naturaleza, flora, fauna, agua o territorio.*

¢) Suelos que contengan bienes incluidos en el Inventario General del Patrimo-
nio Cultural Valenciano.

d) Espacios forestales, paisajisticos y ecologicos sujetos a medidas de conser-
vacion o regeneracion aprobadas conforme a su legislacion protectora.

e) Suelos sujetos a régimen de proteccion incompatible con su transformacion
de acuerdo con la legislacion sectorial aplicable o con los planes de ordena-
cion territorial.

d) Suelos con riesgo de erosion, desprendimiento, inundaciones u otros riesgos
naturales que desaconseje su trasformacion.

Con carécter potestativo:

a) Suelos que no estando sujetos a un régimen especifico mediante declaracion
expresa, contengan valores paisajisticos, naturales o culturales cuya restau-
racion, conservacion o mantenimiento convenga al interés publico local.

b) Suelos con valores rusticos o agrarios considerados definitorios de un ambien-
te rural digno de singular tratamiento por su importancia social, paisajistica o
cultural o de productividad agricola.

Suelo no urbanizable comun

El articulo 5 de la Lsnu dispone que se clasificaran en el plan correspondiente,
como suelo no urbanizable comun, aquellos terrenos que:

29. Segun el articulo 2 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Aguas, el dominio publico hidraulico del Estado esta formado por: aguas continen-
tales (superficiales y subterraneas renovables), los cauces de corrientes naturales (continuas o discontinuas),
los lechos de los lagos y lagunas y los de los embalses superficiales en cauces publicos, los acuiferos y las
aguas procedentes de la desalacion de agua de mar. Por otra parte, la Ley 22/1998, de 28 de julio, de Costas,
conceptia el dominio publico maritimo terrestre como el conjunto de bienes de dominio publico formado por
el mar territorial, las aguas interiores, los recursos naturales de la zona econémica exclusiva y de la plataforma
continental, asi como las playas y costas hasta el alcance de los mayores temporales conocidos.

30. La stss de Catalufa de 20 de febrero de 2003 y la de 19 de julio de 2002 consideran ajustada a derecho la
clasificacion de un suelo por el planificador como no urbanizable protegido inicamente si queda acreditada
la especial proteccion.
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a) Presenten valores, riesgos o riquezas naturales que el planeamiento no con-
sidere necesario categorizarlos como protegidos.

b) Se consideren inadecuados para el desarrollo urbano.

2.3.2. Derechos y deberes de los propietarios en suelo no
urbanizable

Derechos

Segun el articulo 7 de la Lsnu, los derechos de los propietarios en el suelo no
urbanizable consistirdn, con cardcter general, en usar, disfrutar y disponer de su
propiedad de conformidad con la naturaleza de los terrenos.

El destino de los mismos deberd ser fines agricolas, forestales, ganaderos, cinegé-
ticos u otros vinculados a la utilizacion racional de los recursos naturales.

El contenido de estos derechos incluira el empleo de instalaciones y medios técni-
cos adecuados y ordinarios para que no supongan ni tengan como consecuencia la
transformacion de los terrenos de su destino propio del medio rural, estado natural
o caracteristicas esenciales.

Deberes

Los deberes de los propietarios del suelo no urbanizable, segtn el articulo 8 de la
LSNU, son los siguientes:

— Conservar el suelo con mantenimiento de la masa vegetal conforme al equi-
librio medioambiental, evitando cualquier perturbacion medioambiental o
dafios o perjuicios a terceros o al interés general.

— Permitir la realizacion de labores de replantacion o reforestacion precisas
para la restauracion de la vegetacion que se haya perdido.

— Cumplir los planes o normas establecidos por las consejerias competentes en
materia de agricultura, medio ambiente o por las administraciones sectoria-
les conforme a su legislacion especifica para el buen funcionamiento de las
obras y servicios publicos.

— Mantener las construcciones o edificios en condiciones de seguridad, salu-
bridad y decoro.

— Destinar el suelo a los usos previstos legalmente.

— Abstenerse de efectuar actos o actividades que puedan contaminar la tierra,
el agua o el aire, de conformidad con lo previsto en la legislacion aplicable.

— Asumir la prohibicién de realizar actos de segregacion o division de te-
rrenos y actos juridicos de parcelacion de fincas contraviniendo la propia
LSNU o la legislacion agraria o forestal o de similar naturaleza que le sea de
aplicacion.
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— No tolerar los vertederos ilegales e incontrolados que existan en los terrenos
de su propiedad, colaborando con los poderes publicos en su deteccion y
posterior restauracion del medio ambiente perturbado.

2.3.3. Condiciones edificatorias del suelo no urbanizable

La realizacion de las diferentes actuaciones edificatorias en suelo no urbanizable
admitidas en la normativa vigente requieren, como regla general, de la emision
previa de los informes o autorizaciones de las distintas Consellerias competentes
u organismos publicos, asi como de la ulterior obtencion de la licencia municipal
de obra o de actividad, de tal forma que la ausencia de los diferentes informes o
autorizaciones tendra como efecto la improcedencia de la licencia.

En este sentido se pronuncia el articulo 30.3 de la Lsnu,*! en el que se dispone
textualmente:

No se podran otorgar licencias municipales, ni de obras ni de actividad, que legitimen usos y
aprovechamientos en suelo no urbanizable que, en los casos y mediante las técnicas reguladas
en esta ley, estén sujetos a previo informe o autorizacion correspondiente, hasta que conste en
el expediente la emision del informe o del acto de autorizacion y, en su caso, se acredite el cum-
plimiento de las condiciones impuestas en ellos. En todo caso, el transcurso del plazo previsto
legalmente para otorgar la licencia municipal en estos supuestos, tendra efectos desestimatorios
considerandose denegada la autorizacion.*

En cuanto a los informes que deban emitir las administraciones competentes (Ge-
neralitat y Entidades locales) en las actuaciones urbanisticas en suelo no urba-
nizable, la Disposicion adicional octava de la Lsnu*® establece que éstos han de
emitirse en el plazo maximo de un mes desde la recepcion de la solicitud, salvo
que la normativa especifica establezca otra cosa, de modo que su falta de emision
no impedira la continuacion del procedimiento.

Asimismo, del articulo 30.3 de la LsNuU se infiere que para el otorgamiento de
las licencias municipales que resulten preceptivas el promotor debera acreditar el
efectivo cumplimiento de los condicionamientos establecidos en los eventuales
informes o autorizaciones administrativas que sean exigibles en el procedimiento
concreto.

El silencio administrativo en el procedimiento de otorgamiento de estas licencias
sera, en todo caso, negativo.

31. Seguin modificacion operada por la Ley 14/2005, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales, de Gestion
Financiera y Administrativa, y de Organizacion de la Generalitat.

32. El tenor literal de este articulo coincide con el contenido del articulo 488.4 del roGTU.

33. Segun modificacion operada por la Ley 12/2010, de 21 de julio, de la Generalitat, de Medidas Urgentes
para Agilizar el Ejercicio de Actividades Productivas y la Creacion de Empleo.
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Condiciones edificatorias del suelo no urbanizable protegido

En este tipo de suelo, seglin la Lsnu y el articulo 17 de la Luv, Gnicamente se po-
drén realizar:

— Las instalaciones, construcciones u obras previstas en el planeamiento bien
por ser necesarias y compatibles con el mejor aprovechamiento, conserva-
cion, cuidado y restauracion de los recursos naturales o bien para su disfrute
publico y aprovechamiento colectivo.

— Las obras e instalaciones necesarias para la gestion de los bienes de dominio
publico o de los servicios publicos o actividades de utilidad publica o interés ge-
neral y para la minoracion de los riesgos que motivaron su especial proteccion.

Los actos de uso y aprovechamiento en este tipo de suelo seran autorizables me-
diante licencia municipal, previo informe favorable de la Conselleria competente
en materia de territorio.

Condiciones edificatorias del suelo no urbanizable comun (articulo 19 de la Lsnu)

Serd el planeamiento concreto el que determine las obras, usos o aprovechamien-
tos posibles.

En el supuesto de falta de regulacion en el planeamiento, la Lsnu dispone que s6lo
podran implantarse determinadas construcciones, instalaciones y actividades, en
los términos que se reflejaran a continuacion.
A) Construcciones e instalaciones
Para su autorizacion sera necesario obtener los informes o autorizaciones
legalmente exigibles emitidos por las Consellerias competentes por razon de
la materia, asi como la ulterior licencia municipal de obras.

Son autorizables las siguientes construcciones e instalaciones:

— Las construcciones o instalaciones agricolas, ganaderas,* cinegéticas o
forestales, (articulo 20 de la LsNU).»

34. La Ley 6/2003, de 4 de marzo, de Ganaderia, prevé en su articulo 53 las distancias minimas que habran
de guardar las instalaciones ganaderas con relacion a los nucleos de poblacion proximos, que seran de 250
metros para los nucleos de poblacion de menos de 500 habitantes, 500 metros para los ntcleos de poblacion
entre 500 y 1.999 habitantes, y de 1.000 metros para los nucleos de poblacion superiores a 2.000 habitantes.
35. El articulo 449 del roGTU considera usos adscritos al sector primario y, por tanto incluidos en este apartado,
las actuaciones no constructivas precisas para la utilizacion y explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegé-
tica o analoga, las instalaciones desmontables para la mejora del cultivo o de la produccion agropecuaria que
no impliquen movimiento de tierras, las viviendas o residencias vinculadas a la explotacion para el uso exclu-
sivo del personal de la misma y las edificaciones adscritas al sector primario que no impliquen transformacion
de productos (almacenes, granjas y, en general, instalaciones agricolas, ganaderas, forestales, cinegéticas,
piscicolas o similares, como las granjas e instalaciones destinadas a la estabulacion y cria de ganado; también
las balsas de riego, viveros, invernaderos, piscifactorias...).

@ Carlos Castello Grafana - ISBN: 978-84-695-7655-7 30 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



El planeamiento municipal deber4 fijar la parcela minima y las caracteristi-
cas de las construcciones, previo informe de la Conselleria competente en
materia de agricultura, ganaderia, caza y actividad forestal, asi como licen-
cia municipal de obras. Estas construcciones e instalaciones deberan ser las
estrictamente indispensables para la actividad, debiendo quedar al menos
la mitad de la parcela libre de edificacion o construccion y mantenerse en
su uso agrario o forestal o con sus caracteristicas naturales propias.

— Vivienda asilada y familiar (articulo 21 de la Lsnu).

Deberan ubicarse en las zonas y cumpliendo las condiciones previstas en
el planeamiento municipal,*® sobre fincas que tengan la parcela minima
exigible por el plan que en ningun caso serd inferior a una hectarea por
vivienda. La superficie ocupada por la edificacion no podra ser superior
al 2 % de la finca rtstica, quedando el resto con sus caracteristicas natu-
rales propias, y se ubicaran fuera de los cursos naturales de escorrentias
y respetando las masas de arbolado existente y la topografia. Se prohibe
que formen nucleo de poblacion conforme a las directrices del plan ge-
neral correspondiente. Serd necesario que las parcelas donde se ubiquen
estas viviendas dispongan de abastecimiento de agua potable y completa
evacuacion, recogida y depuracion de los residuos y aguas residuales pre-
vista suficientemente, correspondiendo el coste de la eventual extension
de las redes a su propietario.

— Viviendas rurales aisladas y vinculadas a las explotaciones agricolas (ar-
ticulo 22 de la LsNu).

Deberan reunir las caracteristicas establecidas para las viviendas aisladas
y familiares. Para su autorizacion sera necesario que el Plan General, o
en su caso el Plan Especial, haya delimitado justificadamente las zonas
en las que sea posible la realizacion de este tipo de viviendas, siendo ne-
cesario contar con el informe favorable de la Conselleria competente en
materia de agricultura con caracter previo al otorgamiento de la licencia
urbanistica municipal.

Excepcionalmente se eximird el cumplimiento de los citados requisitos
cuando la Conselleria competente en materia de agricultura, en funcion
de las exigencias de la actividad agraria, asi lo justifique en informe emi-
tido al efecto.

— Asentamientos rurales-historicos (articulo 23 de la Lsnv).

Son los nucleos de poblacion tradicionales, legalmente constituidos y con-
solidados en el suelo no urbanizable.

36. Unicamente podra implantarse la vivienda aislada y familiar cuando los planes urbanisticos o territoriales
con capacidad para ordenar usos en esta clase y categoria de suelo haya previsto dicho uso.
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Serd autorizable la ampliacion del asentamiento rural, permitiendo las
obras de reforma, ampliacion de la edificacion en un 20 %, consolidacién
y, en su caso, reedificacion, y se mantendra la parcelacion original propia
del asentamiento originario, respetando el arbolado existente. Los tipos
edificatorios deberan integrarse en el ambiente tradicional del asenta-
miento rural delimitado y ser compatibles con su caracter rustico. El pla-
neamiento ordenard pormenorizadamente el uso de vivienda asi como los
usos rusticos tradicionales compatibles con la conservacion, proteccion y
mejora del asentamiento rural delimitado y sefialara los usos incompati-
bles con él.

B) Actividades

Asimismo podran autorizarse, sujetas a Declaracion de Interés Comunita-
rio*’ y al instrumento de intervencion ambiental correspondiente (actividad),
con sus correlativas edificaciones, las siguientes actividades:

a) Explotaciones de canteras, extraccion de aridos y de tierras o recursos
geologicos, mineros o hidroldgicos, y generacion de energia renovable
(articulo 24 de la Lsnu).

En estos casos, también serd necesaria la declaracion de impacto ambien-
tal de su actividad, del suelo y de los terrenos inmediatos a la explotacion,
emitida por la Conselleria competente en materia de Medio Ambiente.
Se eximird la obtencion de la declaracion de interés comunitario cuando
se trate de instalaciones generadoras de energia renovable siempre que
cuenten con un plan especial aprobado que ordene especificamente estos
usos.

b) Actividades industriales o productivas (articulo 26 de la LsNv).
Requisitos:
— Deberan contar con sistemas de abastecimiento de agua potable y sa-

neamiento, depuracion de aguas residuales y recogida y gestion de
residuos.

37. La Declaracion de Interés Comunitario, reconocida en la vigente LsNU, constituye un acto administrativo
constitutivo o atributivo por cuanto concede, de forma discrecional y para unos supuestos tasados, unos apro-
vechamientos (en realidad, actividades) en el suelo no urbanizable comun que sin ella no serian posibles. Su
otorgamiento corresponde a la Conselleria competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo,
previo informe del Ayuntamiento en cuyo término municipal se va a desarrollar la actividad, y no excluye la
ulterior concesion municipal de las licencias de obra y de actividad. Al respecto, la Ley 12/2010, de 21 de
julio, de la Generalitat, modificativa de la propia LsNu, introdujo un nuevo procedimiento de urgencia en las
Declaraciones de interés comunitario que desarrollen actividades que generen empleo. Asimismo, esta ley ha
eliminado la necesidad de obtener nueva Declaracion de Interés Comunitario cuando se trate de cambios de
uso sin incidencia sobre el territorio o de meras reformas sin ampliacion de edificaciones o instalaciones que
ya habian sido objeto de una declaracion previa.
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— Solo podran implantarse®® las industrias calificadas que, por exigen-
cia de su normativa sectorial, deban ubicarse alejadas de la zona resi-
dencial o urbana, y también aquellas actividades de transformacion y
comercializacién de productos del sector primario que necesiten em-
plazarse proximas al origen de la materia prima, en ambos casos en
parcela no inferior a una hectarea y con el 50 % del terreno libre de
ocupacion industrial y dedicado al uso agrario o forestal efectivo o, en
su caso, en su estado natural primitivo.

— Se admiten también las industrias de baja rentabilidad por unidad de
superficie que precise dedicar gran parte de ésta al deposito, almacena-
miento o secado de mercancias al aire libre, en un recinto que debera
cercarse adecuadamente, mediante pantalla vegetal como regla general.

— Se requiere la inexistencia de suelo especialmente calificado para uso
industrial que pudiera albergar dichas actividades o, existiendo éste,
sea inadecuado o insuficiente para acoger la actividad que se pretende
implantar.

c¢) Actividades terciarias o de servicios (articulo 27 de la LsNU).
Deberan cumplir los siguientes requisitos:

— Superficie de parcela superior a media hectarea, quedando el 50 % de
la parcela libre de construccion o edificacion y dedicado al uso agrario
o forestal efectivo o, en su caso, en su estado natural primitivo.

— Que cuenten con sistemas de abastecimiento de agua potable y sa-
neamiento, depuracion de aguas residuales y recogida y gestion de
residuos.

— En caso de que la implantacion de servicios se realice mediante Plan
Especial, sera éste el que fije las condiciones de parcela mas adecua-
das a la prestacion del servicio y a la adecuacion al entorno.

Conforme al articulo 27.2 de la LsNu, estas actividades terciarias o de
servicios son las siguientes:

— Establecimientos de restauracion, hoteleros y asimilados: su emplaza-
miento debera distar mas de cinco kilometros de suelo vacante clasi-
ficado como urbano o urbanizable con calificacion apta para albergar
estos usos.”’

38. Articulo 452 del roGTU.

39. La propia LsNU prevé la exoneracion del requisito de la distancia minima de 5 km, previo informe o
informes favorables de los 6rganos competentes en materia de turismo y patrimonio cultural, cuando la im-
plantacion de los usos referidos sea de interés para el desarrollo turistico rural de interior o pueda acometerse
mediante la recuperacion del patrimonio arquitectonico catalogado de interés radicado en el suelo no urba-
nizable.
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— Centros recreativos, de ocio y esparcimiento: sera necesario acredi-
tar suficientemente la procedencia de su implantacion en suelo no ur-
banizable por estar intimamente relacionados con las caracteristicas
del entorno natural y siempre que colaboren con la sostenibilidad y el
mantenimiento del medio rural.*

— Campamentos de turismo e instalaciones similares o equivalentes de
caracter turistico que cumplan los requisitos que les imponga su nor-
mativa especifica y no propicien la formacion de nucleos de poblacion
o de caracteristicas urbanas.*'

— Actividades culturales y docentes, asistenciales, religiosas y benéficas,
centros sanitarios y cientificos, y servicios funerarios y cementerios.
Se requiere cumplir con su normativa especifica y, ademas, acreditar
suficientemente la procedencia de su emplazamiento aislado y la im-
posibilidad de ubicarlos en suelos con calificacion urbanistica idonea
del municipio afectado.*

— Plantas para el tratamiento, valorizacion, depdsito y eliminacion de
residuos de titularidad y explotacion privadas.*

— Obras e instalaciones propias de las redes de suministros y comunica-
ciones de titularidad privada, de necesario emplazamiento en suelo no
urbanizable, cuya autorizacion no proceda tramitarse como servicios
o actividades de interés general o esencial en ejecucion de obras pu-
blicas, declaradas de utilidad ptblica o autorizables como actuaciones
promovidas por las administraciones publicas.

— Estaciones de suministro de carburantes y areas de servicio de las ca-
rreteras cuando no estén expresamente delimitadas por el planeamien-
to o la ordenacion de la via.*

Ejecucion de obras publicas en suelo no urbanizable

Se admite en suelo no urbanizable, tanto comiin como protegido, la ejecucion de
obras publicas y las construcciones e instalaciones de servicio publico esencial o
actividades de interés general que requieran ubicarse en este tipo de suelo, bien
realizadas directamente por las Administraciones o bajo su control, mediante sus
concesionarios o agentes (articulo 29.1 de la Lsnu).

40. Articulo 454 del rRoGTU.

41. Las sts de 27 de enero de 1982, 16 de junio de 1984 y 5 de febrero de 1991 admitieron la autorizacion
de este tipo de instalaciones en el suelo no urbanizable por tratarse de una actividad que tiene como objeto
facilitar la vida al aire libre y que no puede emplazarse en el nticleo urbano de las poblaciones.

42. Articulo 455 del roGTU.

43. Articulo 456 del rROGTU.

44. Articulo 457 del roGTU.
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En estos caso, estas obras deberan ajustarse a la normativa vigente y disponer de la
previa licencia municipal urbanistica, salvo en los supuestos en que la legislacion
sectorial establezca la exencion de la misma.*®

En el supuesto de actuaciones para la ejecucion de obras e infraestructuras o ser-
vicios publicos de especial importancia por su impacto territorial supramunicipal,
sera requisito necesario la aprobacion de planes especiales de proteccion, integra-
cion y funcionalidad de las dotaciones e infraestructuras publicas que se pretendan
implantar en los términos de la normativa urbanistica o, en su caso, de los planes
de accion territorial.

3.Solares: concepto y requisitos
del suelo para su edificabilidad

3.1. Planteamiento general de la cuestion

Sin perjuicio de las especiales condiciones edificatorias que han de concurrir en
el suelo urbanizable o no urbanizable para la edificacion, la regla general es que
unicamente serd posible la edificacion si concurren las circunstancias que sefiala
el articulo 182.2 de la Luv, en el que se dispone:

Las parcelas para ser edificadas requieren su previa conversion en solar o que se garantice su-
ficientemente su urbanizacion simultanea a la edificacion mediante:

a) Compromiso de no utilizar la edificacion hasta la conclusion de las obras de urbanizacion
y de incluir tal condicion en las transmisiones de propiedad o uso del inmueble. La licencia
urbanistica que autorice la urbanizacion y la edificacion simultaneas debera recoger expre-
samente en su contenido ese compromiso que debera hacerse constar en la escrituras de
declaracion de obra en construccion o de obra nueva que se otorguen o inscriban; y

b) afianzamiento del importe integro del coste de las obras de urbanizacion precisas, en cual-
quiera de las formas admitidas por la legislacion de contratacion publica y también median-
te garantia real. La garantia real debera prestarse mediante primera hipoteca sobre bienes
bastantes y libres de carga. Se exceptua la exigencia de una afianzamiento especifico con
este proposito cuando el importe integro de dicho coste ya esté garantizado ante la ad-
ministracion en virtud de la ejecucion de un programa para el desarrollo de una actuacion
integrada.*

45. La regla general (articulo 197.1 de la Luv) implica la exigencia de licencia municipal para los actos pro-
movidos por la Administracion General del Estado, por la Generalitat o por las entidades de derecho publico
dependientes o vinculadas a ellas. Sin embargo, en el apartado 2.° del mencionado articulo se exime de licen-
cia a las obras publicas de interés general promovidas por la Generalitat y por el Estado. Del apartado 4.° del
mencionado articulo también se infiere que resultan exentos de licencia los actos edificatorios o constructivos
promovidos por los ayuntamientos en su propio término municipal.

46. Segun la nueva redaccion introducida en el articulo 182.2 de la Luv por la Ley 1/2012, de 14 de junio.
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Del tenor literal de dicho articulo se deprende, como regla general, que las parce-
las son edificables una vez convertidas en solares (supuesto 1.°).

Excepcionalmente (supuesto 2.°), también seran edificables aquellas parcelas que
sin alcanzar todavia la condicion de solar se encuentren inmersas en un proceso
de urbanizacion simultaneo a la edificacion, con el cumplimiento de determinados
requisitos.

Procede analizar ambos supuestos.

3.2. Supuesto 1.°: conversion de las parcelas en solares

La regla general implica que las parcelas son edificables una vez convertidas en
solares, esto es, una vez concluidas las obras de urbanizacion que doten a las par-
celas de los servicios urbanisticos que enumera el articulo 11.2 de la Luv.

Estos servicios son, como ya se ha expuesto, acceso rodado, suministro de agua
potable y energia eléctrica con caudales y potencia suficientes para la edificacion
prevista, evacuacion de aguas residuales a la red de alcantarillado, acceso peato-
nal, encintado de aceras y alumbrado publico en, al menos, una de las vias a que
dé frente la parcela.

Ademas de disponer de todos estos servicios basicos, serd requisito necesario para
la edificacion la previa solicitud y obtencion de la correspondiente licencia de
obras,*” que concedera el Ayuntamiento correspondiente tras verificar que la soli-
citud se ajusta a la normativa urbanistica vigente.

Los sistemas de ejecucion del planeamiento, tendentes a la conversion en parcelas
en solares, son basicamente dos:

1. Programas de Actuacion Integrada: implican la urbanizacidon simultanea
de dos 0 mas parcelas a través de la figura del Urbanizador, que asume la
financiacion y programacion de las obras de urbanizacion y que puede ser
un ente privado (gestion indirecta) o un ente publico (gestion directa), y
cuyo proceso final supone la adjudicacion de parcelas edificables a los pro-
pietarios de las parcelas iniciales del ambito fisico del Programa (Unidad
de Ejecucion), que sufragardn proporcionalmente el coste de las obras de
urbanizacion.

En estos casos, la condicion de solar de las parcelas resultantes no se adqui-
rira Unicamente con la obtencion de los servicios del articulo 11.2 de la Luv,

47. Sin perjuicio de los supuestos en que la normativa urbanistica considera de aplicacion el silencio positivo,
en cuyo caso se admite el inicio de las obras sin licencia una vez transcurrido el plazo legal sin resolucion
expresa de la Administracion (segtn el articulo 196.1. de la Luv).
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sino que se precisara ademas la integracion y conexion de las infraestructu-
ras minimas del &mbito urbanizado con su entorno territorial.

2. Actuaciones Aisladas: consistentes en la urbanizacion de una sola parcela,
bien mediante Programa de Actuacion Aislada a través de la figura del Ur-
banizador (con la obligacion de edificar en un determinado plazo el solar re-
sultante) o bien mediante una solicitud de licencia urbanistica condicionada
a la urbanizacion anterior o simultanea a la edificacion, con la dotacion de
los servicios necesarios para que la parcela adquiera la condicion de solar.

3.3. Supuesto 2.°: urbanizacion simultanea a la edificacion

El apartado 2.° del articulo 182 de la Luv admite, bajo determinadas condiciones,
la edificacion en aquellas parcelas que sin haber alcanzado todavia la condicion de
solar estan siendo urbanizadas simultdneamente a la construccion.

En este supuesto, el Ayuntamiento en cuyo término municipal vayan a realizarse
las obras, antes del otorgamiento de la licencia urbanistica que legitime la edifica-
cion, deberd verificar el cumplimiento de las siguientes condiciones:

1. Que las obras de urbanizacion de los terrenos de referencia se encuentren en
fase de ejecucion, de modo que no se haya alcanzado todavia la condicion
de solar.

La practica demuestra que es exigible que la urbanizacion haya alcanzado
un considerable grado de desarrollo que posibilite, de un lado, la identifica-
cion e individualizacion en sus lindes de todas las parcelas afectadas y, de
otro, que asegure minimamente que las infraestructuras de la urbanizacién
que estan siendo implantadas no vayan a ser dafiadas con las obras simulté-
neas de edificacion.

2. Que el propietario de la parcela garantice, mediante el depdsito de una fian-
za, el importe integro del coste de las obras de urbanizacion de su parcela,
circunstancia que también exige el articulo 163.1 b) in fine de la Luv.

Aunque la redaccion del articulo 182.2 de la Luv impone tnicamente que la
fianza garantice la cuantia econdmica necesaria para culminar la urbaniza-
cioén y convertir la parcela en solar, también resulta ajustado a derecho que
cualquier tipo de afianzamiento que se constituya responda, asimismo, de
los dafios que eventualmente puedan realizar las obras de edificacion sobre
la infraestructura urbanizadora, mediante la inclusion en la fianza de un im-
porte adicional que cubra tal contingencia.

El referido articulo excepciona la exigencia de fianza cuando el propie-

tario de la parcela a edificar ya haya garantizado ante la Administracion
el importe integro de dicho coste, en virtud del Programa de Actuacion
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Integrada o de la actuacion urbanistica en la que se inserten las obras de
urbanizacion.

Se admite que el interesado, libremente, afiance a través de alguna de estas
dos modalidades:

a) Mediante cualquier fianza admitida por la normativa de contratacion pu-
blica.* Debera depositarse en la Tesoreria municipal del Ayuntamiento
si las obras de urbanizacion estan siendo ejecutadas en el contexto de la
gestion directa, y en la Caja General de Depositos del Ministerio de Eco-
nomia y Hacienda si lo son mediante gestion indirecta, por un Urbaniza-
dor privado. Su importe serd el equivalente al coste integro de urbanizar
la parcela concreta objeto de la edificacion.

b) Mediante garantia real. Implicara la constitucion de una escritura notarial
de hipoteca unilateral voluntaria a favor del Urbanizador sobre un bien
inmueble libre de cargas y, por lo tanto, no gravado hasta el momento con
ninguna hipoteca. Resultard necesaria la aceptacion de su constitucion
por el Urbanizador, asi como la inscripcion de la escritura en el Registro
de la Propiedad. El valor del inmueble también debera ser suficiente para
cubrir, en caso de contingencia, el importe de la obras de urbanizacion de
la parcela.

3. Que el propietario se comprometa a no utilizar la edificacion hasta la conclu-
sion de las obras de urbanizacion y de incluir tal condicion en las transmisio-
nes de propiedad o uso del inmueble.

En este sentido, el acuerdo administrativo de otorgamiento de la licencia
debera exigir que ese compromiso conste en las escrituras de declaracion de
obra en construccion o de obra nueva que en lo sucesivo se otorguen o se
inscriban.

La expresion «no utilizar la edificacion» no solo abarca la imposibilidad de
habitar las viviendas del edificio y de obtener la licencia de ocupacion que
legitima dicha habitabilidad mientras no se alcance la condicion de solar,
sino también el impedimento del propietario de no ejercer ningiin uso o ac-
tividad en el inmueble o en alguna parte del mismo hasta que concluya la
urbanizacion.

4. Que se otorgue audiencia al urbanizador responsable de las obras de ur-
banizacion, que puede oponerse a la edificacion simultanea hasta el pleno
cumplimiento de las condiciones del Programa (articulo 163.1 de la Luv).

48. Segun el articulo 96 del Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Contratos del Sector Publico, estas fianzas consistiran en aportaciones en efec-
tivo o en valores de deuda publica, presentacion de avales bancarios o suscripcion de contratos de seguro de
caucion con entidad aseguradora.
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Se trata de una facultad del urbanizador privado aplicable en exclusiva a la
gestion indirecta, dado que carece de sentido que en la gestion directa se
otorgue audiencia al Urbanizador cuando es el propio Ayuntamiento el res-
ponsable de la ejecucion de las obras. En cualquier caso, para evitar supues-
tos de responsabilidad patrimonial es conveniente que en la gestion directa
el Ayuntamiento otorgue audiencia a la empresa contratista de las obras so-
bre esta posibilidad, que podria oponerse al otorgamiento de la licencia por
las mismas razones que el Urbanizador en la gestion indirecta.

4. Plazos para la edificacion
de los solares

4.1. Introduccion

Resulta una exigencia legal para los propietarios de los solares el deber de edificar
y la obligacion de hacerlo dentro de unos plazos determinados.

Esta obligacion, reconocida en el articulo 204 de la Luv, implica para los pro-
pietarios una restriccion de las facultades de disposicion y uso en relacion con
aquellos terrenos que dispongan de todos los servicios urbanisticos, dado que en
esos supuestos la normativa urbanistica prohibe dilatar indefinidamente el proceso
edificatorio al consagrar la obligacion de solicitar licencia y edificar dentro de
unos plazos concretos.

Con esta medida no solo se pretende evitar la especulacion inmobiliaria, sino la
proliferacion en el nucleo urbano de solares vacios en estado de abandono que cons-
tituyan un foco de insalubridad o un peligro para la seguridad y salud ciudadanas.

El analisis de los plazos legales de edificacion debe abordarse desde la premisa
de que cualquier proceso edificatorio requiere de la previa obtencion de licencia

urbanistica.

Y asi, del propio articulo 204 de la Luv (apartados 1 y 2) se infiere la distincion
entre plazo para solicitar licencia y plazo para edificar una vez obtenida la licencia.

4.2. Plazos para solicitar licencia de edificacion

Conforme al articulo 204.1 de la Luv, este deber de edificacion:

... sera exigible una vez transcurridos los plazos fijados por el Programa o, en su defecto, cuan-
do haya transcurrido un afio desde que fuera posible solicitar licencia.
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Por lo tanto, la regla general consiste en que Uinicamente sera posible obtener la
licencia de obras que posibilite la edificacion si ésta se solicita dentro del plazo
fijado por el Programa, en cuanto instrumento de la normativa urbanistica que
implica la transformacion de los terrenos en solares mediante la correspondiente
urbanizacion.

Si las obras de urbanizacion concluyen a través de la ejecucion de un Programa de
Actuacion Integrada, dicho instrumento reflejard en su Alternativa Técnica apro-
bada, segtn el articulo 126 e de la Luv, cual sera el plazo para la edificacion de
los solares resultantes, que oscilard entre uno y cuatro anos desde la recepcion
municipal de dichas obras.* Si las obras de urbanizacion se concluyen, en cambio,
mediante un Programa de Actuacion Aislada, serd exigible que el solar se edifique
en un plazo nunca inferior a tres afios (articulo 146.4 de la Luv).

Por lo tanto, una vez transformadas las parcelas en solares, los propietarios deben
solicitar la licencia de obras legitimadora de la edificacion antes de que venza el
plazo que senale el correspondiente Programa de Actuacion Integrada para edifi-
car; en cambio, si las obras de urbanizacion se ejecutan mediante un Programa de
Actuacion Aislada, la licencia debera solicitarse en un plazo no inferior a tres afos,
en cuanto plazo méaximo para edificar.

Como excepcion, y en defecto de prevision de plazos en el correspondiente Pro-
grama, del propio apartado 1.° del articulo 204 de la Luv se desprende que el plazo
para edificar sera de un afio desde la conversion de las parcelas en solares, por
cuanto que dicho momento fija el inicio del plazo en que resulta posible solicitar
licencia. Por lo tanto, en este caso la licencia debera solicitarse dentro del plazo de
un afo desde que las parcelas se conviertan en solares, dado que en dicho plazo los
propietarios deberan edificar.

4.3. Plazos para edificar tras la obtencion de licencia
de edificacion

El apartado 2.° del articulo 204 de la Luv dispone que una vez otorgada la licencia:

[...] se deberad iniciar, concluir y no interrumpir la construccion dentro de los plazos en ella
determinados. En defecto de tales plazos se entendera que el interesado dispone de un plazo de
seis meses para iniciar las obras y veinticuatro para terminarlas, admitiéndose interrupciones
en dicho plazos que no puedan exceder, en total, de seis meses.

49. De conformidad con los articulos 125.6 de la Luv y 495.1 del rRoGTU, los Programas de Actuacion Integrada
fijaran como regla general la edificacion de los solares resultantes en el plazo de un ailo desde la recepcion
municipal de las obras de urbanizacion, si bien este plazo se puede ampliar hasta un maximo de cuatro afios
de manera justificada, en las condiciones de absorcion del mercado inmobiliario, como sucede en las épocas
de crisis economica.
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Una vez concedida la licencia, pues, la edificacion deberd iniciarse y concluirse
dentro de los plazos que se sefale en la parte dispositiva del acuerdo administra-
tivo de otorgamiento de la licencia. En el supuesto de que en dicho acuerdo no
se especifiquen los plazos, las obras deberan iniciarse en el plazo de seis meses y
concluirse en el plazo de veinticuatro.

Todo ello sin perjuicio de la posibilidad del promotor de interrumpir las obras por
un plazo global que no exceda de seis meses (articulo 204.2 de la Luv) y de obtener
del Ayuntamiento, por una sola vez, una prorroga en los plazos de la licencia para
iniciar o concluir la edificacion (articulo 198.2 de la Luv), cuya duracion no podra
exceder de los plazos inicialmente establecidos.

4.4. Consecuencias del incumplimiento del deber
de edificar: el régimen de edificacion forzosa

El articulo 205 de la Luv consagra expresamente el deber urbanistico de los pro-
pietarios de terrenos de edificar o rehabilitar y la obligacion de hacerlo dentro de
plazos determinados.

En caso de incumplimiento de este deber, las consecuencias legales pueden ser
variadas.

Seglin el articulo 205 de la Luv, la regla general es que el Ayuntamiento, de oficio
o a instancia de parte, dicte érdenes de individualizadas de ejecucion de la edifica-
cion, previa audiencia a los interesados,*® a los que se advertira que si no se solicita
licencia su parcela quedara incluida en régimen de edificacion forzosa. Esta orden,
una vez notificada al interesado, se comunicara al Registro de la Propiedad para
constancia en el mismo. Si el interesado cumple lo ordenado, se ordenara cancelar
la anotacion registral correspondiente.

Este régimen de edificacion forzosa se regula en los articulos 216 a 218 de la Luv
y articulos 496 y 497 del roGTU.

En el plazo de tres meses contados desde que el Ayuntamiento emita sobre un
propietario la declaracion formal del incumplimiento de edificar, se acordara la
inscripcion del inmueble en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Reha-
bilitar, que se hara constar en el Registro de la Propiedad.

Las consecuencias de la inclusion de un inmueble en este registro es su declara-
cion de utilidad publica y la necesidad de su ocupacion a efectos expropiatorios,
de modo que cualquier persona, por propia iniciativa o concurriendo una previa
convocatoria municipal, podra formular un Programa de Actuacion Aislada para
la edificacién y, en su caso, urbanizacion, en el que se incluird un Proyecto de
Expropiacion por tasacion conjunta a los efectos de abonar una indemnizacion

50. Por un plazo no inferior a 15 dias ni superior a 20 (articulo 496.3 del roGTU).
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sustitutoria al propietario incumplidor (articulo 146.4 y 147.1 de la Luv), y/o un
Proyecto de Reparcelacion Forzosa (articulo 146.1 d) de la Luv), que supondré la
imposibilidad del propietario infractor de participar en la reparcelacion horizontal
y obtener finca de reemplazo o porcidn indivisa de ésta.

Otra consecuencia de la inclusion de un inmueble en este registro podria ser que la
propia Administracion decida expropiar el bien con destino a Patrimonio Publico
del Suelo (articulo 260.1 b) de la Luv).

El régimen de edificacion forzosa también se aplica (articulo 198.4 de la Luv) en
aquellos supuestos en que la obra queda inacabada o paralizada durante un tiempo
superior a un afio desde la declaracion de caducidad de la licencia que ampara di-
cha obra. Asimismo, el articulo 475.5 del roGTU también sujeta a este régimen de
edificacion forzosa cuando no se obtiene nueva licencia antes de un afio desde la
notificacion al propietario de la caducidad de su licencia originaria, o si solicitada
la nueva licencia ésta es denegada.

En sintesis, la inclusiéon de un inmueble en el Registro Municipal de Solares y
Edificios a Rehabilitar supone, para el propietario infractor, la pérdida de la pro-
piedad del terreno que no ha sido edificado en plazo, previo abono de una justa in-
demnizacidn por quien resulte adjudicatario del Programa para la edificacion. Con
esta institucion se pretende asegurar la edificacion por quién dispone de recursos
econdmicos para ello.”!

Como medidas alternativas, los ayuntamientos que disponen de una Ordenanza
municipal que tipifica las infracciones y sanciones sobre esta materia suelen, por
ejemplo, incoar un procedimiento sancionador para instar el cumplimiento de este
deber edificatorio. Otra posibilidad que utilizan las corporaciones locales es la
exigencia de vallar adecuadamente todo solar o terreno susceptible de edificacion
para garantizar, al menos, que estas situaciones no generen acumulacion de es-
combros y problemas de insalubridad.

En situaciones de crisis econdmica y paralizacion del sector inmobiliario los ayun-
tamientos no son, en la practica, rigurosos con la fiscalizacion del cumplimiento
de este deber urbanistico.

51. Sin embargo, la practica municipal demuestra que los ayuntamientos son reacios a implantar este Registro,
unas veces por falta de medios y otras, simplemente, porque existe en la normativa urbanistica valenciana
otras técnicas no tan graves ni onerosas y que generan menos alarma social que la que suscita la privacion a
un propietario de la titularidad de un inmueble por incumplir este deber edificatorio.
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5. Normas edificatorias de aplicacion
directa

5.1. Concepto

Las normas de aplicacion directa son reglas o disposiciones edificatorias que es-
tablece la normativa urbanistica vigente y que son de obligado cumplimiento en
el ambito municipal con independencia de la regulacion de su planeamiento urba-
nistico.

Por lo tanto, las disposiciones edificatorias contenidas en los planes que redacten
las administraciones publicas (basicamente ayuntamientos) deben ajustar su con-
tenido a estas normas de aplicacion directa, sin entrar en contradiccion con ellas,
como un limite indisponible.

La normativa estatal regula de manera muy sucinta, en el TRLs, dentro de los crite-
rios basicos de utilizacion del suelo, estas normas de aplicacion directa.

En la Comunidad Valenciana su normativa urbanistica establece, por un lado, una
regulacion genérica de estas normas y, de otro, una enumeracion especifica de
aquellas normas de aplicacion directa que son aplicables exclusivamente al suelo
no urbanizable.

5.2. Normas genéricas de aplicacion directa

El articulo 10.2 del TrLs aborda esta cuestion al disponer, textualmente:

Las instalaciones, construcciones y edificaciones habran de adaptarse, en lo basico, al ambiente
en que estuvieran situadas, y a tal efecto, en los lugares de paisaje abierto y natural, sea rural o
maritimo, o en las perspectivas que ofrezcan los conjuntos urbanos de caracteristicas historico-
artisticas, tipicos o tradicionales, y en las inmediaciones de las carreteras y caminos de trayecto
pintoresco, no se permitira que la situacion, masa, altura de los edificios, limite el campo visual
para contemplar las bellezas naturales, rompa la armonia del paisaje o desfigure la perspectiva
propia del mismo.

En la Comunidad Valenciana, el articulo 8 de la Luv (apartados 1, 2, 3, 4y 6) es-
tablece las siguientes normas genéricas de aplicacion directa, sin circunscribirlas
a clases concretas de suelo:

— Las construcciones han de adaptarse al ambiente en que se situen.

— Las construcciones emplazadas en las inmediaciones de bienes inmuebles de
caracter artistico, historico, arqueologico, tipico o tradicional han de armo-
nizar con ellos, aun cuando en su entorno s6lo haya uno con esas caracteris-
ticas.
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— No se permitird que la situacion o dimensiones de los edificios, los muros,
los cierres, las instalaciones, el deposito permanente de elementos y materia-
les o las plantaciones vegetales rompan la armonia del paisaje rural o urbano
tradicionales, o desfiguren su vision.

— Mientras no exista Plan que lo autorice, no puede edificarse con altura su-
perior a dos plantas medidas en cada punto del terreno natural, sin perjuicio
de las limitaciones aplicables. Se exceptian de la regla anterior los solares
enclavados en ntcleos o manzanas edificadas en mas de dos terceras partes,
en los que sdlo se autorizaran alturas que no rebasen ni la de los edificios
de mayor antigiiedad, ni la media de las existentes en el tramo de la calle
correspondiente a la manzana a la que deba dar frente la nueva construccion.

— Los planes y proyectos de urbanizacion deben respetar las condiciones de
accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas reguladas en la legisla-
cion sectorial.

5.3. Normas de aplicacion directa en suelo no urbanizable

El articulo 8.5 de la Luv sefiala que en suelo no urbanizable se estard a lo dispuesto
en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de la Generalitat, del Suelo No Urbanizable
(LsNu), sin perjuicio de la aplicacion supletoria de las normas anteriores.

Este articulo efectia un reenvio a la vigente LSNU, en cuyo articulo 12 se establecen
las siguientes normas de aplicacion directa:

— Las edificaciones deberan ser acordes con su caracter aislado, armonizarse
con el ambiente rural y su entorno natural y sujetarse a las reglas que el
planeamiento establezca para integrar las nuevas construcciones en las tipo-
logias tradicionales de la zona o mas adecuadas a su caracter.

— En el supuesto de que el planeamiento no lo autorice expresamente, la edi-
ficacion no podra superar la altura de dos plantas en cada punto del terreno
natural, sin perjuicio de las demas limitaciones aplicables.

— Las edificaciones y actividades que se autoricen en el suelo no urbanizable
se ajustaran a la ordenacion aprobada y dispondran de adecuados sistemas
de depuracion de los vertidos y residuos que generen.

Por su parte, el articulo 100 del roGTuU sefiala expresamente las siguientes normas de
aplicacion directa a las construcciones y edificaciones en el suelo no urbanizable:

1. Exista o no planeamiento general, todos los actos de aprovechamiento y uso
del suelo no urbanizable deberan ajustarse, en todo caso, a las siguientes
reglas:

a) No suponer un dafio o riesgo para la conservacion de las areas y recursos
naturales protegidos.

b) Ser adecuados al uso y la explotacion a los que se vinculen y guardar
estricta proporcion con las necesidades de los mismos.
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c) En los lugares de paisaje abierto, el uso o aprovechamiento no podra
limitar el campo visual, ni romper el paisaje, asi como tampoco desfigu-
rar, en particular, las perspectivas de los nticleos e inmediaciones de las
carreteras y los caminos.

d) No podra realizarse ninglin tipo de construcciones en terrenos de riesgo
natural.

e) Los anuncios, carteles, vallas publicitarias o instalaciones de caracteristicas
similares, deberan ajustarse a lo que resulta de la legislacion de carreteras.*

2. Exista o no planeamiento general, en suelo no urbanizable en relacion con
las edificaciones y construcciones seran de aplicacion directa las siguientes
reglas:

a) Las edificaciones y construcciones en suelo no urbanizable deberan ser
acordes con su caracter aislado armonizando con el ambiente rural y su
entorno natural, por lo que no podran tener las caracteristicas tipologicas
de vivienda colectiva. A este efecto y con independencia de las reglas y
limitaciones volumétricas de los planes, los tipos edificatorios se corres-
ponderan con los tradicionales de la comarca en que se enclave, tanto en
el tratamiento de cubiertas como en la disposicion de huecos, materiales
de fachada y composicion general. Para justificar el cumplimiento de esa
exigencia, los proyectos de estas edificaciones aportaran las referencias
graficas necesarias de viviendas tradicionales existentes.

b) Las edificaciones no podran tener medianeras o sin acabar, debiendo es-
tar totalmente terminadas en todos sus pardmetros exteriores y cubiertas,
con empleo de las formas y los materiales que menor impacto visual ne-
gativo produzcan, asi como los colores habituales en la zona.

¢) Mientras no exista plan que lo autorice, no podra edificarse o construirse
con una altura superior a dos plantas incluida la baja, medidas en todas y
cada una de las rasantes del terreno en contacto con la edificacion, ni una
pendiente de cubierta superior al 35 %.

d) En edificaciones o construcciones aisladas en medio rural, serd obligato-
rio prever arbolado que permita su mejor integracion paisajistica. En estas
edificaciones no podran realizarse semisotanos y la altura del suelo de la
planta baja sobre el terreno natural no podra superar un metro de altura.

e) En suelo no urbanizable las viviendas unifamiliares que se autoricen en
terrenos de pendiente superior al 10 por ciento en cualquiera de sus pun-
tos, no se podran edificar con mas de una planta de altura sobre el terreno
natural ni podré el suelo de la planta baja situarse en ningin punto a mas
de un metro de altura sobre el terreno natural.

/) Con independencia de las mayores exigencias que pudiesen resultar de la
legislacion sectorial aplicable, en suelo no urbanizable no podran reali-
zarse cerramientos recayentes a caminos publicos, caminos rurales o ca-
minos privados utilizados por mas de una parcela, a distancias inferiores
a 4 metros medidas desde el eje de los caminos.

52. Esta normativa viene determinada por la Ley 25/1988, de 29 de julio, de Carreteras (estatal) y por la Ley
6/1991, de 27 de marzo, de Carreteras de la Comunidad Valenciana.
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3. Mientras no exista regulacion expresa en el planeamiento territorial y urba-
nistico, seran determinaciones subsidiarias para las construcciones y edifica-
ciones las siguientes:

a) Tener el caracter de aisladas.
b) Distanciarse, como minimo, cinco metros a linderos y quince metros al
eje de caminos o vias de acceso.

6. La calificacion del suelo: usos
y tipologias edificatorias

6.1. Concepto

La calificacion o zonificacidon urbanistica puede definirse, con caracter general,
como la asignacion al suelo previamente clasificado por el plan como urbano,
urbanizable o no urbanizable de unos usos, contenidos o aprovechamientos ur-
banisticos, lo que se traduce en la fijacion de un concreto destino factico a ese
suelo.™

«Clasificacion» y «calificacién» son dos conceptos que pueden aludir a reali-
dades distintas sobre un mismo suelo. Como sefiala la jurisprudencia del Tribu-
nal Supremo (véase las sts de 14-10-1992 (ry 1992/7590) y sts 11-2-1991 (rJ
1991784), mientras el concepto de clasificacion alude a una técnica de «<numerus
clausus», donde el legislador acota las inicas categorias posibles (suelo urbano,
urbanizable o no urbanizable), el concepto de calificacién implica un sistema
de «numerus apertus» sin tipificacion legal de categorias, por cuanto no es el
legislador autonémico sino el planificador local el que inventa de manera dis-
crecional los tipos de calificacioén del suelo tanto en la denominacion como en
su contenido.

Por lo tanto, para ordenar el territorio los planes municipales deben, por un lado,
«clasificar» el suelo en alguna de las tres categorias de suelo urbano, urbanizable
y no urbanizable, a modo de obligacion inexcusable que viene impuesta por la
legislacion autondmica. Y de otro, dentro de cada una de estas tres categorias, los
planes de cada municipio pueden, libre y discrecionalmente, asignar al suelo unos
usos o aprovechamientos urbanisticos concretos (calificacion o zonificacion) con
la denominacion y el contenido que se consideren necesarios.

53. La sts de 27-10-1992 (ry 1992/8157), en su fundamento cuarto, sefiala que el término «calificacion» es
utilizado en el sentido de asignacion de contenidos o aprovechamientos concretos. Con anterioridad, la sts
de 5-11-1986 (ry 1986/7804) determinéd que «una cosa es la calificacion del suelo del suelo en uno de esos
tres tiposy, refiriéndose a la clasificacion del suelo como urbano, urbanizable o no urbanizable, «y otra la
calificacion del uso pormenorizado de los terrenos comprendidos dentro de cada uno de ellosy, en referencia
a la calificacion.
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El hecho de que sea el planificador local el que, en la practica, aborde la califica-
cion o zonificacion de su territorio es consecuencia de la parquedad de los diferen-
tes textos legales en la definicion y tratamiento de estas cuestiones.*

En la Comunidad Valenciana, el articulo 49.1 de la Luv dispone textualmente:

Los Planes Generales dividiran el territorio en zonas diferenciadas por su uso global o domi-
nante, entendiendo por tal el mayoritario o el que defina su funcion urbana en relacion con
el conjunto del territorio. Para cada una de estas zonas, el Plan General debera establecer las
zonas de ordenacion compatibles.

El apartado 3.° del referido articulo senala que los usos asignados se correspon-
deran con los establecidos en el Reglamento de Zonas de Ordenacion Urbanistica
(Orden del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes de la Genera-
litat Valenciana de 26 de abril de 1999, en adelante rz) y en la Ley del Suelo No
Urbanizable.*

En el estudio de la calificacion urbanistica procede abordar, fundamentalmente, la
cuestion de los diferentes usos y tipologias edificatorias que pueden implantarse
en el territorio.

6.2. Clases de usos

Los ayuntamientos deben regular discrecionalmente, a través de sus instrumentos
de planeamiento, y respecto a cada una de las zonas de su territorio, los usos o des-
tinos del suelo que se consideran predominantes, asi como los que se consideran
compatibles y los que deben reputarse como prohibidos.*®

Todo ello en base a criterios discrecionales de estrategia territorial, consustancia-
les con la tarea encomendada a los responsables politicos, lo que no excluye que
esta distribucion de usos deba ser racional y acorde con la naturaleza del suelo o
del nucleo urbano.

54. Como manifiesta M.* Jesiis Romero Aloy en su articulo «La zonificacion urbanistica. Algunas innovacio-
nesy, publicado en la Revista Practica Urbanistica, n.° 109 (noviembre 2011), «Tal vez por ello puede decirse
que la regulacion de la zonificacion es de una parquedad notable, en cuanto que las leyes urbanisticas hacen
referencia a los usos, a las intensidades de uso, a la parcela minima como unos conceptos a los que no se les
da contenido dentro del texto legal y se deja para los planes la funcién de determinar cuales sean esos usos,
la relacion entre ellos, cudles sean las edificabilidades y el modo concreto de tratarlas y, en fin, la concreta
determinacion de los parametros urbanisticos. Se establece, por tanto, una linea divisoria bastante clara, segun
la cual la concreta definicion de los parametros y las relaciones entre ellos es una materia que se transfiere
completamente al plany.

55. El articulo 18 de la vigente Lsnu de la Comunidad Valenciana sefiala que los planes urbanisticos y terri-
toriales con capacidad para ordenar usos en suelo no urbanizable comuin delimitaran zonas en funcién de
determinados usos y aprovechamientos caracteristicos.

56. Por ejemplo, en las manzanas situadas en el centro urbano de una ciudad, el planeamiento municipal suele
considerar predominante el uso residencial para viviendas plurifamiliares en altura (tipologia edificatoria),
compatibles los usos de oficinas, almacén, comerciales y recreativos (para las plantas bajas) e incompatibles
los usos industriales.
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De conformidad con el articulo 74.2 del rz, los usos globales se diferencian en las
categorias siguientes: residencial, industrial y terciario.

Ala hora de plasmar estas diferentes categorias sobre los planes y sus documentos
(normas urbanisticas, planos...), los ayuntamientos disponen de libertad para utili-
zar su propia nomenclatura.’’

1. Uso residencial (articulo 75 Rrz)

Se incluyen en el concepto las actividades de residencia de personas, tanto perma-
nentes como temporales, excepto las residencias de caracter colectivo.

Dentro del uso global residencial se establece una subdivision en funcion del nu-
mero del nimero de viviendas que se disponen en cada parcela:

a) Residencial unitario: uso que designa aquellas zonas en las que existe una
sola vivienda por parcela.

b) Residencia multiple: uso que designa aquellas zonas en las que existe
mas de una vivienda por parcela.

2. Uso industrial (articulo 76 rz)
Se incluyen en el uso industrial todas las actividades destinadas a la obtencion,
elaboracion, transformacion, reparacion, almacenamiento y distribucion de pro-
ductos, incluso los talleres artesanales.
3. Uso terciario (articulo 77 Rrz)
Se incluyen en el uso terciario todas las actividades relacionadas con servicios

de tipo comercial, hotelero, oficinas, recreativo,™ residencias colectivas (hoteles,
residencias de ancianos...), aparcamientos y similares.

57. Un ejemplo de esta nomenclatura podria ser: residencial (Res), Industrial (IND), terciario (TER), almacén
(ALM), comercial (TCO), aparcamiento (PAR)....

58. Las Ordenanzas locales o normas urbanisticas suelen considerar como usos recreativos aquellas activida-
des vinculadas con el ocio, la vida de relacion, el tiempo libre y el esparcimiento en general, que se realizan
en edificios, locales e instalaciones tales como: bares, restaurantes, discotecas, salas de cines, teatros, salas de
conciertos, salas de reunion, centros religiosos, salas de fiestas, salas de juegos, instalaciones para la exhibi-
cion lucrativa de actividades deportivas, parques de atracciones, etc.
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6.3. Las tipologias edificatorias

Las tipologias edificatorias son los diversos modos de disponer la edificacién en
relacion con la parcela.

En relacion con las tipologias edificatorias se distinguen tres diferentes sistemas
de ordenacion: manzana, bloque y volumen (articulo 67.2 rz).

La manzana donde se ubica la edificacion o es cerrada o es compacta. La primera
es aquella en la que la alineaciones interiores de los edificios configuran un espa-
cio libre central-ocupable en planta baja-en el interior de la manzana. La segunda
es aquella en la que predomina la superficie ocupada por las construcciones res-
pecto a los espacios libres interiores.

El bloque (edificatorio) sera exento o adosado. Sera exento cuando la edificacion
se situa separada de todos los lindes de la parcela, y adosado cuando la edificacion
se adosa al menos a uno de los lindes de la parcela para formar agrupaciones de
edificios con las parcelas contiguas.
Finalmente, el volumen de la edificacion sera especifico si la edificacion se cifie
a un volumen concreto predeterminado, o contenedor (es la envolvente virtual en
cuyo interior se concreta la edificacion).
A efectos practicos, existen unas tipologias edificatorias caracteristicas de la edi-
ficacion residencial, y otras propias de la industrial y de la terciaria, en principio
todas ellas diferentes entre si.
Son las siguientes:
Tipologia edificatoria residencial
Presenta, en esencia, dos modalidades:
1. Vivienda unifamiliar, que implica una sola vivienda por edificio.
Puede ser adosada (cuando la vivienda se encuentra unida fisicamente a otra
u otras edificaciones) o aislada (cuando se encuentra fisicamente separada
de cualquier edificacion).
2. Vivienda plurifamiliar en altura, que implica una edificacion constituida por
diversos pisos y locales individualizados unos de otros en régimen de pro-

piedad horizontal, englobando diversas viviendas.

Puede existir en manzana cerrada o compacta.
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Tipologia edificatoria terciaria o industrial
También presenta dos modalidades:

— Locales situados en las plantas bajas de edificaciones residenciales, dentro
de un complejo inmobiliario con diversos propietarios.

Se ubican generalmente en los nucleos urbanos.

— Naves individuales donde se concentra la actividad empresarial, bien aisla-
das o bien adosadas a otras naves de la misma o distinta empresa.

Se ubican generalmente en las afueras de los ntiicleos de poblacion, o incluso
en los suelos no urbanizables previa obtencion de la Declaracion de Interés
Comunitario.

7. Las dotaciones publicas

7.1. Definicion

El espacio fisico que ocupa el suelo se divide en dos categorias, dependiendo de
que el uso del mismo sea publico o sea privado. En el primer caso, sera siempre
una Administracion Publica la titular, y el uso a que se destine serd para fines de
interés publico. En el segundo caso, el terreno o porcion de suelo podra ser de titu-
laridad privada o publica, pero su destino serd un fin lucrativo privado.

Por lo tanto, el término dotacion publica hace referencia a una parte del suelo o del
territorio que sirve de soporte a un uso o servicio publico, de modo que la titulari-
dad o propiedad del mismo deberd ser también publica, salvo casos concretos que
el Plan General defina, que por su papel y relevancia contribuyan a la articulacion
de la ciudad.”

El planeamiento (generalmente municipal) se encargara de identificar este tipo
de suelos, plasmandolos gréfica y textualmente en la documentacioén correspon-
diente si en el presente ya estdn en manos publicas, o incluso grafiandolos si atin

59. La titularidad de los suelos dotacionales podra ser de una administracion local (Ayuntamiento, Diputacion,

entidad local menor...), autonémica (como la Generalitat Valenciana) o estatal (un ministerio). Asi mismo,

podemos citar, como ejemplos mas comunes de dotaciones publicas de cada una de estas Administraciones,

las siguientes:

a) Ayuntamientos: parques y jardines (zonas verdes); los caminos, las calles y avenidas (red viaria); casa de
cultura, museos, bibliotecas, edificio consistorial...

b) Generalitat Valenciana: las carreteras autonoémicas (por ej. cv-20), sedes de las distintas Consellerias,
ferrocarriles de FGv, institutos de bachillerato publicos, etc.

¢) Estado: carreteras estatales (por ¢j. la N-320), vias pecuarias, edificios con servicios estatales como las
sedes de los Ministerios, cuarteles de la Guardia Civil, cauces publicos, etc.

@ Carlos Castello Grafana - ISBN: 978-84-695-7655-7 50 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



no lo son, en cuyo caso se denominan «reservasy, y disponiendo entonces de los
mecanismos legales de gestion para conseguir que en un futuro se trasladen de la
titularidad privada a la publica, para ejercer en ellos el uso ptblico deseado.

En este sentido, la calificacion de un terreno como dotacional publico exige la
cesion obligatoria y gratuita del inmueble en su conjunto a la Administracion
correspondiente, o bien su expropiacion conforme a la legislacion aplicable (ar-
ticulo 60.3 de la Luv).

El objetivo no es otro que estos suelos se trasladen a la titularidad publica para
asegurar su especifico destino, bien de forma gratuita u onerosa.

El articulo 16.1 a) del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la ley de suelo (TrRLS), exige a los propietarios
del suelo entregar a la Administracion competente el suelo reservado para viales,
espacios libres, zonas verdes y restantes dotaciones publicas incluidas en la pro-
pia actuacion o adscritas a ella para su obtencion.

Entre los derechos del ciudadano, el articulo 4 b) del TrLs sefiala el derecho de
acceder en condiciones no discriminatorias y de accesibilidad universal a la utili-
zacion de las dotaciones publicas y los equipamientos colectivos abiertos al uso
publico, de conformidad con la normativa reguladora de la actividad concreta.

7.2. Red primaria y red secundaria de dotaciones publicas

Los suelos dotacionales los podemos clasificar atendiendo al nivel de ordenacion
al que pertenezcan (estructural o pormenorizada) o a su uso.

En funcion del nivel de ordenacion a que pertenezcan las dotaciones publicas,
existe la siguiente subdivision:

7.2.1. La red primaria de dotaciones publicas

La red primaria viene constituida por aquellas superficies dotacionales que per-
tenecen al nivel de la ordenacion estructural por decision del planificador, si-
guiendo las normas legales para su determinacién que establece la normativa
urbanistica.

Su importancia radica en que son necesarias para definir el esqueleto basico del
modelo territorial de todo un término municipal, desempefiando el papel de ase-
gurar la coherencia, racionalidad, funcionalidad y calidad de los principales espa-
cios de uso colectivo, y de asegurar la coordinacion de las diferentes piezas que
componen el territorio.®

60. Por ejemplo: una carretera, un parque urbano, edificios publicos necesarios como colegios publicos, etc.
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Por este motivo, su determinacion y la del resto de elementos de la ordenacion
estructural debe incluirse en el Plan General, por ser éste el documento que ordena
integramente todo el término municipal.

De acuerdo con el articulo 52.2 de la Luv, la red primaria o estructural de dotacio-
nes publicas comprendera los siguientes elementos:

a) Parque Publico, en proporcion no inferior a 5 metros cuadrados por habitan-
te. El Parque Publico es un tipo de zona verde, que retine unas condiciones
de calidad y dimensién minima.:

b) Areas destinadas a parques publicos naturales en las que deba materiali-
zarse la cesion gratuita a la Administracion de una superficie equivalente
de suelo no urbanizable protegido, a las que se refiere el articulo 13.6 de la
Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y Proteccion del
Paisaje, salvo que las directrices definitorias de la estrategia de evolucion
urbana y de ocupacion del territorio excluyan nuevas clasificaciones de sue-
lo urbanizable. Estos parques publicos naturales deberan estar clasificados
como suelo no urbanizable.

c¢) Terrenos dotacionales cuya reserva convenga prefigurar con prevalencia o
antelacion respecto a la forma de los edificios y parcelas a consolidar en su
entorno.

d) Suelo destinado a viviendas dedicadas a residencia permanente en régimen
de alquiler para personas mayores, discapacitadas o menores de 35 afios.
Reglamentariamente se establecera el régimen de titularidad del suelo y de
la construccion, asi como las condiciones de acceso a estas viviendas.

e) Equipamientos y redes de transporte, infraestructuras comunicaciones y
servicios de titularidad o de caracter supramunicipal. Se justificara la sufi-
ciencia y calidad de los mismos para abastecer al crecimiento poblacional
correspondiente al suelo urbano y urbanizable previsto.

/) Infraestructuras, espacios libres, jardines y otras dotaciones de cualquier in-
dole que, por su cometido especifico, sus dimensiones o su posicion estra-
tégica, integren o hayan de integrar la estructura del desarrollo urbanistico
de todo el territorio ordenado, asi como las que cumplan andloga funcion
estructurante respecto a cada sector, sefialando, incluso, las principales ave-
nidas, plazas o escenarios urbanos en proyecto que sirvan de pauta o hito de
referencia para el desarrollo coherente del planeamiento parcial.

g) Vias publicas e infraestructuras que presten servicio y comunicacion reci-

proca a las dotaciones expresadas en los apartados anteriores integrando una
red unitaria.
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7.2.2. Lared secundaria de dotaciones publicas

La Luv define a la red secundaria de dotaciones publicas por exclusion, al manifes-
tar en su articulo 59.1 que viene constituida por la totalidad de reservas de suelo
dotacional publico no incluidas en la red primaria.

Pueden conceptuarse como aquellas dotaciones que pertenecen a la «ordenacion
pormenorizada» segun la definicion del redactor del plan, constituyendo el conjun-
to de suelos dotacionales que prestan servicio a un «sector» concreto del territorio,
fundamentalmente la red viaria, las zonas verdes y los equipamientos vinculados
mas directamente a los suelos edificables privativos dentro de estos sectores, sin
necesidad de transcender su importancia al resto de la poblacion.®!

Como consecuencia, su importancia es «local» para el sector donde se encuentran
ubicados y al que sirven, y no «general» como en la red primaria.

7.3. Clasificacion general y funcional de las dotaciones
publicas

De acuerdo con el articulo 126 del roGTU, las reservas de suelo con destino do-
tacional publico, tanto en la Red Primaria como en la Secundaria, se delimitaran
diferenciado cada una de las calificaciones en los términos que se expresaran a
continuacion. Los documentos de planeamiento identificaran cada dotacion con
las siglas correspondientes precediéndolas con la letra «P» si es dotacion de la Red
Primaria o con la letra «S» si es de la Secundaria.

Las dotaciones publicas, ademés de su distincion entre Red Primaria y Red Se-
cundaria, pueden ser calificadas por el plan, atendiendo al uso al que se destinen,
como zonas verdes, suelo dotacional (equipamientos) y red viaria, conforme al
siguiente esquema:

CLASES SEGUN SU NIVEL DE ORDENACION CcODIGO
RED PRIMARIA P
RED SECUNDARIA S

61. Por lo tanto, la red secundaria de dotaciones publicas de un sector viene constituida por el conjunto de
los espacios publicos (calles en mayor medida, y zonas verdes y equipamientos en menor) que «envuelveny»
las manzanas donde se construyen los edificios privados, dibujando esta trama urbana inmediata y proxima a
ellos, gracias a la cual llegan los servicios urbanisticos y la accesibilidad.
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%I;?)SII;SE %};C;I;I;IN% SUBCLASES CODIGO
ZONAS VERDES Area de juego® AL
Jardines® JL
Parques urbanos® QL
Parques naturales® NL
Recreativo-deportivo® RD
Educativo-cultural®’ ED
Asistencial® AT
SUELO DOTACIONAL Administrativo-institucional® AD
(EQUIPAMIENTOS)
Infraestructura-servicio urbano’ ID
Dotacional-residencial’! DR
Dotacional multiple’ DM
Viario de transito’ RV
RED VIARIA Areas peatonales™ PV
Aparcamiento” AV

62. Espacio con una superficie minima de 200 m?, en el que quepa inscribir un circulo de 12 metros de didme-
tro, porque de lo contrario se considerara elemento de la red viaria.

63. Espacios con una superficie minima de 1.000 m?, en el que quepa inscribir un circulo de 25 metros de
diametro, en posicion tangente a todo y cualquier punto de su perimetro.

64. Espacios con una superficie minima de 2,5 hectareas, en la que se pueda inscribir un circulo de 150 metros
de diametro.

65. Espacios resultantes de las reservas exigidas para la obtencion de nuevos suelos urbanizables conforme al
articulo 13.6 de la Ley de Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje.

66. Recintos cubiertos o descubiertos para la practica deportiva, e instalaciones fijas para concentraciones
publicas o contemplacion de espectaculos.

67. Centros docentes, bibliotecas, museos y otros servicios de analoga finalidad.

68. Servicios sanitarios, de asistencia y bienestar social y de caracter religioso.

69. Sedes institucionales y dependencias administrativas, judiciales, militares y otras analogas.

70. Instalaciones de proteccion civil, seguridad ciudadana, mantenimiento del medio ambiente, centros de trans-
formacion, subestaciones eléctricas, cementerios, abastos, infraestructuras o aparatos de vigilancia y control de
la contaminacion luminica, acustica y atmosférica, infraestructura del transporte y otras analogas.

71. Viviendas sujetas a algiin régimen de proteccion publica y dedicadas a residencia habitual y permanente en
régimen de alquiler para personas mayores, discapacitadas o menores de 35 afios.

72. Suelos dotacionales cuyo uso especifico y asignacion debe ser pospuesto a un momento de la gestion del
instrumento de planeamiento.

73. Vias de comunicacion y zonas ajardinadas (rotondas, setos separadores, isletas...).

74. Aceras y otros espacios habilitados para el transito de peatones.

75. Areas anexas o separadas de la red viaria, pero que por su forma o ubicacion s6lo admitan el movimiento
del vehiculo imprescindible para estacionar.
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Asimismo, convine mencionar sucintamente la cuestion de los estandares urbanis-
ticos impuestos por la normativa urbanistica al suelo dotacional, que implican una
obligatoria distribucion porcentual en el territorio o sector de cada clase y subclase
de dotaciones publicas.”® En la Comunidad Valenciana, una profusa regulacion de
esos estandares se recoge en el Titulo 11 de la Luv («Actividad administrativa de
planeamiento»), Capitulos 11, vy v.”’

Por otra parte, de conformidad con el articulo 132.2 del rRoGTU, de las categorias
mencionadas en el esquema resefiado Uinicamente podrian calificarse con destino
dotacional de dominio privado, por no ser necesariamente de titularidad publica,
las siguientes:

a) Recreativo-deportivo (RD)

b) Educativo-Cultural (D)

¢) Asistencial (TD)

d) Servicio urbano-infraestructuras (Ip)
e) Dotacional-residencial (DR)

7.4. Régimen edificatorio de las dotaciones publicas

La edificacion sobre estas dotaciones publicas serd posible en la medida que ésta
sea consustancial con la naturaleza y destino publico de la dotacion, y siempre a
cargo de la administracion titular de estos suelos.”™

Como regla general, la normativa urbanistica prohibe cualquier acto edificatorio
de los particulares sobre las dotaciones publicas, en cuanto actuaciones constituti-
vas de infraccién administrativa imprescriptible, e incluso de ilicito penal.

En este sentido, el plazo de cuatro afios que exige la Luv para restablecer la legalidad
urbanistica vulnerada, y que habilita a los ayuntamientos a demoler cualesquiera
obras ilegales, no es aplicable a las actuaciones edificatorias realizadas en zonas
verdes, viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, respecto a las cuales no
existira plazo de prescripcion, lo que posibilita que puedan ser forzosamente demo-
lidas aunque su antigiiedad exceda de los cuatro afios (articulo 222.4 de la Luv).

76. Constituyen otra técnica legal de restriccion de la discrecionalidad inherente a la potestad de planeamien-
to, junto con las normas de aplicacion directa o el caracter reglado en la clasificacion del suelo de determinada
porcion del territorio (véase la Sentencia del Tribunal Supremo, Sala de lo contencioso-administrativo, Sec-
cion 5.%, Recurso niim. 2504/1989, de 10 de julio de 1991).

77. Por ejemplo, en el articulo 67.1 b) de la Luv se exige, dentro de las determinaciones minimas de los Planes
Parciales, que en los sectores susceptibles de utilizacion residencial la reserva de suelo con destino dotacional
publico, sin contar el viario, deba superar los 35 metros por cada 100 metros de techo potencialmente edificable.
78. Salvo que se constituya un derecho de superficie en los términos de la normativa vigente, en cuyo caso
la condicion de promotor no la ostentaria el propietario del inmueble sino el titular de dicho derecho. El
derecho de superficie puede conceptuarse como un derecho real que habilita a su titular la utilizaciéon de un
suelo, vuelo o subsuelo de un inmueble ajeno a su propiedad con fines edificatorios o constructivos, y usar o
disfrutar de lo construido a cambio, normalmente, de un canon durante un tiempo determinado y limitado, de
manera que transcurrido el mismo, todo lo construido pasa a la titularidad del propietario del suelo en el que
se realizd la construccion.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 55 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Por otra parte, el articulo 319 del Codigo Penal” considera delito contra la ordena-
cion del territorio la construccion o edificacion no autorizable en suelos destinados
a viales, zonas verdes y bienes de dominio publico, imponiendo penas de prision
de un afio y seis meses a cuatro afios, multa e inhabilitacion especial para profesion
u oficio a los promotores, constructores o técnicos directores de estas obras.

79. Segln la modificacion introducida en el Codigo Penal por la Ley Organica 5/2010 de 22 de junio.
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CAPITULO 2

Las licencias urbanisticas
v los actos de control

ex post de las obras

y edificaciones

1. Introduccion

2. El nuevo marco normativo

3. Régimen juridico de las licencias urbanisticas
4. La declaracion responsable

5. La comunicacion previa

6. Obras mayores y menores

7. Edificaciones fuera de ordenacion
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1. Introduccion

En el contexto del proceso constructivo adquieren especial trascendencia todos los
aspectos relacionados con el control y la supervision publica de la actividad edi-
ficatoria, dado que la normativa vigente prohibe, en principio, ejecutar cualquier
acto de edificacion o uso del suelo sin haber obtenido la correspondiente autoriza-
cion administrativa o sin haber cursado la preceptiva solicitud legitimadora.

La nueva tendencia legislativa surgida de la Union Europea en el afio 2006, a partir
de la Directiva 2006/123/ceE (Directiva de Servicios o Directiva Bolkestein),! ha
supuesto en Espafa una importante modificacion en la tramitacion procedimental
de todas estas cuestiones.

Mientras tradicionalmente los actos edificatorios se han venido sujetando a me-
canismos muy rigurosos de control, de modo que era inviable edificar o realizar
obras sin solicitar y obtener previamente la denominada «licencia urbanisticay, la
regla general consiste ahora en obviar la licencia u otros medios de control preven-
tivo para priorizar un régimen mas flexible de «autorizacion», con la correlativa
supresion de las cargas administrativas para el ciudadano.

Se trata, en definitiva, de un nuevo modelo comprometido con la simplificacion
administrativa y la mejora en la calidad de los servicios de la administracion, si
bien el caracter novedoso de este sistema y la insuficiente experiencia practica
impide calibrar su impacto real en nuestra cultura ciudadana.

En este contexto, la gran traba que dificulta la efectiva consolidacion del sistema
estriba en el hecho de que sean los ayuntamientos los que, en ultima instancia,
deban adaptar esta normativa a través de sus ordenanzas, con la consiguiente va-
riedad legislativa y el vacio legal en aquellas partes del territorio que carezcan de
esta regulacion municipal.

En sintesis, los procedimientos de tramitacion y control de las actuaciones urba-
nisticas? vinculadas a las obras y las edificaciones son ahora tres: licencia, decla-
racion responsable y comunicacion previa.

Dado que el objeto preferente del presente manual es el estudio del régimen juri-
dico de las edificaciones de nueva planta de uso residencial, se analizara con mas
extension el procedimiento de otorgamiento de las licencias urbanisticas, por ser
¢éste el mecanismo legal previsto para autorizar estas construcciones.

1. Se trata de la Directiva 2006/123/cek del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006,
relativa a los servicios en el mercado interior, comtinmente conocida como Directiva de Servicios o Directiva
Bolkestein, traspuesta al ordenamiento espaiiol mediante la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, de Libre Ac-
ceso a las Actividades de Servicios y su Ejercicio, y la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de Modificacion de
diversas Leyes para su Adaptacion a la Ley 17/2009.

2. Este nuevo modelo no sdlo es aplicable a las obras, instalaciones y edificaciones de naturaleza urbanistica,
sino también a los diferentes tipos de actividades (comerciales, recreativas, de servicios o industriales).
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2. El nuevo marco normativo

Las disposiciones legales que han implantado en Espafia este nuevo modelo son
las siguientes:

Normativa comunitaria

» Directiva 2006/123/cee del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de
diciembre de 2006, relativa a los servicios en el mercado interior (Directiva
de Servicios o Directiva Bolkestein).?

Normativa estatal

* Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades de
servicios y su ejercicio.*

* Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su
adaptacion a la Ley sobre el libre acceso de servicios y su ejercicio.’

* Ley 2/2011, de 4 de marzo, de economia sostenible.®

* Real Decreto-Ley 19/2012, de 25 de mayo, de medidas urgentes de liberali-
zacion del comercio y de determinados servicios.’

Normativa de la Comunidad Valenciana®

* Ley 2/2010, de 21 de julio, de la Generalitat, de medidas urgentes para agi-
lizar el ejercicio de actividades productivas y la creacion de empleo.’

3. Esta Directiva entra en vigor a finales de 2006 con el objetivo de eliminar obstaculos innecesarios y despro-
porcionados para la prestacion de servicios. Resulta clave para avanzar hacia un verdadero mercado interior
de los servicios a nivel comunitario, y pretende reducir las cargas administrativas y otorgar mayor seguridad
juridica a los prestadores, asi como incrementar las posibilidades de eleccion de los destinatarios y mejorar la
calidad de los servicios tanto para los consumidores como para las empresas usuarias de los mismos.

4. Esta ley incorpora la Directiva de Servicios al ordenamiento espafiol, apostando por la simplificacion de
procedimientos y el uso de medios telematicos. Establece en su articulado que el régimen de autorizaciones
sera excepcional y unicamente limitado a supuestos justificados, introduciendo un novedoso sistema de co-
municaciones y declaraciones de naturaleza indefinida que coexisten con el tradicional sistema de licencias.
5. Esta ley adapta la normativa estatal de rango legal a lo dispuesto en la Ley 7/2009, de 23 de noviembre, modi-
ficando cuarenta y ocho normas, entre las que destacan el nuevo articulo 84 de la Ley 7/1985, de 2 de abril (que
introduce dos nuevas formas de control de la actividad ciudadana: el sometimiento a comunicacion previa o a
declaracion responsable y el sometimiento a control posterior al inicio de la actividad) y el nuevo articulo 71 bis
de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, que regula la declaracion responsable y la comunicacion previa.

6. Esta ley vuelve a modificar la Ley 7/85, de 2 de abril, estableciendo que con caracter general el ejercicio de activi-
dades no se sometera a la obtencion de licencia u otro medio de control preventivo, de modo que cuando el ejercicio
de actividades no precise autorizacion habilitante y previa, se deberan establecer y planificar los procedimientos
de comunicacion necesarios, asi como los de verificacion posterior del cumplimiento de los requisitos precisos.

7. El objeto de esta ley es la supresion de las licencias previas para el inicio y desarrollo de actividades co-
merciales y servicios en establecimientos comerciales de menos de 300 metros cuadrados de superficie util,
su cambio de titularidad y las obras previas de acondicionamiento.

8. Esta normativa autonémica valenciana se complementa con las diversas adaptaciones efectuadas por las leyes
de Medidas Fiscales, de Gestion Administrativa y Financiera y de Organizacion de la Generalitat Valenciana.

9. Entre otras novedades, esta Ley afiade a la Luv una Disposicion adicional (décima) a los efectos de exigir
la declaracion responsable para la ejecucion de obras de reforma de edificios, construcciones e instalaciones
(obras menores), asi como para las licencias de segunda o posterior ocupacion.
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* Decreto Ley 2/2012, de 13 de enero, del Consell de Presidencia, de medi-
das urgentes de apoyo a las iniciativa empresarial y a los emprendedores,
microempresas y pequefias y medianas empresas (pyme) de la Comunidad
Valenciana.

* Ley2/2012, de 14 de junio, de la Generalitat, de medidas urgentes de apoyo
a la iniciativa empresarial y a los emprendedores, microempresas y peque-
flas y medianas empresas de la Comunidad Valenciana.'

3. Reégimen juridico de las licencias
urbanisticas

3.1. Concepto

El primero de los tres procedimientos existentes para regular las actuaciones urba-
nisticas relativas a la realizacion de obras, edificaciones e implantacion de usos, es
el relativo al otorgamiento de licencia.

Y asi, aunque la tendencia normativa actual tiene a disminuir al maximo la suje-
cion a licencia de la actividad ciudadana, al otorgar prioridad a otros procedimien-
tos de control ex post como la comunicacion previa y la declaracion responsable,
resulta indiscutible la aplicacion de este procedimiento de licencia a las obras de
construccion de edificaciones de nueva planta de uso residencial.

La gran transcendencia social y urbanistica de estas edificaciones, que garantizan
el acceso a la vivienda y el desarrollo de la ciudad y el territorio, posibilita que este
procedimiento de licencia, en principio subsidiario, siga ostentando una importan-
cia capital en nuestro ordenamiento juridico.

La normativa vigente conceptia las licencias urbanisticas como actos administra-
tivos que se limitan a verificar si concurren o no las condiciones previstas en la
normativa vigente y en el planeamiento municipal para implantar una obra, edifi-
cacion, instalacion, uso o actividad, a fin de que puedan ejercitarse las facultades
que integran el derecho de propiedad.

10. Supone la plasmacion a la categoria de Ley del Decreto Ley 2/2012, de 13 de enero, del Consell, desa-
rrollando la materia estatal precedente y modificando las Leyes de la Generalitat 14/2010, de 3 de diciembre,
de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos, la Ley 16/2005, de 30 de
diciembre, Urbanistica Valenciana, y la Ley 2/2006, de 5 de mayo, de Prevencion de la Contaminacion y
Calidad Ambiental.

11. En el articulo 27.1 de la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edifica-
cion (LoFCE), se define la licencia municipal de edificacion como el acto por el que el Ayuntamiento autoriza
al promotor para la ejecucion de las obras de edificacion, conforme a las previsiones y determinaciones del
proyecto presentado, y reconoce que éste estd conforme a lo dispuesto en el planeamiento, la legislacion
urbanistica, la de ordenacion de la edificacion en cuanto a los requisitos basicos de calidad, y cualquier otra
legislacion sectorial concurrente en funcion de las caracteristicas y usos del edificio.
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Se parte, pues, de un derecho preexistente, cuyo ejercicio precisa de una compro-
bacion previa que verifique si el ejercicio del mismo se ajusta al ordenamiento ju-
ridico. Y asi, segun reiterada jurisprudencia la licencia urbanistica implica un acto
administrativo de autorizacion que genera un control previo,'? tendente a verificar
si la obra, instalacion o actividad proyectada se ajusta o no a las exigencias de la
normativa vigente.

En este sentido, el control a través de la licencia constituye un control de legalidad,
pero no de la legalidad en general, sino exclusivamente de la urbanistica. Su im-
portancia en el ambito urbanistico se circunscribe a la exigencia de que la mayor
parte de los actos edificatorios o constructivos de nueva planta se ejecuten con el
otorgamiento previo de una licencia y con sujecion a sus determinaciones.

Por todo lo expuesto, en el concepto de licencia urbanistica subyace un acto admi-
nistrativo con las siguientes caracteristicas:

— Es dictado por una Administracion, generalmente una Administracion local
(Ayuntamiento).

— Se emite a instancia de parte, generalmente un particular, persona fisica o
juridica, y excepcionalmente otra Administracion.

— A través del mismo se autoriza al solicitante la realizacion de una instala-
cion, edificacion, obra, uso o actividad, previo andlisis de la documentacioén
aportada y previa comprobacion, por la Administracion, de la adecuacion
de lo solicitado a la legalidad urbanistica (integrada por normas estatales y
autonomicas y por planes urbanisticos municipales).

3.2. Naturaleza juridica

La licencia urbanistica no constituye un acto administrativo discrecional, sino un
acto administrativo reglado.

Esta naturaleza reglada presupone que la Administracion carece de libertad de
eleccion ante una solicitud de licencia, debiendo otorgar forzosamente aquellas
que se ajusten a las normas urbanisticas estatales y autonomicas y al planeamiento
municipal."

12. Entre las formas de intervencion de la actividad de los ciudadanos, el articulo 84.1 ) de la Ley 7/85, de 2
de abril, Reguladora de las Bases de Régimen Local, incluye el sometimiento a previa licencia y otros actos
de control preventivo.

13. Sin embargo, esta regla general quiebra cuando se trata de licencias que afecten a terrenos de dominio
publico (por ejemplo, vados) o a licencias de intervencion sobre edificios o elementos catalogados, en cuyo
caso estas licencias no seran regladas, al admitirse la emision de un juicio de oportunidad por parte de la Ad-
ministracion que le permite incluso, discrecionalmente, oponerse a su otorgamiento.
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Por contra, deberan denegarse aquellas licencias que se aparten de las previsiones
de la legalidad urbanistica.

La naturaleza juridica de la licencia urbanistica es, pues reglada. Asi lo ha deter-
minado la jurisprudencia, al sefialar en reiteradas sentencias (sts 8 de julio 1989, 4
de abril 1991...) que «la licencia examinada de naturaleza rigurosamente reglada,
constituye un acto debido en cuanto que necesariamente debe otorgarse o dene-
garse segun que la actividad pretendida se adapte o no a la ordenacion aplicable».

A través del acto administrativo la Administracion efectiia un control preventivo
sobre la actividad de los solicitantes para asegurar que dicha solicitud se ajusta a
la normativa urbanistica vigente. Pero este control previo se cifie exclusivamente
a la legalidad urbanistica, consistente en verificar el ajuste o no de la solicitud
de licencia a las normas urbanisticas estatales y autondmicas y al planeamiento
municipal, no fiscalizando mediante la misma otras situaciones juridico-privadas
procedentes de normas de derecho privado, cuyos conflictos corresponde resolver
a los Tribunales de justicia.

Al respecto, el articulo 193.1 de la Ley 16/2005, de 30 de diciembre (Luv), sefiala
que «las licencias se otorgardn o denegardn de acuerdo con las previsiones de la
legislacion y del planeamiento, dejando a salvo el derecho de propiedad y sin per-
juicio de tercerosy.

En el articulo 475.2 del Real Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el
que se aprueba el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica
(ROGTU), por su parte, se dispone:

Las licencias urbanisticas deben otorgarse dejando a salvo el derecho de propiedad y sin per-
juicio de terceros, por lo que solo produciran efectos entre el Ayuntamiento y el titular de la
licencia, sin alterar las situaciones juridicas regidas por el Derecho Privado.

En sintesis, ante una solicitud de licencia la Administracion no puede valorar cues-
tiones o conflictos privados tales como la titularidad de los terrenos o los proble-
mas de colindancia entre vecinos, circunstancias que no influyen en la decision de
conceder o denegar la licencia, cuestion que dependera tnicamente del cumpli-
miento o no de la normativa urbanistica vigente.'*

14. Segun se desprende del articulo «Licencias para obras en fachadas sujetas a propiedad horizontal. Opo-
sicion de la comunidad de vecinos» (Revista Prdactica Urbanistica, n.° 78, enero 2009), de J. Miguel Alcazar
Avellaneda), una cuestion privada como la falta de autorizacion de la comunidad de propietarios no puede
motivar la denegacion de una licencia de obra que afecte a la fachada del edificio sujeto al régimen de pro-
piedad horizontal si se cumplen todas las condiciones de la normativa urbanistica, salvo que tal condicion se
exija en las ordenanzas municipales o en el planeamiento municipal aplicable.
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3.3. Normativa aplicable

La normativa reguladora de las licencias viene determinada por disposiciones de
la normativa estatal, autondmica y municipal.

En la medida que, segun el reparto constitucional de competencias el Urbanismo
compete a cada Administracion autondmica,’” resulta fundamental la normativa
urbanistica de las Comunidades Autonomas y las normas urbanisticas de cada pla-
neamiento municipal.

Las principales normas de aplicacion a las licencias urbanisticas' son las siguientes:
A) Normativa estatal:
De rango de ley:

— Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local (Lr-
BRL).

— Real Decreto Legislativo 781/86, de 18 de abril, por el que se aprueba
el Texto Refundido de las Disposiciones Legales vigentes en materia de
Régimen Local (Tr).

— Ley 30/92, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Administra-
ciones Publicas y Procedimiento administrativo comun (LRJ-PAC).!”

— Real Decreto-ley 1/1998, de 27 de febrero, de régimen juridico de las
infraestructuras comunes en los edificios para el acceso de los servicios
de telecomunicacion (RDL infraestructuras comunicacion).!'®

— Ley 38/1999, de 6 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

— Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la ley de suelo (TRLS).

— Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deu-
dores hipotecarios y cancelacion de deudas con empresas y autonomos
constituidas por las entidades locales, de fomento de la actividad empre-
sarial e impulso de la rehabilitacién y de simplificacién administrativa.

15. Segutin el articulo 148.1.3 de la Constitucion Espafiola, las Comunidades Autonomas asumen competencias
exclusivas en materia de «ordenacion del territorio, urbanismo y vivienday.

16. Sin perjuicio de las numerosas disposiciones legales y reglamentarias de caracter sectorial con incidencia
sobre la cuestion.

17. Esta ley no regula expresamente las licencias, pero si las reglas esenciales de cualquier procedimiento
administrativo.

18. Normativa fundamental a los efectos de exigir proyecto de telecomunicaciones en las licencias relativas a
edificaciones. Se ha desarrollado reglamentariamente por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, y por la
Orden 11¢/1644, de 10 de junio.
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De rango reglamentario:

— Decreto de 17 de junio de 1955, por el que se aprueba el Reglamento de
Servicios de las Corporaciones Locales (rscr)."

— Real Decreto 2586/86, de 28 de noviembre, por el que se aprueba el Re-
glamento de organizacidn, funcionamiento y régimen juridico de las En-

tidades Locales (ROFRJ).

— Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo
Técnico de la Edificacion (cTE).?°

B) Normativa de la comunidad valenciana®
De rango de ley:
— Ley 4/1998, de 11 de junio, de Patrimonio Cultural Valenciano.

— Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la
Edificacion (LOFCE).

— Ley 4/2004, de 30 de junio, de Ordenacion del Territorio y del Paisaje.

— Ley 10/2004, de 10 de junio, de suelo no urbanizable (LsNU).

— Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de Urbanistica Valenciana (Luv).*
De rango reglamentario:

— Real Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprobo
el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU).

— Decreto 120/2006, de 11 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
de Paisaje de la Comunidad Valenciana.

19. Normativa de aplicacion supletoria o complementaria respecto a la normativa urbanistica vigente, y que
regula las licencias en sus articulos 1 a 22.

20. Esta normativa contiene disposiciones de naturaleza mas edificatoria que urbanistica, y su incidencia en
materia de licencias se circunscribe a la determinacion del contenido de los proyectos técnicos que acompa-
flan a las solicitudes de las licencias de edificacion.

21. No se debe ignorar, por su relacion con las licencias de edificacion, la singular importancia de la normativa
valenciana en materia de licencias de actividad, hoy denominadas «instrumentos de intervencion ambiental»
(basicamente, la Ley 2/2006, de 5 de mayo, de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion, y la
Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Es-
tablecimientos Publicos).

22. En la distincion de los actos sujetos a licencia y a declaracion responsable resulta fundamental la Dispo-
sicion adicional décima de la Luv, segun redaccion dada por la Ley 2/2012, de 14 de junio, de la Generalitat.
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C) Normativa municipal
— Normas urbanisticas de los instrumentos de planeamiento municipal.?

— Ordenanzas municipales.**

3.4. Clases de licencias en la Comunidad Valenciana

3.4.1. Actuaciones sujetas a licencia municipal

De la conjuncién de los articulos 191.1 de la Luv («Actos sujetos a licenciay) y
465.1 del roGTU («Diferentes clases de licencias urbanisticas»), asi como de la
Disposicion adicional décima de la Luv, se pueden inferir los actos de uso, trans-
formacion y edificacion de suelo, subsuelo y vuelo cuya ejecucion precisan obte-
ner licencia municipal.

Las actuaciones sujetas a licencia municipal en la normativa urbanistica valencia-
na son las siguientes:

1. Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de
nueva planta y las de ampliacion de toda clase de construcciones, edificios e
instalaciones existentes, en cualquier clase de suelo.”

2. Las obras y los usos que hayan de realizarse con caracter provisional.?®

Segun el articulo 482 del roGTU y la Disposicion adicional décima de la Luv,
estas obras y usos serian:

— El vallado de solares y obras en suelo urbano no solar, suelo urbanizable
y suelo no urbanizable protegido.?’

23. En la Comunidad Valenciana, el planeamiento urbanistico de cada municipio viene determinado, en pri-
mer lugar, por el Plan General de Ordenacion Urbana, y en segundo lugar, para sectores concretos del territo-
rio, por los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General (Planes Parciales, Planes de Reforma
Interior, Planes Especiales, Estudios de Detalle...)

24. Las Ordenanzas municipales reguladoras de las licencias pueden ser de edificacion o meramente urbanisticas.
25. Se refiere a las obras de edificacion o ampliacion de construcciones que requieran de proyecto técnico,
con independencia de que su destino sea para vivienda, local de negocio o industria, y que se mencionan en
el articulo 468 del roGTu. También se incluirian en este apartado las obras, en cualquier clase de suelo, de
modificacion, rehabilitacion o reforma que supongan sustitucion o reposicion de elementos estructurales.

26. El articulo 191.5 de la Luv admite estas obras o usos provisionales aun cuando no estén previstas en el
Plan, pero siempre que no dificulten su ejecucion ni la desincentiven. En estos casos, el otorgamiento de
licencia requerira de previo informe favorable de la Conselleria competente en urbanismo en municipios de
poblacion inferior a 25.000 habitantes. Estas licencias se otorgaran sujetas al compromiso de demoler o erra-
dicar la obra o instalacion cuando venza el plazo o se cumpla la condicion que se establezca al autorizarla, con
renuncia a toda indemnizacion, que se hara constar en el Registro de la Propiedad.

27. Unicamente se sujeta a licencia el vallado de solares y obras en este tipo de suelos, dado que la Disposicion
adicional décima de la Luv sujeta a declaracion responsable y no a licencia los vallados realizados en suelo
urbano solar y suelo no urbanizable comun. Por otra parte, segiin Manuel Pachés («Las licencias urbanisti-
cas», ponencia del I Curso Superior de Ordenacion y Gestion Urbanistica y Territorial. Valoracion del suelo
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— El sondeo y las prospecciones en terrenos de dominio publico.

— La apertura de zanjas y calas, salvo excepciones referidas a suelo urbano
solar.”®

— Las instalaciones de maquinaria, andamiajes y apeos, incluidas las graas
de obras.

— La implantacion de casetas prefabricadas, carpas y otras instalaciones si-
milares.

— La ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos y otros actos al aire libre.

— La ocupacion de los terrenos por aparcamientos provisionales de vehicu-
los a motor.

3. La demolicion de las construcciones.”

4. La primera ocupacion de las edificaciones y las instalaciones.*

5. Los actos de division de terrenos o parcelacion de fincas en cualquier clase
de suelo, salvo que afecten a fincas incluidas en un proyecto de reparcela-

cion o concurran los supuestos legales de innecesariedad de licencia.®!

6. Lamodificacion del uso de las construcciones, edificaciones e instalaciones,??
asi como el uso del vuelo sobre los mismos.

y disciplina urbanistica, ano 2001), «las fricciones mas frecuentes se producen cuando se pretende cerrar o
vallar toda la finca y parte de la misma esta afectada por futuros viales determinados por el planeamiento, en
cuyo caso parece mas adecuado otorgar la licencia para el cerramiento de la totalidad de la finca pero en forma
provisional y con renuncia a cualquier indemnizacion en aquellas partes en que el cerramiento invada el futuro
dominio publico. Lo que no tiene sentido es que, en base a un planeamiento no ejecutado todavia, se exija al
propietario que valle inicamente la porcion de su finca no afectada por futuros viales».

28. Aunque la Disposicion adicional décima de la Luv exime de licencia y sujeta a declaracion responsable
la ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo en suelo urbano solar, esta disposicion debe
entenderse referida inicamente a las obras de este tipo realizadas sobre terrenos privados, dado que toda obra
en suelo de dominio publico (como las zanjas en la via publica) debe sujetarse a licencia desde el momento
en que la normativa vigente admite un juicio de oportunidad discrecional en el otorgamiento o denegacion
municipal de estas actuaciones.

29. Segun el articulo 472 del roGTU, el Ayuntamiento que conceda la licencia de demolicion debera proceder
a la inscripcion de la misma en el Registro de la Propiedad.

30. Se refiere a la antigua Cédula de Habitabilidad. Esta licencia debe solicitarla el promotor de las obras, y su
otorgamiento legitimara la conexion de los servicios de agua, energia eléctrica, gas, telefonia y telecomunica-
ciones por las compailias suministradoras (articulos 199.1 de la Luv y 476 ROGTU), previa comprobacion por
el Ayuntamiento de que las obras del edificio se ajustan a la licencia concedida y concurren las condiciones
legales para su habitabilidad.

31. Se refiere a las licencias de segregacion para la division de una finca registral en dos o mas fincas resul-
tantes, que se concederan siempre que las superficies resultantes se ajusten a la parcela y fachada minima que
establezca el planeamiento. En suelo no urbanizable esta parcela minima coincide con la unidad minima de
cultivo y esta fijada, como regla general, en 5.000 m* en regadio y 25.000 m? en secano. Los supuestos de
innecesariedad de esta licencia se recogen en el articulo 201.2 de la Luv.

32. Se sujeta a licencia la modificacion objetiva del uso, que sucede cuando un edificio se destina a un uso
urbanistico distinto del inicial, como por ejemplo el cambio de destino de un edificio de viviendas por un
establecimiento industrial o mercantil, y viceversa.
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7. Los actos de intervencion sobre edificios o elementos protegidos o cataloga-
dos, cualquiera que sea el alcance de la obra.*

8. La apertura de caminos, asi como su modificacion o pavimentacion.*

9. La instalacion de invernaderos, salvo los que se implanten en suelo urbano
solar.*

10. La ejecucion de obras e instalaciones que afecten al subsuelo, salvo que se
ubiquen en terrenos privados clasificados como suelo urbano solar.*

11. La construccion de presas, balsas, obras de defensa y correccion de cauces
publicos, vias publicas o privadas y, en general, cualquier tipo de obras o
usos que afecten a la configuracion del territorio.*’

12. La ejecucion de obras de urbanizacion.*®

13. Otras actuaciones administrativas estables,* tales como:

— Los desmontes, las explanaciones, los abancalamientos y los movimien-
tos de tierra.*

— La extraccion de aridos y la explotacion de canteras.!

33. Se refiere a actuaciones que afecten a edificios o elementos que dispongan de algiin tipo de proteccion
historico-artistica, cultural, medioambiental, paisajistica, patrimonial, etc. La necesidad de vincular estas ac-
tuaciones a licencia se desprende del apartado 2.° de la Disposicion adicional décima de la Luv.

34. Se trata de obras a realizar en los suelos que carecen de la condicion de solar, generalmente clasificados
como suelo no urbanizable.

35. Se refiere a naves o estructuras habilitadas para el uso de invernaderos, generalmente en suelo no urbani-
zable, vinculadas al uso agricola. La Disposicion adicional décima de la Luv excepciona la necesidad de licen-
cia, inicamente, a los invernaderos situados en suelo urbano solar, que se sujetaran a declaracion responsable.
36. Son las zanjas, pozos, canalizaciones para la implantacion de servicios urbanisticos, tuberias subterraneas,
dragados, sondeos, prospecciones... Debe entenderse que las obras e instalaciones sobre el subsuelo que se
ubiquen en terrenos privados clasificados como suelo urbano solar estan sujetos a declaracion responsable.
37. Se refiere a grandes obras e infraestructuras de ingenieria civil con finalidad hidraulica.

38. Segun el articulo 467 del roGTU, toda transformacion del suelo, subsuelo y vuelo, asi como los procesos
de gestion urbanistica para dotar una parcela de la condicion de solar, requeriran de licencia municipal de
urbanizacion, si bien no se exigira licencia cuando la actuacion haya sido previamente autorizada como con-
secuencia de la aprobacion de un proyecto de urbanizacion o de obra publica.

39. El articulo 470.1 del rRoGTU efectiia una enumeracion de estas actuaciones no comprendidas en el listado
precedente, manifestando que no implican ni urbanizacion ni edificacion teniendo un caracter permanente o
duracion indeterminada. Se suelen identificar con las obras menores.

40. No se precisara licencia para los movimientos de tierra que excedan lo imprescindible para la practica
ordinaria de labores agricolas, ni aquellos que sean consecuencia de la ejecucion de un proyecto aprobado.
Segun el articulo 21.1 del Reglamento de Servicios de las Corporaciones Locales, para su otorgamiento se
examinara, ademas del ajuste del proyecto al planeamiento, si «modifica el relieve del suelo de modo que pue-
da dificultar el destino previsto en los planes de ordenacion o la armonia del paisaje, asi como que se cumplen
las condiciones técnicas de seguridad o salubridady.

41. Segun el articulo 191.3 de la Luv, las obras e instalaciones propias de las actividades extractivas deberan
contar con la autorizacion exigible de acuerdo con la legislacion minera y estaran, ademas, sujetas a licencia
municipal de actividad con observancia de las prescripciones que les sean aplicables conforme a la normativa
medioambiental, territorial y urbanistica.
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— La acumulacion de vertidos y el depdsito de materiales ajenos a las carac-
teristicas propias del paisaje natural, salvo el acopio de materiales nece-
sarios para la realizacion de obras ya autorizadas por otra licencia.

— El levantamiento de muros de fabrica y el vallado en los casos y bajo las
condiciones estéticas que exijan las ordenanzas de los planes reguladoras
de su armonia con el entorno, siempre que se sitlien en suelo urbano no
solar, suelo urbanizable o suelo no urbanizable protegido.*

— La ubicacion de casas prefabricadas, caravanas fijas e instalaciones simi-
lares, provisionales o permanentes.

— La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via
publica, salvo que se ubiquen en suelo urbano solar.*

— Lainstalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros similares y la co-
locacion de antenas* o dispositivos de comunicacion de cualquier clase,
salvo que se ubiquen en suelo urbano solar.*

— Las talas y abatimiento de arboles que constituyan masa arbodrea, espacio
boscoso, arboleda o parque, a excepcion de las autorizadas en suelo no
urbanizable por los drganos competentes en materia agraria o forestal.

Por extension, esta enumeracion sirve para determinar las clases de licencias urba-
nisticas que se reconocen en la Comunidad Valenciana.*

Asimismo, también deben considerarse sujetas a licencia:
— Las obras, actuaciones o instalaciones que afecten o requieran ocupacion

del dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o concesiones que
corresponda otorgar al ente titular de dicho dominio.*’

42. Este tipo de obras en suelo urbano solar y suelo no urbanizable comtin no precisan de licencia por estar su-
jetas, segun la Disposicion adicional décima de la Luv, a declaracion responsable. Sin embargo, debe entenderse
sujeto a licencia, en cualquier clase de suelo, el levantamiento de muros de fabrica estructurales.

43. Tradicionalmente se ha entendido la innecesariedad de licencia respecto de aquellos carteles que tengan
por objeto la indicacion del nombre de una finca o su acceso. En cualquier caso, no existe duda de la innece-
sariedad de licencia y de la sujecion a declaracion responsable de aquellos carteles y vallas de propaganda en
suelo urbano solar (Disposicion adicional décima de la Luv).

44, Las antenas de telefonia movil y cualesquiera otras infraestructuras de telecomunicacion, ademas de re-
gularse por una profusa normativa estatal, deben ajustarse a las Ordenanzas municipales en caso de existir,
fenomeno cada vez mas frecuente y no exento de controversia ante la reticencia de los ayuntamientos a reco-
nocer su ubicacion en los nucleos urbanos o en las inmediaciones de los espacios habitados, contrariamente
al criterio de la doctrina jurisprudencial.

45. La Disposicion adicional décima de la Luv sujeta a declaracion responsable las instalaciones de esta natu-
raleza realizadas en suelo urbano solar.

46. La enumeracion que realiza la normativa urbanistica valenciana constituye un listado abierto que no ex-
cluye la posible existencia de otros tipos de licencias no mencionados expresamente. En este sentido, en la
enumeracion que realiza el articulo 191.1 de la Luv se afiade un apartado (v) en el que se sefala que también
quedaran sujetas a licencia «todas las demas actuaciones en que lo exija el planeamiento o las ordenanzas
municipales».

47. Resulta congruente con nuestro ordenamiento juridico (articulo 141.4 de la Luv) entender que toda obra o
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— Las obras o actuaciones que segun la legislacion urbanistica o sectorial co-
rrespondiente requieran de informe preceptivo y externo de otra Administra-
cion u organismo publico distinto del municipal.*®

— Las obras de conservacion, rehabilitacion o demolicién que se ejecuten en
virtud de una declaracion de ruina.®

3.4.2. Actuaciones no sujetas a licencia municipal
ni a otros procedimientos

La ruv, con anterioridad a la promulgacion de la actual normativa emanada de
la Directiva de Servicios, y sin perjuicio de los supuestos vinculados a los pro-
cedimientos de declaracion responsable o comunicacion previa, ya especificaba
expresamente aquellas actuaciones urbanisticas que no estaban sujetas a licencia
municipal.

Se trata de actuaciones tradicionalmente exentas de licencia y que ahora, desde el
prisma de la nueva normativa, ni exigen la obtencidn previa de licencia ni la obser-
vancia de los procedimientos de declaracion responsable o comunicacion previa.

Conforme a los articulos 191.2 y 197.1 de la Luv® y 502.1 del rRoGTU, no estaran
sujetas a licencia municipal:

— Los actos enumerados en el apartado 3.4.1 del presente capitulo cuando ha-
yan sido previamente autorizados como consecuencia de la aprobacion de
un proyecto de urbanizacion o de obra publica de iguales efectos segin la
legislacion urbanistica.”!

— Las parcelaciones o la division de fincas incluidas en un proyecto de repar-
celacion.™

instalacion que afecte o se realice en terrenos de dominio publico deba sujetarse a licencia desde el momento en
que se admite un juicio de oportunidad discrecional en el otorgamiento o denegacion municipal de estas actua-
ciones, circunstancia incompatible con la naturaleza de la declaracion responsable o de la comunicacion previa.
48. Es necesario asumir esta clausula residual por cuanto resulta incompatible con el espiritu normativo actual
legitimar la realizacion de estas obras o actuaciones con la declaracion responsable o comunicacion previa si
en el momento de la aportacion de la documentacion correspondiente el interesado no adjunta el preceptivo
informe externo, por cuanto en ese caso faltaria, como exige la ley, la necesaria fiscalizacion de una Admi-
nistracion u organismo ajeno al municipal. Se incardinan en este concepto, por ejemplo, las obras de nueva
planta de caracter no residencial ni publico en suelo no urbanizable vinculadas a usos agricolas, ganaderos,
forestales o cinegéticos, cuyo otorgamiento de licencia dependera del informe previo favorable de la Conse-
lleria competente en agricultura.

49. Segun el articulo 508.2 del rRoGTU, la declaracion de ruina no exime al propietario del inmueble del deber
de solicitar licencia. Esta licencia debera contemplar todas las actuaciones que deban realizarse en el inmueble
y el resultado de las mismas.

50. Articulos no derogados ni modificados expresamente por la nueva normativa.

51. Se refiere a la programacion de las Actuaciones Integradas y Aisladas y a las obras de urbanizacion ordina-
rias, que generalmente suelen implicar, al mismo tiempo, diversas actuaciones que se encuentran legitimadas
por el acuerdo administrativo que las apruebe, lo que hace innecesaria la licencia.

52. Resulta consustancial en el propio sistema reparcelatorio la conversion de unas fincas brutas o iniciales en
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— Las obras publicas de interés general®® promovidas por la Generalitat> y por
el Estado.”

— Los actos edificatorios o constructivos promovidos por los ayuntamientos en
su propio término municipal.*®

— Las obras exigidas en virtud de o6rdenes de ejecucion.’’

Por su parte, el articulo 3 del Real Decreto-Ley 19/2012, de 25 de mayo, establece
que no requerirdn licencia de obra (se entiende menor) o autorizacion previa las
obras de acondicionamiento de locales para desempefar actividades comerciales,
recreativas y de servicios con superficie util de exposicion y venta al publico no
superior a 300 metros, siempre que no requieran de proyecto de obras de confor-
midad con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.
En estos casos, la autorizacion seguird la tramitacion propia del instrumento de
intervencion ambiental (actividad) a la que se encuentren anexa.*®

3.5. Consecuencias de las actuaciones sujetas a licencia

y realizas sin ella o sin ajustarse a sus determinaciones
La deteccion en los términos municipales de cualquier actuacion sujeta a licencia
urbanistica que se haya realizado sin ella o sin ajustarse a las condiciones de la
misma exige la incoacion por parte de la Administracion de dos procedimientos
diferenciados:

— Procedimiento de restablecimiento de la legalidad.

— Procedimiento sancionador.

otras resultantes a través de las obras de urbanizacion, sistema autorizado en sede administrativa a modo de
tramite equivalente a la licencia.

53. La regla general es entender que cualquier actuacion de las administraciones publicas territoriales incar-
dinable en el articulo 191.1 de la Luv esta sujeta a licencia, salvo que se trate de obras publicas de interés
general.

54. Se regiran por la Disposicion adicional sexta de la Ley 4/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Orde-
nacion del Territorio y Proteccion del Paisaje.

55. Se regiran por lo establecido en la Disposicion adicional tercera de la Ley 13/2003, de 23 de mayo, regu-
ladora del contrato de concesion de obra publica.

56. Resultaria contraproducente que un Ayuntamiento se otorgase licencia a si mismo, lo que no excluye la su-
pervision y control de las actuaciones por los técnicos municipales y la sujecion de las mismas a la legalidad.
En este sentido, el articulo 197.4 de la Luv indica que el acuerdo municipal que las autorice o apruebe estara
sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica.

57. Segtn el articulo 501.2 del roGTU, las 6rdenes de ejecucion eximen de obtener licencia.

58. En el articulo «Comentarios de urgencia al rRoL 19/2012, de 25 de mayo, de medidas urgentes en materia de
liberalizacion del comercio y de determinados servicios. La licencia express», publicado en la Revista Prac-
tica Urbanistica, nim. 118, de septiembre-octubre de 2012, Antonio Cano Murcia sostiene que este precepto
es el que suscita mas polémica del referido rRpL, dado que al no exigirse licencia de obra menor cuando no sea
necesaria la redaccion de un proyecto de obra, el legislador estatal esta invadiendo claramente competencias
urbanisticas atribuidas al legislador autonomico.
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Procedimiento de restablecimiento de la legalidad

Seglin el articulo 224 de la Luv, siempre que no hubieran transcurrido mas de
cuatro afios*’desde la total terminacion de las obras realizadas sin licencia o sin
ajustarse a las condiciones sefialadas en la misma, el alcalde requeriré al propieta-
rio para que, en el plazo de dos meses, solicite la oportuna licencia o autorizacién
administrativa, o ajuste las obras a las condiciones de la licencia.

Si en el interesado no solicitara la licencia o no ajustara las obras a la licencia
concedida en el referido plazo, o si la misma fuese denegada por ser contraria a la
normativa urbanistica, procedera la restauracion forzosa de la legalidad vulnerada,
que implicard, tratdndose de obras de edificacion, la demolicion de las edificacio-
nes realizadas ilegalmente, bien directamente por el infractor (al que se le otorgara
un plazo determinado) o bien por la Corporacion mediante ejecucion forzosa® en
caso de incumplimiento, con posterior reintegro de los costes econdomicos al pro-
motor (articulos 225 y siguientes de la Luv).

Mientras se cumplimentan los tramites y plazos para la restauracion de la legali-
dad vulnerada, la Corporacion podra exigir al infractor, como medida cautelar, la
paralizacion de las obras y actuaciones y la retirada de los elementos, materiales
o maquinaria en el plazo de los cinco dias siguientes a la notificacion de la orden
de paralizacion. También se instard a las compafiias suministradoras la suspension
temporal del suministro de agua, energia eléctrica, gas y telefonia en el inmueble
de referencia, hasta que se resuelva el procedimiento.

El articulo 245.1 de la Luv indica que en el supuesto de que durante el procedi-
miento de restablecimiento de la legalidad se constatasen indicios de delito,® la
Administracion actuante paralizard las actuaciones administrativas y trasladara el
expediente al Ministerio Fiscal, a los efectos de la exigencia de la responsabilidad
penal que pudiera proceder. En este caso se suspendera la tramitacion del expe-
diente administrativo mientras no recaiga resolucion del Ministerio Fiscal o reso-
lucion judicial firme. La eventual sancion penal excluira la imposicion de sancion
administrativa, pero no la adopcion de las medidas de restauracion de la legalidad
y de la realidad fisica alterada.

59. Este plazo de cuatro afios no regira respecto a las actuaciones que se hayan ejecutado sobre terrenos cali-
ficados por el planeamiento como zonas verdes, viales, espacios libres o usos dotacionales publicos, terrenos
o edificios que pertenezcan al dominio publico o estén incluidos en el Inventario General del Patrimonio
Cultural valenciano, o sobre suelo no urbanizable protegido, en cuyo caso no existira un plazo limite para la
restauracion de la legalidad (articulo 224.4 de la Luv).

60. Dentro de la ejecucion forzosa, el articulo 228 de la Luv admite como modalidades la ejecucion subsidiaria
o la imposicion de multas coercitivas independientes de la eventual sancion, en congruencia con lo dispuesto
en el articulo 96 de la Lr-PAC.

61. El delito existira (articulo 319 del Codigo Penal) cuando se constate una construccion o edificacion no
autorizada en suelos destinados a viales, zonas verdes, bienes de dominio publico o lugares de reconocido
valor paisajistico, ecoldgico, anistico, historico o cultural, imponiendo penas de prision de un afio y seis
meses a cuatro afios, multa e inhabilitacion especial para profesion u oficio a los promotores, constructores
o técnicos directores de estas obras. También se considerara delito cualquier construccion no autorizable en
suelo no urbanizable.
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Procedimiento sancionador

Concluido el procedimiento anterior, la Administracion actuante iniciara el proce-
dimiento sancionador tendente a la imposicion de las siguientes sanciones:

— Multa (sancion economica).®

— Inhabilitacion para asumir la condiciéon de Urbanizador por un tiempo no
superior a cuatro afnos.

— Inhabilitacion para ser concesionario o subcontratista de obras de urbaniza-
cién por un tiempo no superior a cuatro afos.

Seglin el articulo 259 de la Luv, en materia de edificacién se impondra una multa
del 25 % al 50 % del valor de la obra ilegal, nunca inferior a 600 €, y siempre que
la infraccion no estuviese calificada como muy grave, a quienes realicen obras
de edificacion que no correspondan al uso del suelo en el que se ejecuten, o que
superen la ocupacion permitida de la parcela o solar, o la altura, la superficie o
volumen edificables, o que incumplan los retranqueos a linderos o que superen
el aprovechamiento resultante de planeamiento.® Este mismo porcentaje se im-
pondra sobre el valor del suelo a quienes arruinaren o destruyeren ilegalmente un
edificio catalogado (articulo 250.1 de la Luv).

Por su parte, las actuaciones ilegales en suelos protegidos se sancionardn con mul-
ta del 100 al 200 por ciento del valor de las obras ilegales (articulo 247 de la Luv).
Asimismo, los propietarios que no realicen la inspeccion periddica de las cons-
trucciones cuando estén obligados a ello serdn sancionados con multa de 600 a
6.000 € (articulo 251.2 de la Luv).

En caso de que la total restauracion de realidad fisica alterada se efectuara por el
interesado con anterioridad a la iniciacion del expediente sancionador, no se im-
pondré sancion administrativa. Si esta restauracion de la legalidad se produce por
el interesado dentro del plazo otorgado al efecto, la multa se reducira en un 95 %.

En el supuesto de infracciones relativas a actos de ejecucion de obras y construc-
ciones y de uso del suelo, el articulo 237.2 de la Luv consideraran sujetos respon-
sables al promotor, constructor y director o directores de las obra, considerandose
como tales aquellos que asi aparecen definidos en la Ley de Ordenacion de la
Edificacion (LoE). Se considerard también como promotor el propietario del suelo
en el cual se cometa la infraccion, salvo prueba en contrario.

62. En una cuantia que oscilara entre 300 euros y 1.500.000 euros, segun el caracter leve, grave o muy grave
de la infraccidn, y en funcion de las circunstancias agravantes y atenuantes que concurran (articulos 235 y
240 de la Luv).

63. También se sancionara con multa de entre el 25 al 50 por ciento del valor del suelo la realizacion de cons-
trucciones en lugares inmediatos o en inmuebles que formen parte de edificios de caracter historico-artistico,
arqueologico, cultural, tipico o tradicional o, en su caso, del dafio producido al bien protegido.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 73 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Las competencias para la imposicion de sanciones corresponderan con caracter
general a los municipios, si bien la Conselleria competente en materia de urba-
nismo podra asumir estas competencias por sustitucion ante la inactividad de los
ayuntamientos.*

3.6. Procedimiento administrativo de otorgamiento
de licencias

3.6.1. Normativa reguladora

De conformidad con el articulo 194.1 de la Luv, la competencia y el procedimiento
de otorgamiento de licencias se ajustaran a la legislacion sectorial que en cada caso
las regula, a la de Régimen Local y la del Procedimiento Administrativo Comn.

A este respecto, el articulo 193.2 de la Luv sefiala que la legislacion y el planea-
miento urbanistico aplicables a las licencias seran los vigentes en el momento de
su concesion, salvo que ésta se produzca fuera del plazo legalmente establecido,
en cuyo caso sera de aplicacion la normativa vigente al tiempo de la solicitud.

La normativa que regula las fases procedimentales de concesion de las licencias
urbanisticas y sus incidencias viene determinada por la LRI-PAC, en cuanto legisla-
cidn basica aplicable a todo procedimiento administrativo, y por los articulos 191
a 203 de la Luv y 465 a 493 del roGTU.

En materia de usos y actividades, rigen basicamente la Ley 2/2006, de 5 de mayo,
de Prevencion y Control Integrados de la Contaminacion, y la Ley 14/2010, de 3
de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreati-
vas y Establecimientos Publicos.®

Subsidiariamente, se aplica el rscL. Las cuestiones relativas a los drganos compe-
tentes para el otorgamiento de licencias son resueltas por el articulo 21 y concor-
dantes de la LRBRL.

Las Ordenanzas municipales también pueden establecer especificaciones procedi-
mentales en materia de licencias, siempre que no se opongan o contradigan con la
normativa estatal y autonémica.

64. Incluso el articulo 255.1 de la Luv reconoce a la Generalitat el ejercicio de la potestad sancionadora, con
el caracter de competencia propia en concurrencia con la municipal, cuando se trate de infracciones graves o
muy graves cometidas en suelo no urbanizable.

65. Respecto a la incidencia simultanea en un mismo inmueble de una obra y la actividad, el articulo 195.2 de
la Luv sefiala que las licencias para cualquier tipo de obras que, por disposicion legal o reglamentaria, hayan
de otorgarse junto a la correspondiente licencia de actividad, se someteran, con preferencia respecto a las
reglas anteriores, al régimen procedimental especifico de la licencia de actividad.
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3.6.2. Fases de la tramitacion administrativa de las licencias

En la tramitacion de las licencias urbanisticas, como sucede con cualquier otro
procedimiento administrativo, las tres fases diferenciadas son la iniciacion, la ins-
truccion y la resolucion.

A) Iniciacion del procedimiento: Consulta previa, la solicitud y la subsanacion.
Consulta previa:

Con caracter previo a la solicitud de licencia resulta frecuente e incluso
aconsejable efectuar una consulta urbanistica a la Administracién encargada
de otorgar la licencia, a los efectos de conocer la compatibilidad urbanistica
de nuestra futura solicitud con el planeamiento municipal.

El articulo 35 g) de la Lri-PAC, entre los derechos que se reconocen a los ciu-
dadanos, habla del derecho a «obtener informacion y orientacion acerca de
los requisitos juridicos o técnicos que las disposiciones vigentes impongan a
los proyectos, actuaciones o solicitudes que se propongan realizar».

Por su parte, el articulo 6.4 de la Luv dispone que todo interesado tiene derecho
a que la Administracion competente le informe por escrito, en el plazo de un
mes, del régimen y condiciones de ordenacion, gestion, uso, aprovechamiento
y programacion urbanisticos aplicables a una parcela o ambito determinado.

Asi pues, la consulta urbanistica iria encaminada a recabar informacion so-
bre la condicion o no de solar de los terrenos de referencia, asi como cuales
son los usos (residenciales, terciarios...) y aprovechamientos (alturas, re-
tranqueos, etc) de dichos terrenos, al objeto de preparar o renunciar a una
posterior solicitud de licencia urbanistica. El objeto de la consulta también
puede ser conocer la documentacion que debe adjuntarse en la licencia, tanto
técnica (proyectos) como fiscal (importes por tasas administrativas y por el
impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras).

El Ayuntamiento, a través de sus servicios técnico-municipales, esta obliga-
do a suministrar dicha informacion, por tratarse de un derecho reconocido al
ciudadano de manera expresa por la ley. En estos casos, ante una solicitud
de informacion por escrito, el Ayuntamiento debe contestar en el plazo de un
mes, también por escrito.

La solicitud
La solicitud de licencia urbanistica se inicia siempre a instancia de parte,

generalmente mediante la presentacion del modelo normalizado de solicitud
en el Registro General del Ayuntamiento en el que se solicita la licencia.®

66. Al amparo del articulo 38.4 de la LrRJ-PAC, se admite la presentacion de las solicitud de licencia en los regis-
tros de otras administraciones distintas de la competente para el otorgamiento de la licencia.
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A tal efecto, los ayuntamientos pueden regular modelos normalizados de
solicitud de licencia urbanistica®” para simplificar la tramitacion del procedi-
miento y facilitar a los interesados la aportacion de los datos y documenta-
cion requerida.

Toda solicitud que pretenda iniciar el procedimiento de licencia debe:
— Dirigirse al 6rgano de la Corporacion competente (articulo 70.1 e LRI-PAC).
— Estar suscrita por persona legitimada para formular la solicitud.

— Contener los requisitos generales del articulo 70 de la LrJ-PAC, relativos al
contenido de la peticion, lugar, fecha y firma del solicitante.

Seglin el articulo 193.2 de la rLuv, el procedimiento para la concesion de
una licencia urbanistica so6lo se entendera iniciado cuando la peticion vaya
acompafiada de proyecto técnico y de los otros documentos indispensables
para dotar de contenido a la resolucion.® De esa documentacion deberan
acompafiarse un ejemplar pudiendo el Ayuntamiento, si fuere necesario, so-
licitar mas ejemplares (articulo 486.2 del rROGTU).

La subsanacion

Si la documentacion presentada estd incompleta o presenta deficiencias for-
males, se requerird al solicitante para que la subsane por una sola vez, otor-
gandole un plazo de diez dias prorrogable conforme a la legislacion sobre
procedimiento administrativo comun,®” con advertencia de que si asi no lo
hiciera se le tendré por desistido de su peticion, previa resolucion expresa
que debe notificarse al interesado. La Administracion no podra solicitar nue-
vas correcciones de deficiencias u omisiones que no estuvieran contempla-
das en el primer requerimiento.”

Sino resulta necesaria la subsanacion, o si ésta se realiza de manera satisfac-
toria en los términos mencionados, la Administracion competente estara en
condiciones de iniciar la tramitacion e instruccion del expediente. En caso
contrario, se declarard expresamente la caducidad del procedimiento y el
archivo del expediente, de modo que si el afectado estuviera interesado en
ejecutar las obras debera presentar nueva solicitud de licencia e iniciar un
nuevo procedimiento para el otorgamiento de la misma.

67. Estos modelos deben acompafarse de instrucciones escritas que informen de los requisitos y efectos
basicos del procedimiento y de la forma de cumplimentar el modelo, publicarse en el Boletin Oficial de la
Provincia e incluirse en la pagina web del Ayuntamiento para general conocimiento, y estar a disposicion de
los ciudadanos en las oficinas municipales (articulo 485 del rRoGTU).

68. Véase el apartado 3.11.1 del presente capitulo.

69. Segun el articulo 49.1 de la Lri-PAC, la Administracion podra conceder de oficio o a peticion de los intere-
sados una ampliacion de los plazos establecidos que no exceda de la mitad de los mismos, si las circunstancias
lo aconsejan y con ello no se perjudican derechos de terceros.

70. Articulos 193.3 de la Luv y 487 del rRoGTU.
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B) Instruccion: tramitacion del expediente e informes técnicos y juridicos.

Una vez incorporada en las dependencias municipales la documentacion
completa, se iniciard la tramitacion del expediente con la solicitud de los
correspondientes informes técnicos y juridicos.”!

Estos informes seran internos, a cargo de los funcionarios o servicios téc-
nicos y juridicos del Ayuntamiento,’? y en determinadas ocasiones también
externos, por el personal de otros organismos o administraciones publicas
ajenas a la municipal.

Los informes de los servicios técnicos y juridicos del Ayuntamiento deben
emitirse en el plazo méaximo de 20 dias habiles,”* de modo que transcurrido
ese plazo deberd continuarse la tramitacion del procedimiento. Seran pre-
ceptivos pero no vinculantes,” y se pronunciaran sobre la conformidad o
disconformidad de las solicitudes a la normativa urbanistica y a las demas
normas aplicables, por lo que’ se limitaran a la comprobacion de la adecua-
cion de lo proyectado en el planeamiento urbanistico y la normativa secto-
rial que sea de aplicacion.

A veces, conforme a la normativa urbanistica o sectorial correspondiente,
seran preceptivos los informes o autorizaciones de otras administraciones
publicas.” Si éstos no se adjuntan con la solicitud,”” el Ayuntamiento remiti-
ra una copia del expediente a esas administraciones para que resuelvan en el
plazo méximo de dos meses, trascurrido el cual se proseguiran las actuacio-
nes.”

Resulta frecuente que del contenido de los diversos informes externos o internos
se deduzca la necesidad de efectuar subsanaciones o aportar documentacion

71. Segun el articulo 194.3 de la Luv, estos informes se solicitaran simultaneamente en un solo acto y por una
sola vez. Su emision estara sujeta a la legislacion sobre Régimen Juridico de las administraciones publicas.
72. Articulo 194.2 de la Luv.

73. Articulo 488.1 del roGTU.

74. Sin perjuicio de lo dispuesto en la normativa sectorial que pudiera resultar de aplicacion, del articulo 83.1
de la LrI-PAC se infiere que salvo disposicion en contrario los informes no vincularan al érgano competente
para otorgar la licencia.

75. Articulo 192.2 de la Luv.

76. La legislacion sobre patrimonio cultural valenciano, por ejemplo, exige el informe de la Conselleria de
Cultura en las obras o demoliciones que afecten a edificios catalogados o en el entorno de un edificio catalo-
gado, o impliquen excavaciones en estos entornos. Por su parte, la Ley 10/2004, de suelo no urbanizable de la
Generalitat, establece la obligatoriedad de emitir informe por la Conselleria competente en agricultura en las
licencias en suelo no urbanizable relativas a usos agricolas, ganaderos, forestales o cinegéticos. En diversas
circunstancias, también son preceptivos los informes a la Confederacion Hidrografica del Jucar (licencias
sobre el dominio publico hidraulico o en sus zonas de afeccion), de la Direccion General de Carreteras de la
Generalitat (obras que afecten a carreteras de titularidad autonémica) o de la Conselleria de Medio Ambiente
(licencias en vias pecuarias), por citar unos ejemplos.

77. Articulo 488.3 del roGTU.

78. Segun la Sentencia del Ts; de la Comunidad Valenciana de 26 de noviembre de 2004 (promulgada con
anterioridad al RoGTU), cuando se soliciten los informes que sean preceptivos y vinculantes que deban ser emi-
tidos por una Administracion distinta de la que tramita el procedimiento, se puede suspender el transcurso del
plazo para resolver por un periodo maximo de tres meses, y si, transcurrido este plazo, no se ha evacuado el in-
forme, se podran proseguir las actuaciones, incluso sin tener en cuenta el informe que se emita fuera de plazo.
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adicional. En estos casos, se notificara dicha circunstancia al solicitante de
la licencia, para que éste subsane en el plazo de diez dias habiles, en los
mismos términos que se exige en el inicio del expediente, con advertencia de
que si asi no lo hiciera se le tendra por desistido de su peticion, con archivo
del expediente.

Alos efectos de la instruccion del expediente de otorgamiento de licencia, el
ROGTU alude a la existencia de un procedimiento ordinario y otro abreviado.
El procedimiento ordinario seria el habitual, y se desarrollaria conforme a
los plazos y tramites generales de la normativa urbanistica valenciana (arti-
culo 488). Por su parte, el procedimiento abreviado (articulo 492) implicara
la reduccion de los tramites a la mitad respetando las reglas del procedimien-
to ordinario, siempre que los ayuntamientos prevean dicha circunstancia en
su planeamiento general o en sus Ordenanzas,” aunque limitado a los si-
guientes supuestos:

— Licencias de ocupacion o utilizacion de construcciones e instalaciones.

— Licencias de edificacion, cuando el proyecto técnico haya sido o deba ser
sometido al sistema de control o verificacion regulado por la Generalitat.

— Licencias de obras menores y de otras actuaciones urbanisticas estables.
— Licencias de usos y obras provisionales.*

C) Terminacion del procedimiento.
Conforme a la Lri-PAC y la normativa urbanistica valenciana, la terminacion
del procedimiento general de solicitud de licencia por resolucion administra-
tiva podré ser expresa o presunta.
La resolucion expresa
Un principio general es que la Administracion debe resolver expresamen-
te en los plazos establecidos para cada tipo de licencia.®' Es la resolucion
expresa, forma habitual de conclusion que se materializa en un pronuncia-

miento escrito de la Administracion mediante un acto administrativo que
pone fin al procedimiento.

79. En la practica, y sobre todo a partir del nuevo modelo normativo surgido de la Directiva de Servicios, este
procedimiento abreviado ha quedado en desuso con la implantacion de los sistemas de declaracion responsa-
ble y comunicacion previa, cuyo principal objetivo es la reduccion de plazos y tramites.

80. No todas las licencias para usos y obras provisionales podrian tramitarse por el procedimiento abreviado,
sino Unicamente las que impliquen el vallado de solares y obras, la apertura de zanjas y calas, las instalaciones
de maquinaria, andamiajes y apeos, excluidas las grias de obras, la implantacion de casetas prefabricadas,
carpas u otras instalaciones similares, la ocupacion de terrenos por feriales, espectaculos y otros actos al aire
libre y la ocupacion de los terrenos por aparcamientos provisionales de vehiculos a motor.

81. Como sucede con cualquier incumplimiento de las obligaciones de las administraciones publicas en el procedi-
miento administrativo, la falta de resolucion en plazo de una licencia podria generar responsabilidad administrativa
de las autoridades y personal al servicio de las administraciones publicas (articulos 145 y 146 de la LrI-PAC).
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La resolucion expresa podra ser estimatoria, lo que implicara la concesion
total o parcial de la licencia, o desestimatoria, en cuyo caso se entendera
denegada.

Mientras en el otorgamiento de la licencia urbanistica se autoriza al solici-
tante ¥ el ejercicio del derecho a edificar o a realizar las actuaciones urbanis-
ticas para las que se solicita en las condiciones de la normativa urbanistica,
en la denegacion se inhabilitard al peticionario para realizar dichas obras o
actuaciones, bajo amenaza implicita de sancion administrativa y restaura-
cion forzosa de la legalidad vulnerada.

En aquellos supuestos en que en una misma actuacion sea exigible mas de
una licencia con alcance urbanistico, las mismas podran ser objeto de una
sola resolucion,® sin perjuicio de la tramitacion del correspondiente instru-
mento de intervencion ambiental cuando se trate de actividades molestas,
insalubres, nocivas o peligrosas. Cuando en estos casos no se opte por la
resolucidn Unica, serd necesario el otorgamiento independiente de la licencia
de edificacion, por un lado, y de las licencias ambientales y de apertura, por
el otro.™

El 6rgano competente para adoptar la resolucion expresa de otorgamiento
o denegacion de la licencia es el alcalde-presidente del Ayuntamiento de
referencia (articulo 21.1 ¢g) de la Ley 7/85, de 2 de abril, Reguladora de las
Bases de Régimen Local), si bien esta competencia puede delegarse en otros
6rganos.®

Contenido de la resolucion expresa

Las resoluciones expresas de otorgamiento y denegacion de licencias debe-
ran ser congruentes con lo solicitado y estar adecuadamente motivadas, con
expresa referencia a la normativa que les sirva de fundamento.

La congruencia en la resolucion administrativa de una licencia implica la
obligacion de la administracion de dar respuesta a todas las cuestiones plan-
teadas por el interesado en la solicitud y aquellas otras derivadas del proce-
dimiento.?*’

82. Articulo 192.1 de la Luv.

83. Articulo 28.1 de la LorcE. Por su parte, el articulo 474.2 del RoGTU establece que mediante Ordenanza local
se regulara el procedimiento integrado para el otorgamiento unificado de las mencionadas licencias.

84. En los supuestos de otorgamiento independiente de licencias, la regla general es que no se podra tramitar
y otorgar la licencia de edificacion mientras no se haya obtenido la licencia vinculada a la actividad, si bien
el apartado 4.° del articulo 474 del RoGTU admite excepcionar esta regla cuando el que tenga la disponibilidad
civil del inmueble asuma la plena responsabilidad de las consecuencias que pudieran derivar de la eventual
denegacion posterior de la otra licencia, en instrumento publico notarial o ante el Secretario del Ayuntamiento.
85. Se trata del Pleno y, fundamentalmente, la Junta de Gobierno Local.

86. Articulo 489.1 del roGTU.

87. Conforme al articulo 89.1 y 2 de la Lri-pPAC.
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La motivacion de la resolucion expresa® debera observarse con todo su
rigor, especialmente en los supuestos de denegacion de licencias (articulo
193.3 de la Luv), a los efectos de que los interesados puedan conocer los
razonamientos técnicos y juridicos de la administracion que justifiquen esta
denegacion y contrarrestar estas argumentaciones con la interposicion de los
recursos correspondientes.

En el acto administrativo de otorgamiento de la licencia se indicaran expre-
samente los plazos para iniciar y concluir las obras. No se indicaréd plazo
expreso en aquellas licencias relativas a usos o actividades, cuya vigencia
serd indefinida.¥

Asimismo, en dicho acto el Ayuntamiento puede supeditar la eficacia de la
licencia al cumplimiento de determinadas condiciones derivadas de la nor-
mativa urbanistica.” Asi se desprende del articulo 16.1 del rscL, al disponer
que las licencias quedaran sin efecto si se incumplieren las condiciones que
estuvieren subordinadas.

También se admite en el articulo 195.3 de la Luv que la resolucion expresa
refleje el otorgamiento de licencias parciales que autoricen la realizacion de
fases concretas del proyecto, a reserva de la subsanacion o suplemento de éste
en aspectos menores y complementarios pendientes de autorizacion admi-
nistrativa.

La resolucion presunta: el silencio administrativo

La falta de contestacion expresa en los plazos establecidos dard lugar a la de-
nominada resolucion por silencio administrativo (resolucion presunta), que
supondra el otorgamiento o denegacion de la licencia segin sus efectos sean
estimatorios o desestimatorios, conforme a la normativa urbanistica vigente.

En el supuesto de otorgamiento de licencia mediante silencio, el interesado
quedara habilitado para iniciar las obras o realizar las actuaciones corres-
pondientes.

D) La notificacion.

De conformidad con el articulo 58.1 de la Lri-PAC, deben notificarse a los
interesados todas las resoluciones que afecten a sus derechos e intereses,
como sucede con las licencias, de modo que la eficacia de las mismas que-
dara supeditada a su notificacion.

88. Del articulo 54 de la LrI-PAC se infiere que la motivacion se realizara plasmando en la resolucion o acto
administrativo una «sucinta referencia de hechos y fundamentos de derecho».

89. Articulo 198.1 Luv y 479.1 ROGTU.

90. De conformidad con el articulo 490 del roGTU, estas condiciones deben hacerse constar en el Registro
de la Propiedad cuando hayan de cumplirse en la finca a la que afecten, y no pueden alterar el uso principal
proyectado de forma que impidan su efectivo desarrollo, ni alterar sustancialmente la solicitud.
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Anade el apartado 2.° de dicho articulo que las resoluciones deben notificar-
se a los interesados dentro del plazo de diez dias a partir de la fecha en que
el acto haya sido dictado.

Segtin el articulo 491 roGTU, el plazo méaximo en que debe notificarse la reso-
lucion de una licencia comenzaré a contar desde la fecha en que la solicitud
tenga entrada en el registro municipal, siempre que la solicitud se acomparfie
de todos los documentos exigidos, y se interrumpe en los casos previstos en la
legislacion sobre procedimiento administrativo,’’ incluidos los siguientes:

— Plazos para la subsanacion de deficiencias en la solicitud.
— Periodos de suspension del otorgamiento de licencias.

— Plazos para la concesion de autorizaciones o emision de informes precep-
tivos y determinantes conforme a la normativa urbanistica o a la legisla-
cion sectorial.*?

E) Incidencias procedimentales posteriores.

El otorgamiento de una licencia urbanistica no impide que con posterioridad
determinadas incidencias evidencien la ilegalidad de dicha concesion. En
caso de verificarse dicha ilegalidad, la normativa general y urbanistica pone
a disposicion de la administracién concedente una serie de mecanismos ten-
dentes a dejar sin efecto la licencia concedida.

Cabe distinguir, a estos efectos, entre aquella ilegalidad que existe desde el
mismo instante de otorgamiento de la licencia y aquella ilegalidad sobreve-
nida, que se produce en un instante posterior al otorgamiento de la misma.

La primera clase de ilegalidad es aquella que se regula en el articulo 196.4
de la Luv, en el que se dispone que seran nulas de pleno derecho aquellas
licencias obtenidas por acto expreso o presunto que contravengan de modo
grave y manifiesto la legislacion o el planeamiento vigente.”” Se incardinan
en este supuesto las licencias otorgadas indebidamente por la Administra-
cion desde el primer momento, por concurrir alguno de los supuestos de nu-
lidad de pleno derecho del articulo 62.1 de la Lri-pac.”* En estos casos, de oficio

91. Véase el articulo 42.5 de la LrI-PAC.

92. Segun el apartado 42.5 ¢) de la Lri-PAC, el plazo de suspension por esta causa no podra exceder en ninglin

caso de tres meses.

93. Pese al tenor literal del articulo 196.4 de la Luv, del apartado 3.° del mismo articulo se desprende la impo-

sibilidad de otorgar por silencio administrativo (acto presunto) licencias contrarias a la normativa urbanistica

vigente, dado que en estos casos el silencio se conceptiia como negativo.

94. De conformidad con el articulo 62.1 de la Lri-PAC, son nulos de pleno derecho los siguientes actos:

. Los que lesiones los derechos y libertades susceptibles de amparo constitucional

. Los dictados por un 6rgano manifiestamente incompetente por razoén de la materia o del territorio.

. Los que tengan contenido imposible.

. Los que sean constitutivos de infraccion penal (delito o falta) o se dicten como consecuencia de ésta..

. Los dictados prescindiendo total y absolutamente del procedimiento legalmente establecido, o de las
normas que contiene las reglas esenciales para la formacion de la voluntad de los 6rganos colegiados.

I O S
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o0 a instancia de parte, la Administracion deberd anular la licencia, sin perjui-
cio de las responsabilidades administrativas o penales de los miembros de la
Corporacion o personal de la Administracion que informaron favorablemen-
te la misma.”

La segunda clase de ilegalidad es la sobrevenida, que es la que no se pro-
duce en el momento de su otorgamiento sino en una fase posterior, por una
modificacion del planeamiento (generalmente municipal) que convierte en
disconforme a derecho una licencia que fue otorgada conforme a la ordena-
cion urbanistica vigente.”® Se regula en el articulo 193.2 in fine de la Luv,
que sefala que cuando las licencias urbanisticas resulten disconformes de
manera sobrevenida con el planeamiento, podran ser revocadas, si la conser-
vacion total o parcial del acto administrativo no fuera posible.”” A diferencia
del supuesto anterior, esta revocacion dificilmente generara responsabilidad
de los miembros de la Corporacion o personal de la Administracion que in-
formaron favorablemente la licencia, dado que en la fecha del otorgamiento
de la licencia no se habria incurrido en ninguna ilegalidad.

En ambos supuestos, el perjudicado por la anulaciéon o revocacion de la
licencia podria exigir a la Administracion actuante la indemnizacion co-
rrespondiente por aplicacion de la legislacion estatal sobre responsabilidad
patrimonial,” siempre que concurra un dafio efectivo, evaluable economi-
camente e individualizado, asi como una relacion de causa-efecto entre el
acuerdo de anulacion o revocacion y el perjuicio irrogado.

3.7. Plazos de otorgamiento

De conformidad con el articulo 195.1 de la Luv, las solicitudes de licencias urba-
nisticas se resolveran expresamente y se notificaran® en los plazos siguientes:

6. Los actos expresos o presuntos contrarios al ordenamiento juridico por los que se adquieran facultades
o derechos cuando se carezca de los requisitos esenciales para su adquisicion.

7. Cualquiera otro que se establezca expresamente en una disposicion de rango legal...
95. Como manifiesta la jurisprudencia del Tribunal Supremo (véase las sentencias de 23 de septiembre y de 2
de octubre de 1999), en caso de anulacion de una licencia procede el derribo de la obra amparada en la licen-
cia que ha perdido su eficacia, adquiriendo el titular de la licencia el derecho a ser indemnizado por el lucro
cesante, pero no por las meras expectativas.
96. Es un fenémeno frecuente en el ambito urbanistico que la modificacion del planeamiento municipal genere
la creacion de dotaciones publicas (viales, carreteras, parques, plazas...) sobre espacios ocupados por edifica-
ciones con licencia en vigor, en cuyo caso la licencia originaria quedaria sobrevenidamente disconforme con
la nueva ordenacion urbanistica.
97. En parecidos términos se pronuncia el articulo 16.1 del rscL, al disponer que las licencias deberan ser
revocadas cuando desaparezcan las circunstancias que motivaron su otorgamiento o sobrevenidas otras que,
de haber existido a la sazon, habrian justificado la denegacion y podran serlo cuando se adoptaren nuevos
criterios de apreciacion.
98. Conforme al Real Decreto 429/1993, de 26 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de los procedi-
mientos en materia de responsabilidad, y a los articulos 139 a 144 de la LrJ-PAC.
99. Este deber de resolver y notificar de forma expresa las licencias en los plazos establecidos también se
exige en el articulo 489.1 del rRoGTU, en el que se sefiala que la resolucion que de forma expresa ponga fin al
procedimiento debera ser dictada y notificada dentro del plazo legalmente establecido.
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— Un mes para las licencias que no supongan alteracion estructural del edificio,
ni afecten a elementos catalogados ni en tramite de catalogacion,'® asi como
las de primera ocupacion o, en su caso, habitabilidad de las construcciones.

También se resolverdn en el plazo de un mes las solicitudes de licencias de
parcelacion o certificado de su innecesariedad (articulo 203 de la Luv).

— Dos meses para las licencias de obras mayores de nueva construccion o las
de derribo, respecto a edificios no catalogados.

— Tres meses para las licencias de intervencion que afecten a los edificios ca-
talogados o en tramite de catalogacion.'!

El transcurso de los plazos referidos sin que la Administracién resuelva expre-
samente generara la aplicacion del régimen del silencio administrativo, que sera
positivo o negativo segun cada supuesto concreto.

Pese a la exigencia legal de respetar estos plazos para la resolucion de las solici-
tudes de licencia, conviene reiterar que el plazo para entender iniciado el expe-
diente no comienza necesariamente con la mera solicitud del interesado. Segun
los articulos 194.4 de la Luv y 486.2 del roGTU, el procedimiento solo se entendera
iniciado cuando la peticién vaya acompaiiada de proyecto técnico y de los otros
documentos indispensables para dotar de contenido a la solicitud. Si faltara alguno
de estos documentos se requerira al interesado para que lo aporte, con lo que se
suspendera el plazo para el otorgamiento de la licencia.'®

3.8. Régimen del silencio administrativo

Un principio bésico del derecho administrativo en general y del derecho urbanis-
tico en particular consiste en interpretar el silencio administrativo como positivo,
asimilando la falta de contestacion en plazo por la Administracion a la concesion
de la licencia.

Asi parece desprenderse del tenor literal del articulo 196.1 de la Luv, cuando sefiala:

El vencimiento del plazo méaximo sin haberse notificado resolucion expresa supondra la concesion
de la licencia por silencio administrativo, y habilitara al peticionario la iniciacion de las obras o la
realizacion de las actuaciones correspondientes, que deberan ajustarse a la ordenacion urbanistica
y cumplir los demas deberes y condiciones que la ley y los Planes exijan para su realizacion.

100. Las obras menores se engloban en esta definicion, por lo que en los supuestos en que queden sujetas a
licencia el plazo de otorgamiento de la misma sera de un mes.

101. Se refiere a las licencias (de demolicion u obra nueva) que afecten a edificios sujetos a algun tipo de
proteccion historico-artistica, cultural, patrimonial, etc, bien desde el propio Plan General o bien desde la
normativa autonémica sectorial.

102. Del articulo 71.1 de la LrJ-paC se infiere que, cuando en la solicitud de iniciacion no se aporte alguno de
los documentos minimos exigibles se requerira al solicitante para que, en un plazo de diez dias subsane la
falta de documentacion, con indicacion de que si asi no lo hiciera se le tendra por desistido de su solicitud de
licencia, procediéndose al archivo del expediente, previa resolucion.
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Sin embargo, esta aparente regla general se ha convertido en excepcion a la vista
de las numerosas matizaciones contenidas en la propia Luv y en otras disposiciones
normativas, como el Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio (articulo 23),'” e incluso
en la Ley 10/2004, de 9 de diciembre, de Suelo No Urbanizable de la Generalitat.

De la conjuncidn de las referidas disposiciones normativas cabe concluir que el
silencio sera mayoritariamente negativo,'* y asi sera en las siguientes solicitudes
de licencia urbanistica:

1. Las relativas a actos de intervencion en edificios o elementos catalogados (o
en tramite de catalogacion) o protegidos.'*”

2. Las que impliquen adquirir facultades en contra de las leyes, de los planes,
proyectos, programas u ordenanzas, o que se opongan o sean disconformes
con la ordenacion urbanistica vigente.'*

3. Lasrelativas a actos de edificacion y uso del suelo que pretendan realizar los
particulares en terrenos de dominio publico'’” y en suelo no urbanizable.'®

4. Las referentes a movimientos de tierras, explanaciones, parcelaciones, se-
gregaciones u otros actos de division de fincas en cualquier clase de suelo,
cuando no formen parte de un proyecto de reparcelacion.'”

5. Las que presupongan obras de edificacion, construccion e implantacion de
instalaciones de nueva planta.''’

6. Las relativas a la ubicacion de casas prefabricadas e instalaciones similares,
ya sean provisionales o permanentes. !

7. Las que impliquen tala de masas arboreas o de vegetacion arbustiva que, por
sus caracteristicas, puedan afectan al paisaje.'”

103. Como manifiesta la doctrina (véase la Revista de Prdctica Urbanistica, ed. la Ley, noviembre de 2011,
consulta de Fernando A. Giner Briz), la nueva normativa sobre silencio administrativo contenida en el Real
Decreto ley 8/2011, de 1 de julio, no es aplicable retroactivamente, por cuanto sdlo afecta a las licencias soli-
citadas con posterioridad a la entrada en vigor de dicha norma.

104. De modo que el vencimiento del plazo méximo sin haberse notificado la resolucion expresa legitimara
al interesado que hubiere formulado la solicitud, en los referidos supuestos, a entenderla desestimada por
silencio administrativo.

105. Resultado de la conjuncion de lo dispuesto en el articulo 23.3 del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, en
relacion con el articulo 196.2 de la Luv. Por estos conceptos, se entiende a las licencias que afecten a edificios o
elementos que dispongan de algun tipo de proteccion histérico-artistica, cultural, medioambiental, paisajistica,
patrimonial, etc., bien desde algin instrumento de planeamiento o bien desde la normativa autonémica sectorial.
106. Conforme a la jurisprudencia del Tribunal Supremo (véase sentencia de 28 de enero de 2009, niimero de
recurso 45/2007), no se pueden adquirir derechos contrarios a la normativa administrativa mediante silencio.
107. Articulo 23.3 del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio.

108. Conforme a la modificacion operada en el articulo 30.3 de la Lsnu por la Ley 14/2005, de 23 de diciem-
bre, de Medidas Fiscales, de Gestion Financiera y Administrativa y de Organizacion de la Generalitat.

109. Articulo 23.1 @) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio.

110. Articulo 23.1 b) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio. En la practica, cualesquiera obras mayores de
construccion de inmuebles y edificios de uso residencial sujetos al ambito de aplicacion del Codigo Técnico
de la Edificacion quedan sometidas al régimen del silencio negativo.

111. Articulo 23.1 ¢) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio.

112. Articulo 23.1 d) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio.
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8. La primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta y de las casas
prefabricadas e instalaciones similares.'"

Por lo tanto, en el &mbito urbanistico la concesion de licencias por silencio admi-
nistrativo se limitard, en exclusiva, a los supuestos no enumerados en el listado
anterior. En esos casos, el articulo 196.1 de la Luv es concluyente al sefialar que el
peticionario quedara habilitado para iniciar las obras o las actuaciones correspon-
dientes, pese a no disponer de la notificacion expresa de concesion de la licencia.

Sin embargo, como se ha expuesto, en la mayoria de supuestos el silencio adminis-
trativo sera negativo, por lo que la falta de contestacion expresa en plazo implicara
la denegacion de la licencia.

3.9. Prorroga y caducidad

3.9.1. Planteamiento general de la cuestion

En el acuerdo administrativo de otorgamiento de la licencia urbanistica, la Cor-
poracion debe fijar un plazo para iniciar y otro para terminar las obras. Asi se
desprende del articulo 204.2 de la Luv, cuando senala:

Una vez otorgada la licencia, se debera iniciar, concluir y no interrumpir la construccion dentro
de los plazos establecidos.

En el supuesto de que la Corporacion no establezca expresamente esos plazos en
la licencia, el citado articulo dispone que «en defecto de tales plazos se entendera
que el interesado dispone de un plazo de seis meses para iniciar las obras y otro de
veinticuatro para terminarlas, admitiéndose interrupciones en dichos plazos que
no podran exceder, en total, de seis meses».

Por lo tanto, la omision de los plazos de inicio y finalizacion de la obra en la licen-
cia implicard que el titular de la licencia dispone de un plazo de seis meses para
iniciar las obras y de otro de veinticuatro meses para concluirlas.

La imposibilidad del titular de la licencia de iniciar o concluir las obras en los
plazos sefialados debe abordarse desde el anélisis de la prorroga y de la caducidad.

3.9.2. La prorroga

El titular de la licencia que no pueda iniciar o concluir las obras en el plazo sena-
lado puede evitar la pérdida de vigencia de la licencia solicitando al Ayuntamiento
otorgante una prorroga de inicio o de finalizacion.

113. Articulo 23.1 e) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio.
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Asi se reconoce en el articulo 198.2 de la Luv, que sefala:

Los Ayuntamientos podran conceder prorrogas de los plazos de las licencias por una sola vez 'y
por un nuevo plazo no superior al inicialmente acordado, siempre que la licencia sea conforme
con la ordenacion urbanistica vigente en el momento de su otorgamiento.'"

Por lo tanto, la prorroga concedida por el Ayuntamiento mediante acto administra-
tivo habilita al titular de la licencia a extender los plazos iniciales de inicio o fina-
lizacion de la obra y la vigencia de la licencia, con las siguientes peculiaridades:

— Su objeto sera el otorgamiento de un nuevo plazo de inicio o de finalizacion,
e incluso (si no lo prohibe expresamente la normativa vigente) ambas cosas
a la vez, si lo solicita el interesado.

— Los nuevos plazos de inicio o finalizacion seran iguales o inferiores a los
plazos de la licencia originaria, segun la solicitud del interesado, sin que
puedan excederse los mismos.

— Unicamente podra concederse por una sola vez, de modo que el transcurso
del plazo otorgado en la prorroga imposibilitard al Ayuntamiento otorgar una
nueva.

— No podré concederse cuando la licencia vigente sea disconforme con la or-
denacion urbanistica existente en el momento de su solicitud.

El fundamento de la institucion de la prorroga, pues, es reconocer que el objeto de
la licencia sigue siendo conforme con el planeamiento urbanistico en vigor en el
momento de su concesion. En este contexto, la suspension de licencias derivada
de la modificacion del planeamiento determinara la suspension del procedimiento
de solicitud de prorroga, conforme a los articulos 101 a 103 de la Luv y 289 y 290
del roGTU.

Asimismo, la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de la Comunidad Valen-
ciana (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 1.2, de 30 de diciembre),
sostiene la no concesion de la prorroga de las licencias cuando éstas hayan sido
solicitada una vez declarada la caducidad de las mismas, previo procedimiento
tramitado al efecto.

3.9.3. La caducidad

La caducidad de una licencia urbanistica es un reconocimiento expreso de la Ad-
ministracion de que dicha licencia ha perdido vigencia y no puede desplegar efec-
tos juridicos, por el incumplimiento de los plazos de inicio o finalizacion por parte
de su titular.

114. Con la actual regulacion de la prorroga no se establece la limitacion de la normativa anterior, que exigia
que la misma se solicitase con anterioridad al vencimiento del plazo cuya prorroga se pretendia solicitar.
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Este incumplimiento puede darse tanto en relacién con los plazos de la licencia
originaria como en relacion con los plazos de la prorroga que pudiera haberse
otorgado.

Al respecto, el articulo 198.3 de la Luv dispone:

El 6rgano competente para conceder la licencia declarara, de oficio o a instancia de parte, la
caducidad de las licencias, previa audiencia al interesado, una vez transcurridos los plazos
correspondientes.

Por su parte, el articulo 479 del roGTU sefala que agotados los plazos y las prorro-
gas que se concedan, el Ayuntamiento debe iniciar el procedimiento para declarar
la caducidad de la licencia urbanistica y la extincion de sus efectos.

La caducidad se declarard forzosamente por la Administracion mediante acto ad-
ministrativo, una vez constatado el transcurso de los plazos otorgados de inicio o
finalizacion. Esta declaracion puede emitirse a instancia de la propia Administra-
cidn o a instancia del propio titular de la licencia.

Por lo tanto, la caducidad de la licencia no se produce automaticamente, sino que
requiere la tramitacion del correspondiente procedimiento en el que deberan cons-
tar los informes municipales acreditativos del estado de las obras al momento de la
inspeccion,'”® asi como un acto administrativo expreso declarativo de su existen-
cia, dictado por el mismo 6rgano municipal que ha otorgado la licencia.''®

Constituye requisito imprescindible para que el acuerdo de caducidad se ajuste a
derecho, ademas, el otorgamiento de una previa audiencia al interesado, a los efec-
tos de que en un plazo no inferior a 10 dias ni superior a 15 puedan formularse las
alegaciones, reclamaciones o sugerencias que se estimen pertinentes, y se pueda
justificar, en su caso, la improcedencia de dicha caducidad.'"’

Asimismo, el articulo 479.2 del roGTU admite que, desde la incoacion del pro-
cedimiento de caducidad hasta la resolucion del mismo, el Ayuntamiento pueda
ordenar como medida provisional la paralizacion de los actos amparados por la
licencia. Transcurrido el plazo de tres meses desde el inicio del procedimiento
sin efectuarse la notificacion de la caducidad al interesado, quedard sin efecto la
referida medida provisional.

La jurisprudencia, por su parte, exige que la inactividad que desencadene la cadu-
cidad revele un evidente y claro propdsito del interesado de abandonar o desistir

115. A este respecto, resulta conveniente que los informes municipales que se emitan durante la tramitacion
del procedimiento de caducidad de licencia contengan, al menos someramente, una referencia a las medidas
de seguridad a adoptar en caso de que se declare la caducidad de la licencia (vallado de los solares en cons-
truccion con obras paralizadas para impedir el acceso, etc), ello con independencia de las responsabilidades
que conserva en todo momento el promotor de las obras y el propietario en virtud del articulo 1902 y concor-
dantes del Codigo Civil.

116. Sentencia del Tribunal Supremo de 24 de julio de 1995.

117. Con dicha audiencia se otorga la posibilidad al titular de la licencia, fundamentalmente, de que pueda
invocar el motivo del retraso en la ejecucion de la obra.
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del derecho de edificar (Sentencias del Tribunal Supremo de 24-7-95, 16-4-1997,
3-3-1982), y ha de declararse atendiendo a criterios de flexibilidad, moderacion y
restriccion (sts 10-5-1985 y 22-3-1988).'®

Ademas, la jurisprudencia también ha sefialado que la existencia de caso fortuito
o fuerza mayor en un expediente de declaracion de caducidad debe probarla quien
alega, de forma cumplida y satisfactoria (Sentencias del Tribunal Supremo de 31-
5-1985 y 22-3-1988).

La consecuencia inmediata de la declaracion de caducidad de una licencia por la
Administracion es la extincion de los efectos juridicos de la misma. De este modo,
las obras realizadas bajo caducidad carecerdn de cobertura legal al producirse la
desaparicion material y juridica del derecho a edificar, con la consiguiente impo-
sibilidad material de iniciar y, en su caso, continuar la actividad edificatoria hasta
que se obtenga nueva licencia urbanistica, no pudiendo realizarse mas obras du-
rante el tiempo que medie entre la declaracion de caducidad de la licencia y el nue-
vo otorgamiento de otra licencia que aquellas que sean estrictamente necesarias
para garantizar la seguridad de las personas y bienes y el valor de lo ya realizado,
previa autorizacion u orden del Ayuntamiento.'"”

La caducidad de una licencia nunca origina derecho alguno a ser resarcido por la
Administracion, siendo imputable a la inactividad del interesado titular de la licen-
cia caducada (Sentencia Tribunal Supremo de 13-2-1995).

En el caso de obras paralizadas cuya licencia ha sido caducada, el interesado tiene
un plazo de un afo desde la notificacion de la caducidad de la licencia para soli-
citar una nueva que le habilite a reanudar las obras hasta su conclusion (articulo
198.4 de la Luv).

En el supuesto de que en el referido plazo se solicite la licencia, el Ayuntamiento
debera iniciar de nuevo la tramitacién administrativa tendente al otorgamiento de
la misma, en cuyo caso el solicitante aportard de nuevo toda la documentacion
técnica correspondiente, y abonara otra vez la tasa por expedicion de licencias
urbanisticas y el importe del impuesto de construcciones, instalaciones y obras.
Si, por contra, no se solicita licencia en dicho plazo, o ésta es denegada, la Admi-
nistracion quedara facultada para incoar el expediente de sujecion del inmueble al
régimen de edificacion forzosa, incumplimiento del deber de edificar e inclusion
en el Registro Municipal de Solares y Edificios a Rehabilitar.'*

118. Segtin el articulo de M.* Angeles Morera Esteve, publicado en noviembre de 2010 en Noticias juridicas
bajo el titulo «Obras de edificacion y urbanizacion inacabadas: caducidad de licencias, sujecion al régimen de
edificacion forzosa y orden de ejecucion de la urbanizacion en la normativa urbanistica valencianay.

119. En este sentido, el articulo 479.5 del roGTU dispone que las actuaciones urbanisticas realizadas después
de haberse declarado la caducidad de la licencia se consideraran como no autorizadas, dando lugar a las co-
rrespondientes responsabilidades.

120. Articulos 198.4, 216.1 y 217 a), supuesto segundo, de la Luv en relacion con los articulos 479.5 y 263 a
265 del roGTU y articulo 36 del TrLs. La sujecion del inmueble al régimen de edificacion forzosa comporta la
declaracion de utilidad ptiblica y necesidad de la ocupacion a efectos expropiatorios (articulo 218.1 de la Luv).
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3.10. Transmisibilidad

3.10.1. Concepto y regulacion normativa

El titular de una licencia urbanistica puede transmitir la misma a otra persona
fisica o juridica, de modo que el nuevo adquirente asumiria los efectos y las con-
secuencias de dicha licencia.

La transmisibilidad de las licencias urbanisticas se regula en el articulo 478.1 y 2
del roGTU, que dispone:

1. Las licencias urbanisticas son transmisibles, pero para que la transmision surta plenos efec-
tos juridicos debera ser comunicada por escrito a la Administracion actuante. Sin perjuicio
de la validez de la transmision cuando la enajenacion sea conforme a Derecho, el incum-
plimiento de esa obligacion determinara la responsabilidad solidaria del anterior y el nuevo
titular. El incumplimiento de esa obligacion de comunicar no es causa de caducidad de la
licencia.

2. Las licencias de urbanizacion y de edificacion son transmisibles siempre que el adquirente
comunique por escrito su compromiso de ejecutar las obras conforme al contenido de la
licencia urbanistica concedida y al proyecto técnico presentado para el otorgamiento de la
licencia.

En parecidos términos se pronuncia el articulo 13.1 del rscL, si bien este articulo
exige expresamente que la comunicacion por escrito a la Corporacion se realice
por el antiguo y el nuevo constructor o empresario.

Las licencias urbanisticas, al no otorgarse en funcion de circunstancias personales,
despliegan su eficacia aun cuando la obra la realice una persona distinta al peticio-
nario de la misma, lo que significa que la falta de comunicacion a la Corporacion
de la transmision de la licencia no afecta en absoluto a su eficacia ni implica su
caducidad. Sin embargo, el hecho de no comunicar la transmision conlleva que el
anterior titular y el adquirente quedan sujetos a todas las responsabilidades de la
licencia.

3.10.2. Tramitacidon administrativa de la transmisibilidad

Respecto a la tramitacion a seguir en virtud de la presente solicitud de cambio de
domino, resulta de aplicacion lo sefialado en la Sentencia del Tribunal Supremo de
29 de diciembre de 1986 (Arz.6095), de plena vigencia en el supuesto concreto ya
que no se contradice en absoluto con el contenido del nuevo articulo 478 del rRGTU.

Dicha sentencia senala textualmente:

las licencias de urbanismo, por no concedidas en atencion a las circunstancias de quien las
solicita, son totalmente transmisibles, sin mas requisito que el de comunicar al Ayuntamiento la
transmision sin necesidad de recabar autorizacion del mismo, si bien el no hacerlo no produce
otra consecuencia que la de que subsista en el transmitente, de modo conjunto con el devenido
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nuevo titular, las responsabilidades que le fueron inicialmente exigibles (articulo 13 del Regla-
mento de Servicios de las Corporaciones Locales), transmision que, desde luego, se produce en
las mismas condiciones —cumplidas o no— en que fuera concedida la licencia, con subrogacion
por parte del cesionario en la obligacion de cumplirlas.

Asi pues, para que adquiera eficacia juridica la transmision de cualquier licencia sdlo es necesa-
rio que el cedente o transmitente y el adquirente o cesionario de la licencia lo comuniquen por
escrito a la entidad local (requisito que ya ha sido cumplimentado en los términos expresados)
sin que sea preceptivo que la Administracion conceda autorizacién administrativa alguna.'!

Por lo tanto, para que la transmisibilidad adquiera efectos juridicos ante la Admi-
nistracion competente en el otorgamiento de la licencia serd necesaria una mera
comunicacion por escrito al Ayuntamiento con la firma y consentimiento del que
transmite y del que adquiere, en el que el adquirente asuma expresamente su com-
promiso de ejecutar las obras conforme a la licencia y al proyecto técnico que
sirvid de base para la concesion de la misma.

Esta mera comunicacion realizada en los términos expresados ya surte plenos efec-
tos juridicos, sin que sea necesario, como se ha expuesto, que la Administracion
actuante reconozca dicha transmision mediante autorizacion o acto administrativo
expreso.

3.11. Documentacion de las solicitudes de licencia
de edificacion y demolicion

3.11.1. El modelo normalizado de solicitud

Cualquier solicitud de licencia urbanistica suele acompaiarse, generalmente, de
un modelo normalizado de instancia que las administraciones publicas ponen a
disposicion de los ciudadanos en los registros de entrada de las dependencias pu-
blicas.'??

Esta peculiaridad adquiere singular relevancia con las solicitudes de licencia de
edificacion y demolicion, dado que la complejidad y entidad de la documentacion
que ha de aportarse aconseja pormenorizar en un documento todos los documentos
que se consideran preceptivos, para la completa informacién al ciudadano.

Esta idea resulta fundamental desde el momento en que, a efectos de computo de
plazos, solo se entendera debidamente iniciado el procedimiento cuando tenga

121. Como se manifiesta en la fundamentacion juridica de la sentencia de referencia, la razéon que explica
y justifica esta intervencion administrativa minima se halla en que el interés publico se satisface y atiende
simplemente con el hecho objetivo de realizarse la obra de que se trate conforme a la legalidad a que el objeto
de la licencia tenga que ajustarse, y cuya adecuacion a la legalidad ya ha sido controlada mediante el acto de
licencia otorgada antes, aunque la obra pueda realizarse por otra persona distinta del titular originario.

122. El contenido de este modelo normalizado se ha de ajustar, como minimo, al articulo 70 de la LrI-PAC,
segun texto redactado conforme a la Ley 4/1999, de 13 de enero, y al articulo 485 del rRoGTU, que exige acom-
pafiarse de instrucciones estrictas que informen de los requisitos y efectos basicos del procedimiento y de la
forma de cumplimentar el modelo.
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lugar la presentacion de la peticion en los términos establecidos legalmente y se
acompaiien a ella todos los documentos preceptivos.

A este respecto, en las solicitudes de licencias de edificacion y demolicion no basta
con una mera declaracion de intenciones para entender iniciado el procedimiento
y, por tanto, para que comiencen a transcurrir los plazos para la resolucion del ex-
pediente. Resulta necesario, ademas, que en el modelo normalizado de solicitud el
ciudadano acompaiie todos los documentos que la normativa urbanistica considera
preceptivos para, al menos, iniciar el expediente.

Ante la parquedad de la Luv, el RoGTU ha tenido que pormenorizar en su articulo
486 (apartados 6.° y 12.°) la documentacion técnica que se considera preceptiva para
las solicitudes de licencia de edificacion y demolicion, respectivamente, sin per-
juicio de lo dispuesto en la normativa sectorial aplicable y en el Cédigo Técnico de
la Edificacion (en adelante, cTE), en los términos que se expresardn a continuacion.

No conviene olvidar que, ademas de la documentacion técnica obligatoria, el ciu-
dadano debe aportar en su solicitud otro tipo de documentacion no regulada en las
normas urbanisticas, como por ejemplo el justificante del abono de la tasa munici-
pal por la tramitacion del expediente'* y el del pago del impuesto de construccio-
nes, instalaciones y obras.'*

3.11.2. Documentacion técnica de la solicitud de licencia
de edificacion

El analisis de la documentacion técnica necesaria para la solicitud de licencia de
edificacion requiere abordarse desde la distincion, por un lado, de la documenta-
cion que resulta obligatoria en todo caso y, de otro, de la documentacion que sera
o no exigible segun las circunstancias del caso concreto.

Documentacion obligatoria para solicitar licencia de edificacion

Del articulo 486.6 del RoGTU se infiere que las solicitudes de licencia de edificacion
deberan acompafarse necesariamente de:

123. El régimen juridico del abono de esta tasa se sometera a lo dispuesto en la Ordenanza fiscal de la Admi-
nistracion a la que se solicita la licencia. De conformidad con los articulos 23 a 27 del Real Decreto Legisla-
tivo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas
Locales (LHL), el solicitante de la licencia debera abonar una tasa por la actividad urbanistica a realizar.

124. De conformidad con los articulos 101 a 104 de la LHL, el solicitante de la licencia debera abonar el deno-
minado impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras, que correspondera en todo caso al propietario
del inmueble sobre el que se realice la construccion, instalacién u obra, siempre que sea duefio de la obra.
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1.° Proyecto basico,'?* con el siguiente contenido minimo:'%

— Memoria descriptiva y justificativa de las obras, con indicacién expresa
de su adecuacion al entorno.

— Indicacion del destino especifico de las obras, que debe ser conforme a
las caracteristicas de la construccion o edificacion.

— Plano de emplazamiento acotando los linderos de la parcela, las distan-
cias a los edificios y/o puntos de referencia mas proximos, las cotas de
nivel de la planta baja, alineaciones y rasantes, y en su caso, con relacion
a los espacios libres exteriores, calles y fincas colindantes.

— Planos acotados a escala 1:100 de las plantas, alzados y secciones que
definan el edificio o la instalacion.

— Presupuesto de las obras dividido por capitulos.

2.°Declaracion suscrita por el técnico redactor del proyecto de cumplimiento
de la normativa urbanistica vigente y de los requisitos basicos de calidad de
la edificacion.

Documentacion potestativa para solicitar licencia de edificacion

Ademas del rRoGTU, en la solicitud de licencia de edificacion la normativa sectorial
y el cTE sefialan como documentacion adicional, segun las peculiaridades del caso
concreto, la siguiente:

1.°Proyecto de ejecucion visado por el Colegio Oficial correspondiente, con el
contenido minimo del articulo 6 y anejo 1 del cTe.'”’

Segtin el articulo 488.2 del rRoGTU, para iniciar las obras el proyecto de eje-
cucion puede ser sustituido por un volante colegial en el que se haga constar
que se cuenta con el proyecto de ejecucion completo y la fecha de visado del
mismo.

2.°Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Basico, en su caso.!?

125. Segun el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio, ha desaparecido la
obligatoriedad de visar los proyectos basicos en las obras de edificacion, lo que no excluye la obligacion de
que el redactor del proyecto sea un profesional en ejercicio con competencias para redactar dichos proyectos.
126. Véase también el articulo 6 y el Anejo 1 del Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).

127. Aunque nada impide que el proyecto de ejecucion se aporte en la solicitud inicial de licencia, su presen-
tacion unicamente resulta obligatoria para iniciar las obras (articulo 488.2 roGTU y 6.1.3 del cTE), por lo que
puede aportarse al expediente en una fase posterior a la solicitud y otorgamiento de la licencia. En todo caso
(Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto) este proyecto si debe visarse en el Colegio Oficial correspondiente.
128. Al igual que sucede con el proyecto de ejecucion, nada impide que este Estudio se aporte en la solicitud
inicial de licencia, aunque su presentacion unicamente resulta obligatoria para iniciar las obras (articulo 488.2
ROGTU). Se regula expresamente en el Real Decreto 1627/97, de 24 de octubre, sobre disposiciones minimas
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3.°Proyecto de infraestructuras de telecomunicaciones, conforme al Real De-
creto Legislativo 1/1998, de 27 de febrero, sobre infraestructuras comunes
en los edificios para el acceso al servicio de telecomunicacion.'®

4.°Estudio previo de afeccidon arqueoldgica, cuando las obras afecten a un in-
mueble declarado de interés cultural o incluido en el entorno de proteccion
de un monumento, jardin historico o espacio etnologico, segun la Ley 4/98,
del Patrimonio Cultural Valenciano."’

5.°En caso de ser necesaria la utilizacion de una grua,'®' plano que identifique
su ubicacion y copia de la pdliza de seguro de responsabilidad civil, con una
cobertura minima de 300.000 €, que debera estar vigente durante el montaje,
funcionamiento, desmontaje y su estancia en obra.'??

También se debera aportar un certificado acreditativo de técnico competente de
la correcta instalacion de la grua, y su debido estado de conservacion y funciona-
miento.

3.11.3. Documentacion técnica de la solicitud de licencia
de demolicion

Del articulo 486.12 del roGTU se infiere que las solicitudes de licencia de demoli-
cion deberan acompafarse necesariamente de:

1.° Impreso normalizado de solicitud, debidamente cumplimentado.

2.°Descripcion de la construccion objeto de demolicion, que incluya fotografias
en color de todo el edificio o instalacion, y de los elementos mas caracteris-
ticos.

3.°Memoria justificativa de la demolicion, con indicacion del plazo de comien-
7o de las obras desde el otorgamiento de la licencia, y expresion de la dura-
cion prevista de las obras.

de seguridad y salud en las obras de construccion, en cuyos articulos 4 a 6 se sefiala cuando procede aportar el
Estudio de Seguridad y Salud completo y cuando el Estudio basico, asi como su contenido.

129. Este proyecto de telecomunicaciones resulta necesario para la construccion de inmuebles y edificios en
régimen de propiedad horizontal, a los efectos de concretar la implantacion de las infraestructuras comunes
de acceso a los servicios de telecomunicacion (telefonia, television, internet...) del edificio.

130. Este documento contendra un estudio acerca de los valores historicos, artisticos, arquitectonicos o ar-
queologicos del inmueble y de las deficiencias que presente, estado actual y los efectos de la misma sobre
dichos valores.

131. Articulo 486.6 2.° b) del roGTU.

132. No existe impedimento legal para que mediante ordenanzas municipales se regule el procedimiento y la
documentacion necesaria para la instalacion de una grua, lo que en ocasiones se traduce en la exigencia de
presentar un proyecto técnico independiente del proyecto de edificacion al que sirve, asi como el otorgamien-
to de una licencia independiente a la licencia de obras.
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4.° Proyecto (visado por el colegio profesional correspondiente)'** que incluya
plano parcelario a escala 1:2.000 senalando la construccion objeto de de-
molicidn, planos acotados de la planta, secciones y alzados a escala 1:100,
presupuesto por capitulos del coste de ejecucion de las obras.

3.11.4. Documentacion comun en la solicitud de licencia
de edificacion y demolicion: el Estudio de Gestion
de Residuos

El articulo 4.1 a) del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, de produccion y
gestion de residuos de la construccion y la demolicion, exige la inclusion en los
proyectos de ejecucion de obra y de demolicion, por parte del promotor de resi-
duos, de un Estudio de gestion de residuos, con el contenido minimo reflejado en
dicho articulo.'**

4. La declaracion responsable

4.1. Introduccion

En consonancia con el espiritu normativo implicito en el procedimiento abreviado
previsto en el rRoGTU, la Ley 25/2009, de 22 de diciembre (Ley Omnibus), afiadi6
un nuevo articulo (71 bis) a la LrI-PAC, en el que se incorpor6 un novedoso proce-
dimiento que posibilita a los ciudadanos, para abreviar tramites y plazos, asumir
mediante declaracion responsable o comunicacion previa, ante la Administracion
actuante, que retnen los requisitos establecidos en la normativa vigente para el
ejercicio de un derecho o el inicio de una actividad.

La regulacion de este nuevo procedimiento se consolido en la Comunidad Valen-
ciana con la Ley 12/2010, de 21 de julio, al introducir en la Luv la Disposicion
adicional décima'* y establecer que determinadas actuaciones urbanisticas sujetas
tradicionalmente a licencia urbanistica fueran objeto de la denominada «declara-
cion responsabley.

Con esta regulacion, el ordenamiento juridico estatal y valenciano adapta su legis-
lacion a la Directiva de Servicios y a su normativa de desarrollo. Se asumen asi las
exigencias comunitarias de simplificacion del procedimiento administrativo y de
mejora de la calidad de los servicios, priorizando un sistema en el que se legitima
la ejecucion de determinadas actuaciones con la mera solicitud ciudadana, sin ne-

133. Segtin el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio.

134. Véase el capitulo 4 del presente manual.

135. Esta Disposicion adicional décima de la Luv fue modificada posteriormente por la Ley 2/2012, de 14 de
junio, de la Generalitat.
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cesidad de observar los rigurosos mecanismos de control preventivo y resolucion
expresa de las licencias urbanisticas.

Aunque se analizardn exclusivamente los supuestos de declaracion responsable
vinculados a las obras e instalaciones de naturaleza urbanistica, no cabe obviar
que este procedimiento resulta también extensible a las actividades comerciales,
recreativas, de servicios o industriales.!*¢

4.2. Concepto

La declaracion responsable se conceptua como un procedimiento preferente que
exige la aportacion por el interesado de un documento en el que éste manifies-
te, bajo su responsabilidad, cumplir con los requisitos exigidos por la normativa
vigente para acceder al reconocimiento de un derecho o facultad y poseer la do-
cumentacion que asi lo acredita, comprometiéndose a mantener su cumplimiento
durante el periodo de tiempo inherente a dicho reconocimiento o ejercicio.'?’

Su principal singularidad radica en la legitimacion al interesado para la ejecucion de
las obras e instalaciones desde el mismo dia de su presentacion ante la entidad local
correspondiente, siempre que se aporte toda la documentacion correspondiente.

Este nuevo procedimiento representa el maximo exponente del nuevo régimen
de no intervencion previa, sin que su implantacion pueda interpretarse como una
renuncia de la Administracion al control posterior desde el momento en que se
obliga a las entidades locales a habilitar mecanismos de comprobacion posterior
de los elementos y circunstancias que haya puesto de manifiesto el interesado en
su declaracion.

En el contexto del proceso constructivo, aunque no procede su aplicacion en las
obras de edificacion de viviendas de nueva planta de uso residencial, si resulta exi-
gible para gran parte de las obras de modificacion o reforma de estas edificaciones.

4.3. Actuaciones sujetas al régimen de declaracion
responsable

La Disposicion adicional décima de la Luv, segiin modificacion operada por Ley
2/2012, de 14 de junio, establece especificamente cuales son los actos de uso,
transformacion y edificacion del suelo, subsuelo y vuelo sujetos a declaracion res-
ponsable.

136. La nueva normativa también ha modificado, a los efectos de la adaptacion correspondiente, determinados
preceptos de las principales leyes valencianas reguladoras de los usos y actividades, basicamente Ley 2/20006,
de 5 de mayo, de Prevencion de la Contaminacion y Calidad Ambiental, y Ley 14/20120, de 3 de diciembre,
de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos.

137. Articulo 71 bis, apartado 1.°, de la LrI-pAC y apartado 3.° de la Disposicion adicional décima de la Luv.
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Sin perjuicio de la posible necesidad de proyecto arquitectonico u otro analogo,
asi como del instrumento de intervencion ambiental correspondiente, la referida
Disposicion sefiala que seran objeto de declaracion responsable:'®

[...] los supuestos contemplados en las letras ¢, m, o, p, q y r del apartado 1 del articulo 191 de
esta ley'*’ cuando se localicen en suelo urbano con la condicion de solar, asi como en las citadas
letras ¢ y m'*’ de dicho articulo cuando se localicen en suelo no urbanizable comun [...]

En esta Disposicion adicional se distinguen, pues, los supuestos tasados a los que
se aplica el régimen de declaracion responsable en funcion de cudl sea la clasi-
ficacion urbanistica del suelo, y cuyo principal inconveniente es la ausencia de
matizaciones aclaratorias que hubiesen resultado necesarias para no entrar en con-
tradiccion con el resto de la normativa vigente.

Sin perjuicio de las especificaciones que pudieran establecer las distintas Orde-
nanzas municipales, puede afirmarse que las actuaciones urbanisticas sujetas a
declaracion responsable son las siguientes:

1. Las obras de modificacion o reforma, en suelo urbano solar o suelo no ur-
banizable comun, que afecten a la estructura o al aspecto exterior e interior
de las construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases, cual-
quiera que sea su uso, incluyendo la modificacion del nimero de viviendas o
locales que fueron autorizados por la licencia del edificio, y que no supongan
sustitucion o reposicion de elementos estructurales ni mermen las condiciones
de habitabilidad o seguridad en el edificio o instalacion.

2. La ocupacién en caso de segundas o posteriores transmisiones de las edifi-
caciones, o parte de las mismas susceptibles de uso individualizado, cuando
sea exigible segun la Ley 3/2004, de la Generalitat, de Ordenacién y Fomen-
to de la Calidad de la Edificacion, o legislacion que la sustituya.

3. El levantamiento, en suelo urbano solar o suelo no urbanizable comun, de
muros de fabrica no estructurales y vallados permitidos en los casos y bajo
las condiciones estéticas que exijan las Ordenanzas y los planes reguladores
de su armonia con el entorno.

138. El tenor literal de la Disposicion adicional décima de la Luv no ofrece dudas de que este nuevo régimen
no es potestativo para el ciudadano y las administraciones publicas, sino preceptivo.

139. Estas letras del apartado 1.° del articulo 191 de la Luv, referidas al suelo urbano solar, se refieren textual-
mente a: 1) Las obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto exterior e interior
de las construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su uso (¢); 2) El
levantamiento de muros de fabrica y vallado en los casos y bajo las condiciones estéticas que exijan las orde-
nanzas de los planes reguladoras de su armonia con el entorno (m; 3) La instalacion de invernaderos (0); 4)
La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publica (p); 5) La ejecucion de obras e
instalaciones que afecten al subsuelo (¢); y 6) La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u otros simi-
lares y la colocacion de antenas o dispositivos de comunicacion de cualquier clase (7).

140. Las letras ¢ y m del apartado 1.° del articulo 191 de la Luv se refieren a obras en suelo no urbanizable
comun y aluden, textualmente, a las «Obras de modificacion o reforma que afecten a la estructura o al aspecto
exterior e interior de las construcciones, los edificios y las instalaciones de todas clases, cualquiera que sea su
usoy, asi como al «levantamiento de muros de fabrica y vallado en los casos y bajo las condiciones estéticas
que exijan las ordenanzas de los planes reguladoras de su armonia con el entorno».
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4. La instalacion de invernaderos, siempre que no sean objeto de instrumento
ambiental y se ubiquen en suelo urbano solar.

5. La colocacion de carteles y vallas de propaganda visibles desde la via publi-
ca en terrenos privados clasificados por el Plan General como suelo urbano,
que ademas ostenten la condicion de solar.

6. La ejecucion de obras o instalaciones que afecten al subsuelo de terrenos
de dominio privado clasificados por el Plan General como suelo urbano que
ademas ostenten la condicion de solar, siempre que no tengan una entidad
equiparable a las obras de nueva planta o de ampliacion, no impliquen susti-
tucion o reposicion de elementos estructurales, ni afecten a elementos cata-
logados o en tramite de catalogacion.

7. La instalacion de tendidos eléctricos, telefonicos u y otros similares en suelo
urbano que ostente la condicion de solar.

8. La colocacion de antenas o dispositivos de comunicacion en suelo urbano
que ostente la condicion de solar, salvo en los edificios catalogados o en
tramite de catalogacion o con algun grado de proteccion.

Otras actuaciones que podrian sujetarse a declaracion responsable, si asi
se dispusiese en la correspondiente Ordenanza municipal, podrian ser las
siguientes:'!

a) Las obras de acondicionamiento de espacios privados sin afeccion a la
via publica y sus infraestructuras, libre de vistas desde la via publica, y
siempre que no supongan sustitucion o reposicion de elementos estructu-
rales ni afecten a edificios catalogados o en tramite de catalogacion.

b) La instalacion de andamios y estructuras estabilizadoras, asi como la rea-
lizacion de cualesquiera obras que requieran la instalacion de los mismos.

¢) En fachadas y cubiertas en edificios no catalogados: la reparacion de da-
flos no estructurales; la reposicion de elementos compositivos; los enfos-
cados, revocos, enlucidos y estucados; la limpieza y pintura exterior; la
cerrajeria, carpinteria y persianas; los canalones, bajantes, vierteaguas,
etc.; el retejado; las impermeabilizaciones; molduras, cornisas, impostas;
los voladizos; las marquesinas, en tanto no requieran la instalacion de
andamios.

d) En el interior de los edificios, actuaciones de menor entidad constructi-
va como la reparacion de dafios no estructurales; el acondicionamiento
y redistribucion de elementos privativos y/o comunes, con sujecion al

141. Enumeracion no cerrada ni exhaustiva extraida de la Ordenanza reguladora de obras de edificacion y
actividades del Ayuntamiento de Valencia, aprobada definitivamente el 29 de junio de 2012 y publicada en el
Boletin Oficial de la Provincia de Valencia en fecha 16 de julio de 2012.
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cumplimiento de las exigencias normativas de accesibilidad, habitabili-
dad, calidad, salubridad, seguridad contra incendios, entre otros; obras
que no incidan sobre el ejercicio de la actividad preexistente, 0 no mo-
difiquen los términos o condiciones en que se autorizd la misma en la
correspondiente licencia o comunicacion. No se podra modificar ni el
numero de viviendas o locales ni la superficie que fueron autorizados
por la licencia del edificio.

e) En general: sondeos y prospecciones en terrenos de dominio privado;
catas y ensayos no destructivos para determinar las capacidades fisicas
y mecdanicas de las edificaciones existentes, siempre bajo direccion fa-
cultativa competente; tareas previas y preparacion de solares (limpieza y
eliminacion de la capa vegetal) objeto de edificacion.

4.4. Procedimiento administrativo del régimen
de declaracion responsable

4.4.1. El procedimiento de declaracion responsable
en la legislacion vigente

Los aspectos fundamentales del procedimiento administrativo de la declaracion
responsable se regulan, basicamente, en el articulo 71 bis de la LrI-PAC, en el Real
Decreto Ley 19/2012, de 25 de mayo y en la redaccion actual de la Disposicion
adicional décima de la Luv.

Segun el articulo 71 bis apartado 5.° de la LrI-pAC, este procedimiento exigira una
solicitud expresa del interesado mediante modelo normalizado, que debera encon-
trarse permanentemente publicado y actualizado en el municipio y ser facilitado
por éste de forma clara e inequivoca, admitiéndose tanto la entrega presencial
como a distancia o por via telematica.'*?

En dicha solicitud, el interesado, al menos, debera acreditar la identidad del pro-
motor y del resto de los agentes de la edificacion, asi como la ubicacion fisica de
la actuacion, adjuntando una manifestacion explicita en la que indique que cumple
con todos los requisitos establecidos en la normativa vigente, asi como la docu-
mentacion exigible que se derive de la correspondiente Ordenanza municipal, en
funcion de la naturaleza y caracteristicas de las obras.

Entre los requisitos que debe acreditar el interesado'* figura necesariamente estar
en posesion de proyecto técnico firmado por técnico competente, en el caso de que
dicho proyecto resulte necesario al amparo de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre

142. De conformidad con la Disposicion adicional primera, apartado 1.°, del Real Decreto Ley 19/2012, de 25
de mayo, el Estado promovera, con la asociacion de entidades locales de ambito estatal con mayor implanta-
cion, la elaboracion de un modelo tipo de declaracion responsable y comunicacion previa.

143. Véase el articulo 4 del Real Decreto-Ley 19/2012, de 25 de mayo.
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(LoE). Asimismo, de existir Ordenanza fiscal que exija el abono de un tributo o tasa
municipal, el interesado deber4 acreditar estar en posesion del justificante del pago
correspondiente.

El promotor, una vez efectuada bajo su responsabilidad la declaracion de que cum-
ple todos los requisitos exigibles para ejecutar las obras, y presentada ésta ante
el Ayuntamiento o entidad local junto con toda la documentacion exigida, estara
habilitado para el inicio de las obras desde el mismo dia de la presentacion, sin
necesidad de resolucion expresa municipal.

En el supuesto de que la realizacion de obras sujetas a este procedimiento se vin-
cule a la implantacion de una actividad también sujeta a declaracion responsable,
la tramitacion de la obra y la actividad se efectuard de manera conjunta mediante
el propio procedimiento de declaracion responsable (articulo 4.4 de Ley 2/2012,
de 14 de junio).

El apartado 6.° de la Disposicion adicional décima de la Luv establece que los efec-
tos de la declaracion responsable efectuada en los términos sefialados seran los
mismos que los de la licencia municipal, de modo que el interesado podra hacerla
valer ante cualquier persona natural o juridica, publica o privada, como sucede con
la resolucion expresa de licencia.

Este tramite procedimental no excluye la responsabilidad municipal en la verifica-
cion de lo declarado. Como se infiere del articulo 5 del Real Decreto-Ley 19/2012,
de 25 de mayo y del articulo 4 de la Disposicion adicional décima de la Luv, la
presentacion de la declaracion responsable no prejuzgara en modo alguno la situa-
cioén y efectivo acomodo de las condiciones de la obra a la normativa aplicable,
ni limitara el ejercicio de las potestades administrativas de comprobacion, inspec-
cion, sancidn y, en general, de control.

Para el desempefio de esta actividad posterior de comprobaciéon municipal, las
corporaciones locales no s6lo podran utilizar sus propios medios técnicos y per-
sonales, sino también acudir a la colaboracion privada de entidades de valoracion
legalmente acreditadas, a través de las cuales podra gestionarse la totalidad o una
parte de la actividad de comprobacion.'*

En caso de verificarse la inexactitud, falsedad u omision esencial en cualquier
dato, manifestacion o documento que se acompafie o incorpore a la declaracion
responsable del promotor, o la no presentacion ante la administracion competente
de ésta, se determinard la imposibilidad de iniciar las obras o de realizar los actos
correspondientes desde el momento en que se tenga constancia de tales hechos, sin
perjuicio de las responsabilidades a que hubiera lugar. En estos casos, la resolucion
administrativa que declare estas circunstancias podra determinar la obligacion del
interesado de restituir la situacion juridica al momento previo al reconocimiento o
al ejercicio del derecho o al inicio de la actividad correspondiente,'* sin perjuicio

144. Conforme a la Disposicion adicional segunda del Real Decreto-Ley 19/2012, de 25 de mayo.
145. Esta restitucion obligara al interesado a desmantelar o demoler, a su costa, las instalaciones u obras que
hubiese ejecutado ilegalmente.
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de la tramitacion del procedimiento sancionador y de la imposibilidad de que el
interesado inste un nuevo procedimiento con el mismo objeto durante un periodo
de tiempo determinado.

Seglin la Disposicion transitoria tnica del Real Decreto-Ley 19/2012, de 25 de
mayo, aquellos procedimientos tramitados con anterioridad al 27 de mayo de 2012
(fecha de entrada en vigor del mencionado RDL), y que tengan por finalidad la
obtencion de licencias de obras o autorizaciones que fuesen precisas con arreglo
a la normativa anterior, se tramitaran y resolveran por la normativa vigente en el
momento de la presentacion de la solicitud originaria, por lo que en estos casos
quedaria excluida la aplicacion del procedimiento de declaracion responsable.

4.4.2. Singularidades procedimentales de la declaracion
responsable en las Ordenanzas locales

El marco normativo actual se traduce en unas reglas generales de obligada ob-
servancia que reclaman un mayor desarrollo normativo mediante Ordenanzas
municipales,'* ante las numerosas lagunas que se derivan de esta legislacion.

La nueva normativa no ha resuelto cuestiones como el plazo para iniciar o fina-
lizar las obras, la subsanacion documental en caso de deficiencias u omisiones o
las modificaciones sobrevenidas respecto a la declaracion responsable originaria.
Tampoco ha regulado el problema que se genera cuando los interesados, de ma-
nera consciente o inconsciente, presentan declaraciones responsables respecto a
obras sujetas a licencia, asumiendo erroneamente la legitimacion para iniciar estas
actuaciones el mismo dia de su presentacion.

Todas estas lagunas deberan ser objeto de regulacion especifica en las Ordenanzas
municipales.

A este respecto, resulta congruente con nuestro ordenamiento juridico que las Or-
denanzas contemplen el otorgamiento de plazos adicionales de subsanacion do-
cumental cuando la documentacion aportada adolezca de alguna omision o defi-
ciencia, asi como exigir declaraciones responsables complementarias y/o nuevas
autoliquidaciones ante una alteracion de las condiciones de la obra o un aumento
del presupuesto respecto de la declaracion originaria.

También arbitrardn mecanismos instantaneos de informacion al ciudadano para
no admitir a tramite declaraciones responsables sobre actos sujetos a licencia y
viceversa, y regularan el procedimiento de paralizacion de aquellas obras sujetas a
licencia pero errdbneamente tramitadas como declaracion responsable.

146. El apartado 3.° de la Disposicion adicional décima de la Luv sefiala que los municipios podran completar
esta regulacion normativa mediante Ordenanza municipal. Al respecto, la Disposicion adicional primera,
apartado 2.°, del Real Decreto Ley 19/2012, de 25 de mayo, sefiala que en el marco del Comité para la Mejora
de la Regulacion de las actividades de servicios, las administraciones publicas cooperaran para promover la
elaboracion de una Ordenanza tipo en materia de actos de control e intervencion municipal.
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Por otra parte, los modelos normalizados de solicitud deberan redactarse en las Or-
denanzas con suficiente grado de detalle para no confundir los perfiles delimitado-
res entre las actuaciones sujetas a licencias y las sujetas a declaracion responsable
0 a comunicacion previa.

En cuanto a los plazos para iniciar o finalizar las obras, la nueva normativa induce
a confusion desde el momento en que en el procedimiento de declaracion respon-
sable no existe una resolucion expresa que pueda fijar estos plazos, a diferencia
del procedimiento de licencia. Esta omision legislativa exige a las Ordenanzas
municipales el establecimiento de unos plazos méaximos de inicio o finalizacion en
funcion de la naturaleza y caracteristicas de las obras, sin perjuicio de la posibi-
lidad de regular un sistema de prorrogas o caducidades andlogo al existente en el
procedimiento de licencia.

Asimismo, en las Ordenanzas se deberan establecer Anexos sobre los requisitos y
documentacioén exigible en los modelos normalizados y, en todo caso, el contenido
de los proyectos o de las memorias técnicas. También podran tipificar el sistema de
infracciones y sanciones por incumplimiento de la propia Ordenanza.

En todo momento, las Ordenanzas municipales deberan prever un eficaz sistema
de informacion que permita al ciudadano conocer el momento exacto en el que
puede iniciar las obras.

5. La comunicacion previa

5.1. Concepto

La comunicacion previa presupone la legitimidad de la actuacion urbanistica con
la presentacion por el ciudadano de un documento en el que ponga en conocimien-
to de la Administracion Publica competente sus datos identificativos y los demas
requisitos exigibles para el ejercicio de un derecho o el inicio de una actividad.'*’

Aunque su régimen juridico excluye la aportacion de una declaracion responsable,
se asemeja a aquel procedimiento en que su mera presentacion bastara para legitimar
el inicio de las obras, y también en que el control administrativo debera ser posterior.

Se trata de un procedimiento subsidiario, previsto para aquellas obras cuyo objeto
no se incardine en ninguno de los supuestos de sujecion a licencia o a declaracion
responsable.

147. Articulo 71 bis, apartado 2.° de la LrI-PAC.
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5.2. Actos sujetos a comunicacion previa

Mientras la legislacion vigente fija los supuestos tasados de sujecion a licencia o
a declaracion responsable, respecto a la comunicacion previa no existe ninguna
enumeracion legal que determine cuales son las obras que requeriran ajustarse a
este procedimiento.

Por ello, los supuestos de sujecion a comunicacion previa se determinaran en las
Ordenanzas municipales.

Se trata, en definitiva, de un procedimiento residual aplicable a aquellas obras de
escasa magnitud y trascendencia que no se incardinen en ninguno de los supuestos

que exigen sujecion a licencia o a declaracion responsable.

Una clasificacion de los actos sujetos a comunicacion previa podria ser la
siguiente: '8

1. En el interior de viviendas:

a) Cocina:

Sustitucion de revestimientos (pavimentos, alicatados, falsos techos).
Sustitucion de muebles de cocina si requieren obra.

Fontaneria.

Instalacion eléctrica.

b) Bafios y aseos:

Sustitucion de revestimientos (pavimentos, alicatados, falsos techos).
Sustitucion de sanitarios si requieren obra.

Reparacion o mejora de instalaciones eléctricas.

Fontaneria.

2. En el resto de la vivienda:

— Reparacion de desconchados.

— Enlucidos y pinturas.

— Sustitucidon de pavimentos sin superposicion de los mismos ni incremen-
to de cargas.

— Carpinteria interior.

— Falsos techos.

148. Véase la enumeracion de actos sujetos a comunicacion previa que establece la actual Ordenanza regula-
dora de las obras de edificacion y actividades del Ayuntamiento de Valencia.
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3. En zaguanes y escaleras comunitarias:

— Sustitucidon de pavimentos.
— Alicatados.
— Mantenimiento de instalaciones ya existentes.

Las actuaciones que se sujeten al procedimiento de comunicacion previa deberan
cumplir, a grandes rasgos, las siguientes condiciones:

— No supondran alteracion estructural ni aumento de superficie.
— No afectaran a la fachada del edificio ni a la cubierta.
— No se realizaran en edificios catalogados ni en tramite de catalogacion.

5.3. Procedimiento administrativo del régimen
de comunicacion previa

El procedimiento administrativo de la comunicacion previa se regula en el articulo
71 bis de la LrRI-PAC y, muy escuetamente, en el Real Decreto Ley 19/2012, de 25
de mayo.'¥

El propio tenor literal del articulo 71 de la Lri-paC («Declaracion responsable y
comunicacion previay) no establece ninguna distincion significativa entre uno y
otro procedimiento, asumiendo como principio basico que ambos procedimientos
no requieren de resolucion expresa municipal, de modo que en los dos supuestos
se legitimara el inicio de las obras o de las actuaciones correspondientes desde el
mismo dia de la solicitud siempre que concurran todos los requisitos exigibles.'*°

La diferencia sustancial entre el régimen de declaracion responsable y de comu-
nicacion previa, ademas de en su objeto, radica en que en la comunicacion previa
el interesado no aportard ninguna declaracion responsable sino inicamente un do-
cumento acreditativo de reunir los requisitos exigibles para el inicio de las obras.

El resto del iter procedimental y sus efectos (modelos normalizados de solicitud,
subsanaciones, legitimacion de inicio de actuaciones, imposibilidad de continuar
las obras por inexactitud, falsedad u omision, potestades de control municipal...)
es idéntico al establecido para la declaracion responsable.

149. La Ley 2/2012, de 14 de junio, contiene una regulacion expresa de la denominada «comunicacion am-
biental previa al inicio de la actividad», pero no en el contexto de las obras sino en el de apertura de activi-
dades.

150. Respecto a la cuestion de inicio de las obras en el régimen de comunicacion previa, el articulo 71 bis de
la LRI-PAC parece otorgar a este sistema un tratamiento mas flexible que el previsto para la declaracion res-
ponsable, al admitir en su apartado 3.° que la comunicacion pueda presentarse en un plazo posterior al inicio
de la actividad cuando la «legislacion correspondiente» lo prevea expresamente. Aunque técnicamente las
Ordenanzas municipales no son «legislacion» por carecer de rango de ley, puede interpretarse que el espiritu
normativo del referido apartado admite que no sélo otras leyes sino también las ordenanzas locales puedan
establecer aquellas excepciones que legitimen el inicio de ciertas obras con anterioridad a la presentacion en
la corporacion local de la comunicacion previa.
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En cualquier caso, la mayor parquedad en su regulacion respecto a la declaracion
responsable exige una exhaustiva concrecion de su régimen juridico en las Orde-
nanzas municipales.

6. Obras mayores y menores

6.1. Vaguedad y dispersion normativa
en su conceptualizacion

La distincion tradicional entre obra mayor y obra menor se encuentra muy asen-
tada en la practica urbanistica y acarrea importantes consecuencias juridicas en el
ambito de la edificacion.

Existe una gran parquedad normativa a la hora de perfilar uno u otro concepto. Sin
embargo, en nuestro ordenamiento juridico se utiliza frecuentemente la terminolo-
gia «obra mayor» y «obra menor» en el contexto de las licencias y la edificacion,
como si se tratase de conceptos perfectamente delimitados y obviando que en
ocasiones no es facil discernir los limites que los distinguen.

Esta vaguedad legislativa suele paliarse por los ayuntamientos a través de orde-
nanzas de edificacion o normas urbanisticas del planeamiento, en ejercicio de sus
facultades discrecionales, con la consiguiente dispersion normativa y la falta de
homogeneidad en la regulacion de las diversas administraciones.

Ante este vacio normativo, ha sido la jurisprudencia la que ha establecido tradi-
cionalmente los perfiles delimitadores entre uno y otro concepto,'*' si bien en los
ultimos afios ha empezado a incluirse en las legislaciones autonémicas definicio-
nes mas o menos precisas de obra mayor y menor.

Y asi, en la Comunidad Valenciana es posible una certera aproximacion a ambos
conceptos mediante el analisis conjunto de los diversos articulos normativos que
aluden directa o indirectamente a esta cuestion, en los términos que se reflejaran
a continuacion.

151. Algunas dudas tradicionales sobre esta distincion han sido resueltas por la jurisprudencia, al considerar
como obra menor un cerramiento de finca (sts; de Navarra de 19 de mayo de 2000) o la construccion de una
caseta a base de paneles de hormigdn prefabricados mediante puntos de soldadura (sts; de Andalucia de Ma-
laga de 25 de febrero de 2000).
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6.2. Distincion entre obra mayor y menor
en la normativa urbanistica valenciana

En la normativa urbanistica valenciana, el RoGTu alude a esta distincion aunque de
manera implicita y dispersa, al regular la cuestion del proyecto técnico y el visado
colegial (articulo 484) y al abordar el procedimiento abreviado para otorgar o de-
negar licencias (articulo 492).

Indirectamente, la Luv también parece aludir a estos conceptos en los articulos 191
(Actos sujetos a licencia) y 195 (Plazos para el otorgamientos de licencias), por
citar unos ejemplos.'>

Los rasgos caracteristicos de uno y otro concepto y sus lineas divisorias, segtn la
referida normativa, serian los que se enumeran a continuacion.

6.2.1. Obra mayor

Desde el punto de vista de la edificacion, serian obras mayores las obras de nue-
va planta que impliquen la construccién de un volumen edificable, las obras de
modificacion en construcciones ya existentes que afecten a estructura, fachada y
cubierta del edificio (alteracion o reforma estructural) y las obras de demolicion
de estos inmuebles.'>

Aunque se tiende a relacionar obras mayores con un mayor presupuesto y una
mayor magnitud en la obra, en la practica este criterio es orientativo pero no del
todo exacto. Y asi, pueden existir obras mayores con un presupuesto bajo y obras
menores con un presupuesto elevado; asimismo, pequefias intervenciones pueden
considerarse como obra mayor y extensas obras como obra menor.

La jurisprudencia, en lugar de decantarse por la existencia de un solo elemento
delimitador, suele establecer la distincion partiendo de una concatenacion de fac-
tores simultdneos, como el volumen de la obra, la transcendencia o peligro para la
efectividad de la ordenacién urbanistica y la complejidad o sencillez del proyecto
(sts de 20 de junio de 1988, 28 de noviembre de 1989 y 20 de febrero de 1990).'%

152. A nivel estatal, el Cédigo Técnico de la Edificacion, en su Anexo 11 («Terminologia»), al hablar de resi-
duos ordinarios, se limita a mencionar los residuos y escombros procedentes de «obras menores» de construc-
cién y reparacion domiciliariay, sin entrar en mas consideraciones.

153. Fuera del ambito edificatorio, también se consideran obras mayores las relativas a infraestructuras de in-
genieria no consistentes en la construccion o derribo de inmuebles, como las canalizaciones de cierta entidad
para la implantacion de los servicios de telefonia, gas, energia eléctrica, etc.; la construccion de carreteras y
redes viarias o las excavaciones arqueologicas, por citar unos ejemplos.

154. La ausencia de una concrecion normativa en la distincion entre obra mayor y menor posibilita la consi-
deracion de estos términos como «conceptos juridicos indeterminados». Segun De Enterria y Fernandez, doc-
trinariamente los conceptos juridicos indeterminados se entenderan como aquellos que «por su referencia a la
realidad [...] la ley refiere una esfera de realidad cuyos limites no aparecen bien precisados en su enunciado,
no obstante lo cual es claro que se intenta delimitar un supuesto concreto. La ley no determina con exactitud
los limites de esos conceptos porque se trata de conceptos que no admiten una cuantificacion o determinacion
rigurosas, pero en todo caso es manifiesto que se esté refiriendo a un supuesto de la realidad que, no obstante
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6.2.2. Obra menor

Seran obras menores las instalaciones o construcciones de escasa entidad econo-
mica y constructiva y sencillez técnica.'*®

Se engloban en este concepto las obras de modificacion de la disposicion interior
de los edificios que no afecten a su estructura, fachada y cubierta y las que, en ge-
neral, no supongan ampliacion de la superficie construida ni alteracion estructural
de un edificio existente.

La jurisprudencia del Tribunal Supremo (sts de 16 de junio de 26 y 28 de mayo
de 1981 y 21 de febrero de 1984) sigue esta linea al entender que consisten nor-
malmente en pequeias obras de simple reparacion, decoracion, ornamentacion
o cerramiento que no precisan de proyecto firmado o profesionales titulares, ni
presupuesto elevado. Por su parte, la sts de 5 de junio de 1987 incide en la idea de
que obra menor es toda aquella que no afecte a la estructura o a los elementos sus-
tanciales de un inmueble, mientras que todas las obras que afecten a los elementos
estructurales han de ser calificadas como mayores.

6.3. Consecuencias legales de la distincidon entre obra
mayor y menor

En la normativa urbanistica valenciana, basicamente, son tres las diferentes conse-
cuencias juridicas de conceptuar una obra o instalacién como obra mayor o menor:

— Proyecto técnico'

Las obras menores no precisan de proyecto técnico ni visado colegial, a diferencia
de lo que sucede con las obras mayores (articulo 484.3 del roGTU).
— Procedimiento administrativo de autorizacion

En la practica, suele ser mas breve y menos complejo el procedimiento administra-
tivo de autorizacion de una obra menor que el de una obra mayor.

la indeterminacion del concepto, admite ser precisado en el momento de la aplicacion; pero al estar refirién-
dose a supuestos concretos y no a vaguedades imprecisas o contradictorias, es claro que la aplicacion de tales
conceptos o la calificacion de circunstancias concretas no admite mas que una soluciony.

155. Conforme al articulo 492 ¢) del roGTU. En este concepto podrian englobarse construcciones o instalacio-
nes tradicionales del suelo no urbanizable, como casas de aperos (de escasas dimensiones), balsas de riego,
vallados, desmontes, explanaciones, abancalamientos, movimientos de tierra, colocacion de carteles y vallas
de propaganda y otros similares.

156. La jurisprudencia establece claramente la necesidad de proyecto técnico en las obras mayores (véase la
sts de 4 de abril de 1995 y la sentencia del Ts; de Navarra de 19 de mayo de 2000).
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Esta idea se refleja en el articulo 492 del roGTu, que admite la posibilidad de que
los ayuntamientos utilicen el procedimiento abreviado con la correlativa reduc-
cion a la mitad de los plazos.

Analizando la normativa autonémica valenciana surgida de la Directiva de Servi-
cios puede afirmarse, en términos generales, que la mayor parte de las obras ma-
yores estan sujetas al procedimiento de licencia, mientras que las obras menores se
sujetarian preferentemente al procedimiento mas abreviado de declaracion respon-
sable o al de comunicacion previa, en funcion de su naturaleza y caracteristicas.

— Plazos para el otorgamiento de licencias

Seglin el articulo 195.1 de la Luv, el plazo para la concesion de una licencia de
obra menor serd de un mes, mientras que el plazo de otorgamiento para las obras
mayores oscilara entre dos y tres meses, segtn afecten o no a edificios catalogados
o en tramite de catalogacion.

Conforme al nuevo marco normativo, debe entenderse que el plazo de un mes vin-
culard unicamente a las escasas obras menores sujetas a licencia,'”’ ya que la regla
general es entender que estas obras estén exentas de licencia, por lo que salvo ex-
cepciones no se les aplicard el referido plazo sino el que se desprenda del concreto
procedimiento de declaracion responsable o comunicacion previa.

7. Edificaciones fuera de ordenacion

7.1. Introduccion

Los edificios fuera de ordenacion pueden conceptuarse como aquellas edificacio-
nes que, erigidas al amparo de una ordenacion urbanistica anterior, contravienen
lo dispuesto en el nuevo planeamiento de forma sobrevenida, y se sitan en una
especie de limbo legal una vez extinguidas las posibilidades razonables de vida
util de sus elementos.

Asimismo, también se incardinan en el concepto actual aquellas edificaciones an-
tiguas en el tiempo que se hubieran realizado sin licencia o autorizacion o sin ajus-
tarse a sus determinaciones, respecto a las cuales ya habria prescrito la eventual
infraccion urbanistica.'>®

157. Entre las obras menores sujetas a licencia destacan los vallados, los movimientos de tierra, la colocacion
de carteles o las casas de aperos de escasa entidad constructiva y sencillez técnica, por citar unos ejemplos.
158. No se trata de un concepto juridico indeterminado sino de un concepto mas bien depurado, dado que
tanto la jurisprudencia como los diferentes textos legales han acotado el término y establecido sus perfiles
definitorios.
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Ante las graves disfunciones que genera la existencia en el territorio de estas edi-
ficaciones, el ordenamiento juridico suele arbitrar condiciones especiales para su
preservacion, modificacion o extincion.

La regulacion normativa de esta figura urbanistica corresponde a las Comunida-
des Autonomas como consecuencia de la sentencia del Tribunal Constitucional
61/1997, que declaro la inconstitucionalidad del Texto Refundido de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 16 de junio de 1992 (TrLS92), por fal-
ta de competencia del Estado para regular normas de derecho urbanistico que no
fueran aquellas que regulasen el contenido basico de la propiedad.'’

Pese a la inaplicabilidad de la normativa estatal, por razones de seguridad juridica
las Comunidades Autonomas mantienen la tradicion legislativa anterior de sujetar
estas edificaciones a importantes restricciones constructivas.

7.2. Supuestos

Situaciones de fuera de ordenacion en la Comunidad Valenciana

En el articulo 111 apartados 1.°y 2.° de la Luv, bajo la denominacion «Fuera de ordenaciony,'s
se dispone lo siguiente:

1. Los Planes expresaran qué construcciones erigidas con anterioridad a ellos han de quedar en
situacion de fuera de ordenacion, por manifiesta incompatibilidad con sus determinaciones,
en las que solo se autorizaran obras de mera conservacion.

2. En defecto de prevision expresa del Plan, se entenderan fuera de ordenacion las edificacio-
nes que presenten alguna de estas caracteristicas:

a) Ocupar el viario publico previsto por el Plan.

b) Ocupar los espacios libres previstos por el Plan, salvo que se trate de construcciones que
puedan armonizar con un entorno ajardinado y sélo ocupen una porcidon minoritaria de
su superficie.

3. Asimismo, los Planes deben establecer el régimen transitorio para la realizacion de obras
y actividades en edificios que, aun no quedando en situacion de fuera de ordenacion, no
sean plenamente compatibles con sus determinaciones. En éstos se autorizaran las obras de
reforma o mejora que permita el planeamiento.

La referida normativa admite que sean los Planes los que especifiquen las edi-
ficaciones y construcciones erigidas con anterioridad a ellos que se consideran
como fuera de ordenacion. En defecto de prevision expresa en el Plan, también
se englobarian en esta figura aquellas construcciones que ocupasen suelo dota-
cional publico (viales, zonas verdes...) de forma sobrevenida, conforme al nuevo

159. En concreto, se declard inconstitucional y nulo el articulo 137 del TrLS92, que circunscribia las situacio-
nes de fuera de ordenacion a aquellas edificaciones e instalaciones erigidas con anterioridad a la aprobacion
definitiva del planeamiento urbanistico que resultaran disconformes con el mismo.

160. En relacion con el articulo 148.6 del roGTU.
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planeamiento, asentando que dichas construcciones no se ubicaban en suelo do-
tacional publico segtn el planeamiento vigente en el momento de su ejecucion.

En ambos casos, el régimen de fuera de ordenacion exige la incompatibilidad so-
brevenida de las construcciones con el planeamiento.

La aplicacion practica de esta normativa presenta inconvenientes sustanciales por
la reticencia de los ayuntamientos a incluir en su planeamiento un listado de edifi-
caciones incompatibles con la nueva ordenacion, y también porque dicha regula-
cidén no asume la tradicion jurisprudencial de incluir en el concepto la mayor parte
de las situaciones generadas de fuera de ordenacion, y que son las derivadas de las
edificaciones realizadas sin licencia o sin ajustarse a sus determinaciones.

Otras situaciones de fuera de ordenacion en la jurisprudencia
y en el derecho estatal: las edificaciones ilegales

Frente a los dos supuestos que se reconocen en la Comunidad Valenciana, la ju-
risprudencia y la legislacion estatal'®' incluyen un tercer supuesto en el concepto
de fuera de ordenacion: las edificaciones ilegales, bajo determinadas condiciones.

Se trata de asimilar al régimen de fuera de ordenacion a aquellas edificaciones y
construcciones realizadas en cualquier clase de suelo sin licencia o autorizaciéon o
sin ajustarse a sus determinaciones, respecto a las cuales hubiera transcurrido el
plazo para el restablecimiento de la legalidad vulnerada y cuya infraccion urbanis-
tica se encuentre prescrita.

En ningln caso se tratara de una incompatibilidad sobrevenida, dado que estas
situaciones se refieren a obras ilegales que lo son desde el mismo momento de su
ejecucion.

De los articulos 224.1 de la Luv y 533.1 del roGTU se infiere que el mero trans-
curso de cuatro afios impide a la Administracion la adopcion de las medidas de
restablecimiento de la legalidad de las obras ilegales, entre las que se encuentra la
demolicion, por lo que la prescripcion de la infraccion y la asimilacion al régimen
de fuera de ordenacion se produciria una vez transcurrido dicho periodo temporal.

Asi se desprende, por ejemplo, de las Sentencias del Tribunal Supremo de 5 de
diciembre, de 12 de junio de 1989 y de 6 de octubre de 1992, que consideran en
situacion analoga a la de fuera de ordenacion a aquellas construcciones que na-
ciendo ya en la ilegalidad no van a poder ser destruidas por haber transcurrido el
plazo durante el cual la Administracién puede ordenar la edificacion, al disponer

161. No existe duda de la naturaleza vinculante de la doctrina del Tribunal Supremo y de la posibilidad de que
el Estado regule sobre el contenido basico del derecho de propiedad del suelo conforme a su utilidad publica,
por lo que de manera indirecta puede legislar sobre las situaciones de fuera de ordenacion. Asi sucede cuando
el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, aborda el acceso al registro de la propiedad de los actos
de naturaleza urbanistica.
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que quedan en una situacion de persistencia tolerada y con los mismos limites que
el régimen de fuera de ordenacion.

Por su parte, el articulo 20.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio,
con modificacion operada por Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, también
equipara expresamente a la situacion de fuera de ordenacion a aquellas construc-
ciones, edificaciones e instalaciones respecto a las cuales ya no proceda adoptar
medidas de restablecimiento de la legalidad que impliquen su demolicion, por
haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes.

En ninglin caso se consideraran en situacion de fuera de ordenacion, al menos en la
Comunidad Valenciana, aquellas actuaciones edificatorias sobre terrenos que, en
el momento de la ejecucion de las obras, se califiquen en el planeamiento vigente
como zonas verdes, viales, espacios libres, suelo no urbanizable protegido, usos
dotacionales publicos o se encuentren incluidos en el Inventario General del Patri-
monio Cultural Valenciano, respecto a las cuales no existira plazo de prescripcion,
dado que en estos casos las edificaciones ilegales pueden ser forzosamente demo-
lidas aunque su antigiiedad exceda del plazo de cuatro afios (articulo 222.4 de la
LUV), sin perjuicio de que constituyan un delito contra la ordenacion del territorio
(articulo 319 del Codigo Penal).'®?

7.3. Obras autorizables

Con el nuevo modelo normativo implantado a partir de la stc 61/97, son las Co-
munidades Autonomas las que definen en su territorio aquellas obras que resultan
autorizables en las situaciones de fuera de ordenacion.

En la Comunidad Valenciana la Luv y el rRoGTU establecen el régimen juridico de
estas autorizaciones, distinguiendo, por una parte, las obras sobre edificaciones
sobrevenidamente incompatibles con el nuevo planeamiento y, por otra, aquellas
obras ilegales respecto a las cuales haya transcurrido el plazo para el restableci-
miento de la legalidad.

Se trata, en cualquier caso, de un régimen juridico restrictivo que impide a estos
edificios prolongar su existencia mas alla de lo que cabe esperar de ellos y del
estado de vida de los elementos que lo componen. '

162. No se debe confundir la prevision del articulo 224.4 de la Luv con la del articulo 111.2 del referido texto
legal, dado que mientras el primer articulo contempla el supuesto de obras ilegales realizadas en estos espa-
cios publicos clasificados como tales en el planeamiento vigente en el momento de la ejecucion, el segundo
articulo prevé aquellas situaciones de obras correctamente realizadas al amparo del planeamiento vigente pero
sobrevenidamente incompatibles con el cambio de planeamiento, por ubicarse en este tipo de espacios como
consecuencia de la modificacion del plan. Mientras las situaciones previstas en el articulo 224. 4 de la Luv no
pueden considerarse como fuera de ordenacion, si lo seran las que prevé el articulo 112. 2 de la Luv.

163. Esta es precisamente la «ratio legis» de la regulacion de este tipo de edificaciones segin la jurisprudencia
(véase la stsy de Castilla la Mancha de 8 de abril de 1999, rica 1999/885).
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Obras autorizables en construcciones sobrevenidamente
incompatibles con el planeamiento

En las edificaciones consideradas fuera de ordenacion al amparo del articulo 111
de la Luv Gnicamente se autorizaran:

* Obras de mera conservacion.'®
» Usos y obras provisionales de nueva planta.'®®

En estas edificaciones se excluiria, por ejemplo, la legalizacioén de obras de nueva
planta, reforma, ampliacion o mejora,'*® si bien tendrian cabida aquellas obras de
rehabilitacion que implicasen conservacion de lo ya existente.

Aunque el articulo 111.1 de la Luv Gnicamente admite las obras de mera conserva-
cion en los edificios fuera de ordenacion enumerados en los planes, la asimilacion
de su régimen juridico a de las edificaciones situadas en viario publico y en los
espacios libres posibilita que también deban admitirse las obras de mera conser-
vacion sobre los bienes de dominio publico cuando la incompatibilidad de las edi-
ficaciones existentes sobre los mismos haya resultado sobrevenida. En cualquier
caso, la admision de obras de conservacion en dominio publico debe entenderse
sujeta a la libre discrecionalidad municipal, de modo que el Ayuntamiento podria
denegar su otorgamiento en funcidn de las circunstancias del caso concreto.

Conforme al nuevo marco normativo en materia de licencias o autorizaciones, las
obras de mera conservacion presupondran la solicitud y obtencion de licencia de
obra o la aportacion en el Ayuntamiento, en los términos legales y en funcion de
la naturaleza de las obras, de una declaracion responsable o comunicacion previa.
Por su parte, los usos y obras provisionales requeriran, en todo caso, de la solicitud
y obtencion previa de licencia urbanistica.

Obras autorizables en edificaciones una vez transcurrido el plazo
para dictar la orden de restauracion de la legalidad urbanistica

Aunque el tercer supuesto de situacion de fuera de ordenacidn, integrado por las
obras ilegales, no se reconoce expresamente en la legislacion valenciana, el articulo
533 del rRoGTU contiene una escueta prevision de las obras que podrian legalizarse

164. Asi lo dispone el articulo 111.1 de la Luv. La normativa urbanistica valenciana no especifica en su articu-
lado qué debe entenderse por «obras de mera conservaciony, aunque debe asumirse nuestra tradicion legislati-
va precedente (véase el articulo 137 del TrRLs92) y entender que el concepto incluye las pequeias reparaciones
que exigieren la higiene, el ornato y la conservacion del inmueble.

165. Conforme a los articulos 148.6 y 471 del roGTU. Estos usos y obras provisionales quedaran sujetos al com-
promiso de demoler o erradicar la obra o instalacion cuando venza el plazo o se cumpla la condicién que se
establezca al autorizarla, con renuncia a toda indemnizacion, que se hara constar en el Registro de la Propiedad.
166. En definitiva, el legislador valenciano parece asumir el criterio de la normativa estatal ya derogada (véase
el articulo 60.2 de la Ley del Suelo de 1976), e implicitamente prohibe la realizacion de obras de consoli-
dacion, las estructurales que supongan aumento de volumen, las de modernizacion y las que determinen un
incremento del valor de expropiacion.
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en aquellas edificaciones ilegales respecto a las que hubiera transcurrido el plazo de
cuatro afios para dictar la orden de restauracion de la legalidad.

Este articulo sefiala expresamente que mientras persista la vulneracion del ordena-
miento juridico estas construcciones no se entenderan legalizadas, y sobre ellas no
podran llevarse a cabo obras de reforma, ampliacién o consolidacion.

Pese a que la prohibicion de consolidacion puede interpretarse como la imposibi-
lidad de legalizar en estas construcciones obras de mera conservacion, el apartado
2.° del mencionado articulo admite la discrecionalidad municipal en la admision
sobre las mismas de aquellas obras que resulten necesarias para no perturbar la
seguridad, salubridad y el ornato o paisaje del entorno, con la finalidad de reducir
el impacto negativo de la edificacion ilegal.

Por lo tanto, en la practica, si el Ayuntamiento lo considera oportuno podran le-
galizarse en estas edificaciones las obras de mera conservacion o rehabilitacion,
lo que implica la asimilacion de este régimen juridico al de fuera de ordenacion.

7.4. Inscripcion registral

El acceso al Registro de la Propiedad de aquellas edificaciones que no se ajustan a
la legalidad urbanistica debe analizarse al amparo del Texto Refundido de la Ley
del Suelo (TRLS), conforme a la modificacion introducida en su articulo 20.4 por la
Ley 8/2011, de 1 de julio.

En dicho articulo 20.4 se dispone:

[...] en el caso de construcciones, edificaciones e instalaciones respecto de las cuales ya no pro-
ceda adoptar medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen su demoli-
cion, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes, la constancia registral
de la terminacion de la obra se regira por el siguiente procedimiento:

a) Se inscribiran el Registro de la Propiedad las escrituras de declaracion de obra nueva que
se acompaifien de certificacion expedida por el Ayuntamiento o por técnico competente,
acta notarial descriptiva de la finca o certificacion catastral descriptiva y grafica de la finca,
en las que conste la terminacion de la obra en fecha determinada y su descripcion coinci-
dente con el titulo. A tales efectos, el Registrador comprobara la inexistencia de anotacion
preventiva por incoacion de expediente de disciplina urbanistica sobre la finca objeto de la
construccion

b) El asiento de inscripcion dejara constancia de la situacion de fuera de ordenacion en la que
queda todo o parte de la construccion, edificacion e instalacion, de conformidad con el or-
denamiento urbanistico aplicable. A tales efectos, sera preciso aportar el acto administrativo
mediante el cual se declare la situacion de fuera de ordenacién, con la delimitacion de su
contenido.

¢) Los Registradores de la Propiedad daran cuenta al Ayuntamiento respectivo de las inscrip-

ciones realizadas en los supuestos comprendidos en los nimeros anteriores, y haran constar
en la inscripcion y en la nota de despacho la practica de dicha notificacion.
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La nueva redaccion de este articulo 20.4 pretende solucionar las disfunciones que
generaba la inscripcion en el Registro de la Propiedad de las edificaciones ilegales,
dado que con la anterior normativa el mero transcurso del tiempo y la prescripcion
de la infraccion ya posibilitaba la inscripcion y regularizacion de estas obras, sin
que los ayuntamientos hubieran reaccionado ante una situacion de incumplimiento
de la legalidad urbanistica y sin exigir especiales condiciones.'?’

Con la regulacion actual del TRLS se sigue manteniendo este sistema pero se afia-
den nuevos requisitos para la declaracion notarial de obra nueva y la ulterior ins-
cripcidn registral de dichas edificaciones, dotando al sistema de mayor seguridad
juridica.'®®

En concreto, con cardcter previo a la inscripcion registral ahora se exige la pre-
sentacion de un acto administrativo municipal en el que se reconoza la ilegalidad
urbanistica y se describa su contenido, asi como la fecha de terminaciéon de las
obras, por lo que seran los ayuntamientos los que efectiien una intervencion previa
y establezcan los condicionantes que vayan a constar en la inscripcion.

Ademés, otras novedades son la obligacion del Registrador de comprobar que la
edificacion no se ubique sobre suelo demanial o afectado por servidumbres de
uso publico o general, asi como hacer constar en el asiento de inscripcion si la
situacion de fuera de ordenacion afecta a todo o sélo a parte de la edificacion, a
cuyos efectos se exige el acto administrativo que declare la situacion de fuera de
ordenacion, con la delimitacion exacta de su contenido.

La nueva redaccion del articulo 20.4 no permite a los ayuntamientos impedir la
inscripcion de la declaracion de obra nueva de aquellas edificaciones que no pue-
den ser objeto de demolicion por haber prescrito las acciones que puedan pro-
vocarla. Sin embargo, los ayuntamientos si estan obligados a declarar el alcance
exacto de la situacion de fuera de ordenacion de la obra para su efectiva constancia
registral.'®

167. Resulta necesaria una adecuada regulacion de esta cuestion desde el momento en que los adquirentes de
bienes inmuebles que acuden a la financiacion bancaria necesitan, para que la entidad de crédito pueda inscri-
bir en el Registro de la propiedad la necesaria garantia hipotecaria, que el valor real de la finca a gravar tenga
un reflejo documental en el registro de la propiedad. Esto exige que los elementos que proporcionan mayor
valor a la finca, como las edificaciones existentes en la misma, se encuentren debidamente inscritos a través
de una previa escritura notarial de obra nueva.

168. Como se desprende de la Exposicion de Motivos del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de julio, modificativo
del articulo 20.4 del TrLs, la intencion del legislador ha sido fortalecer la proteccion de los propietarios para
evitar, en un contexto desfavorable de la inversion en el sector inmobiliario, la desconfianza y la inseguridad
juridica que acompaiian a determinadas situaciones facticas que, derivadas de una inactividad administrativa
previa, se consolidan en el tiempo sin mas constancia publica que la de su sola existencia.

169. A esta conclusion llega la Subdirectora General de Urbanismo del Ministerio de Fomento en informe
elaborado ante la solicitud de aclaracion del Colegio de Registradores sobre la nueva redaccion del articulo
20.4 del TrLs.
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CAPITULO 3

La edificacion (i)

1. Introduccion

2. Marco normativo de la edificacion

3. El proceso edificatorio: el Codigo de la Edificacion
4. Normas sobre uso y mantenimiento de los edificios
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1. Introduccion

Durante la segunda mitad del siglo xx y la primera década del siglo xx1 se han de-
sarrollado en nuestro pais, unas veces al amparo de las demandas sociales y otras
de los intereses especulativos, los procesos urbanizadores y edificatorios que han
configurado nuestro actual patrimonio arquitectonico.

Tradicionalmente, este panorama ha adolecido de una normativa acorde con nues-
tra realidad edificatoria. Asi, la importancia de las diversas normas reguladoras del
suelo ha contrastado con la falta de una configuracion legal de la construccion de
los edificios, circunscrita durante muchos afios al Codigo Civil y a una variedad
de disposiciones que no paliaban las serias lagunas de nuestro derecho en la orde-
nacion del complejo proceso de la edificacion.

Estas deficiencias se han subsanado con las actuales normas edificatorias, elabo-
radas por el Estado al amparo de las competencias estatales reconocidas en los
articulos 149.1.16.%, 23.* y 25.* de la Constitucion Espafiola, en materia de bases
y coordinacidn nacional de la sanidad, proteccion del medio ambiente y bases del
régimen minero y energético, respectivamente.

Y asi, mediante la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edifica-
cion (LOE), comienzan a superarse nuestras carencias juridicas en el ambito edifi-
catorio. Se parte de la idea preconcebida en la Directiva 85/384/ceE de la Union
Europea de que «la creacidon arquitectonica, la calidad de las construcciones, su
insercion armoniosa en el entorno, el respeto de los paisajes naturales y urbanos,
asi como del patrimonio colectivo y privado, revisten un interés publicoy.

Partiendo de estas premisas, esta ley establece el marco general para fomentar la
calidad de la edificacion y la proteccion de los usuarios frente a los posibles dafios,
completando la configuracion legal de los agentes que intervienen en el proceso
edificatorio, fijando sus obligaciones y responsabilidades y definiendo los requisi-
tos basicos que deben satisfacer los edificios, tanto en los aspectos de funcionali-
dad como de seguridad y habitabilidad.

Ya en una fase posterior, mediante el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por
el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (cTE), el Estado supera y
moderniza el vigente marco normativo para homologar nuestro sistema al de los
paises mas avanzados y a las disposiciones de la Union Europea sobre la materia.

En esencia, su promulgacion pretende mejorar la calidad de las edificaciones y
promover la innovacion y la sostenibilidad de las mismas.

Para entender estos procesos no conviene olvidar la incidencia de la normativa

urbanistica, de residuos y de vivienda sobre la cuestion edificatoria, dada la es-
trecha interrelacion entre todas estas materias, ni tampoco la posibilidad de que
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las Comunidades Autonomas desarrollen normativas paralelas al amparo de sus
Estatutos de Autonomia y de las transferencias que se les asignen, basicamente
en materia de regulacion y control de la calidad de edificacion y del patrimonio
arquitectonico.

El objeto del presente capitulo serd analizar los aspectos generales de la cons-
truccion regulados en la normativa edificatoria, con especial referencia al Codigo
Técnico de la Edificacion.

2. Marco normativo de la edificacion

La normativa reguladora de la edificacion aplicable en el territorio de la Comuni-
dad Valenciana viene constituida, basicamente, por:!

A) Normativa Estatal
De rango de ley:
— Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

— Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de la Generalitat Valenciana, de Proteccion
contra la Contaminacion Acustica.

— Texto Refundido de la Ley de Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20
de junio).

De rango reglamentario:

— Real Decreto 1/1998, de 27 de febrero, de la Jefatura del Estado, sobre In-
fraestructuras comunes en los edificios para el acceso a los servicios de tele-
comunicaciones.

— Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo
Técnico de la Edificacion (cTE).?

— Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudo-
res hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas con
empresas y autobnomos contraidas por las Entidades Locales de fomento de

1. Esta legislacion se entiende sin perjuicio de la normativa en materia de vivienda, estrechamente interrela-
cionada (véase el capitulo 8 del presente Manual).

2. El ctE ha sido objeto de modificaciones posteriores, como las producidas por Real Decreto 1675/2008, de
17 de octubre, por el que se aprueba el Documento Basico «pB-HR Proteccion frente al ruido», y mediante
Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad.
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la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion
administrativa.

— Documentos Reconocidos, inscritos en el Registro General del cTe depen-
diente del Ministerio de Vivienda.

— Real Decreto 786/2001, de 6 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Seguridad Contra Incendios en los Establecimientos Industriales.

— Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento
Electrotécnico para Baja Tension (REBT 02).

— Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
Técnico de Distribucion y Utilizacién de Combustibles Gaseosos.

— Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento
de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RiTE 07), modificado mediante

Real Decreto 1826/2009, de 27 de noviembre.

— Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y
gestion de los residuos de construccion y demolicion.

— Real Decreto 956/2008, de 6 de junio, Instruccidn para la recepcion de ce-
mentos (Rc-08).

— Real Decreto 1247/2008, de 18 de julio, por el que se aprueba la Instruccion
Espaiiola del Hormigoén Estructural (EHE-08).

— Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarrollan los requi-
sitos exigibles a las entidades de control de calidad de la edificacion y a los
laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacion, para el
ejercicio de su actividad.

B) Normativa de la Comunidad Valenciana

De rango de ley:

— Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion y Fomento de
la Calidad de la Edificacion (LOFCE).

— Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana (Luv).
De rango reglamentario:
— Decreto 107/1991, de 10 de junio, del Consell de la Generalitat Valenciana,

por el que se regula el control de la calidad de la edificacion de viviendas y
su documentacion.
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— Orden de 30 de septiembre de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urba-
nismo y Transportes, por el que se aprueba el Libro de Control de Calidad
en Obras de Edificacion de Viviendas.

— Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se aprobo el Regla-
mento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica (ROGTU).

— Orden de 7 de diciembre de 2009, de la Conselleria de Medio Ambiente,
Agua, Urbanismo y Vivienda, por la que se aprueban las condiciones de
disefio y calidad (pc/09), en desarrollo del Decreto 151/2009, de 2 de octu-
bre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de disefio y
calidad en edificios de vivienda y alojamiento.

— Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell, por el que se aprueba el libro
del edificio para los edificios de vivienda.

3. El proceso edificatorio: el Codigo
Técnico de la Edificacion

3.1. Antecedentes

Hasta el afio 1977, la construccion en Espafia se regulaba por las denominadas
Normas Mv, aprobadas por el Ministerio de Vivienda. A partir del Real Decreto
1650/1977, de 10 de junio, sobre normativa de edificacion, vienen a desarrollarse
las Normas Basicas de la Edificacion (NBE), cuya promulgacion se va produciendo
de forma escalonada en los afios posteriores.

La aprobacion en el ambito estatal de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre (LOE),
vigente en nuestros dias, supone un hito en el ambito edificatorio, al resolver las
lagunas legales y unificar en un solo corpus legislativo la regulacion de la edifica-
cion, superando la dispersion legislativa precedente.

Por vez primera y de manera unitaria, en el ambito edificatorio se regula el régi-
men juridico de los agentes de la edificacion y sus responsabilidades y garantias,
asi como las fases administrativas y documentales de la obra.

Pero la principal aportacion de la LOE es el establecimiento, conforme a su articulo
3.1, de los requisitos basicos que han de concurrir en las edificaciones con el fin de
garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccion
del medio ambiente.
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Estos requisitos son:

a) Los requisitos relativos a la «funcionalidad» (utilizacion, accesibilidad y
acceso a los servicios de telecomunicacion, audiovisuales y de informacion).

b) Los requisitos relativos a la «seguridad» (estructural, en caso de incendio y
de utilizacion).

¢) Los requisitos relativos a la «habitabilidad» (higiene, salud y proteccion del
medio ambiente, proteccion contra el ruido, ahorro de energia, aislamiento
térmico y otros aspectos funcionales).

Seglin la Disposicion final segunda de la LoE, se autorizaba al Gobierno a aprobar
en el plazo de dos afos un Codigo Técnico de la Edificacion que estableciera las
exigencias que debian cumplir los edificios en relacion con los requisitos basicos
del articulo 3.1 apartados b) y ¢). Hasta su aprobacion, dicha Disposicion final por-
menorizaba las normas basicas de la edificacion (NBE) que permanecian vigentes.

La LoE era la norma de aplicacion sin perjuicio de las competencias legislativas y
de ejecucion que asumian las Comunidades Autonomas en materia de edificacion,
fundamentalmente en el campo del fomento de la calidad.

En la Comunidad Valenciana, al amparo de su Estatuto de Autonomia, la Genera-
litat asumia competencias en materia de vivienda y defensa de los consumidores y
usuarios y también, en virtud de las transferencias, sobre regulacion y control de
la calidad de la edificacion y del patrimonio arquitectonico.

En este contexto, y con anterioridad a la promulgacion del cT, la Generalitat Va-
lenciana aprueba su norma fundamental en el &mbito edificatorio: la Ley 3/2004,
de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad en la Edificacion (LOFCE).

3.2. El Codigo Técnico de la Edificacion

3.2.1. Introduccion

El Cddigo Técnico de la Edificacion, aprobado mediante Real Decreto 314/2006,
de 17 de marzo (cTE), constituye el instrumento de naturaleza reglamentaria, apli-
cable en todo el territorio nacional, por el que se regulan las exigencias bésicas
de calidad que deben cumplir los edificios y sus instalaciones para satisfacer los
requisitos basicos de seguridad y habitabilidad enumerados en los apartados b) y
¢) del articulo 3.1 de la rok.?

3. El organismo encargado por el Gobierno para la elaboracion del cte fue el Ministerio de Vivienda, a través
de la Direccion General de Arquitectura y Politica de Vivienda. Para ello, se contd con la colaboracion de
las Comunidades Autéonomas, del Instituto de Ciencias de la Construccion Eduardo Torroja, de la Comision
Técnica para la Calidad de la Edificacion y de diversos centros universitarios y expertos en la materia.
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Su contenido se sustenta sobre la base de refundir la normativa dispersa en la
materia y de armonizarla con la legislaciéon comunitaria, a los efectos de regular
en un solo texto normativo tanto la seguridad estructural y de proteccién contra
incendios como la salubridad, la proteccion contra el ruido, el ahorro energético o
la accesibilidad para personas con movilidad reducida.

Significa, asimismo, una apuesta decidida por la extension de la cultura de calidad
y la sostenibilidad a todo el proceso constructivo, en consonancia con los compro-
misos de largo alcance del Gobierno en materia medioambiental (el Protocolo de
Kioto o la estrategia de Goteborg) y las disposiciones de la Union Europea en esta
materia.

El cTE se configura también como una herramienta para impulsar la mejora en
la respuesta profesional del sector. Y asi, al arquitecto técnico, en su funcion de
direccion de la ejecucion de la obra, se le exige ahora una mayor rigurosidad en
documentar el proceso edificatorio, basicamente en cuanto a la recepcion y verifi-
cacion de los nuevos materiales en obra. Esta obligacion también se extiende a las
empresas constructoras y suministradoras, responsables de la correcta documenta-
cion de la recepcion de productos, equipos y sistemas.

Si bien el cTE no introduce novedades sustanciales en relacion con la normativa
edificatoria anterior, su singularidad radica en que identifica, simplifica y completa
la regulacion técnica existente, facilitando su correcta aplicacion.

El 6rgano que impulsa y actualiza permanentemente el cTE es el Consejo para la
Sostenibilidad, Innovacion y Calidad de la Edificacion (csice),* érgano colegiado
adscrito al Ministerio de Vivienda, y creado por Real Decreto 315/2006, de 17 de
marzo.

3.2.2. Entrada en vigor

Al amparo de su Disposicion final cuarta, el cTE entrd en vigor el 29 de marzo de
2006, al dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado.

Para conocer si a los edificios ejecutados a partir de esa fecha se les aplicé o no
el cTE se deben tener en cuenta las Disposiciones transitorias primera, segunda,
tercera y cuarta del cTE, de las que se desprende:

a) Proyecto con licencia solicitada antes de la entrada en vigor del cTE cuyas
obras se iniciaron una vez producida su entrada en vigor.

4. En el seno del csick se ha creado la Comision del Codigo Técnico de la Edificacion, cuyas funciones son
aquellas que le encomiende el propio csicE en lo relativo al desarrollo y actualizacion del ctE. Paralelamente,
también se crea la Comision para la calidad de la edificacion y la Comision de Sostenibilidad e Innovacion de
la Edificacion, con funciones de asistencia y asesoramiento al CSICE en cuanto a técnicas y medidas innovado-
ras en la edificacion y sobre la evolucion y mejora de los criterios de sostenibilidad.
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No resulto6 de aplicacion el cTE si las obras se iniciaron dentro de los tres me-
ses siguientes a la concesion de la licencia. En caso contrario, la aplicacion
debio ser plena.

b) Proyecto para el que se solicito licencia dentro de los seis meses siguientes
a la entrada en vigor del CTE.

No result6 de aplicacion el cTE si las obras se iniciaron dentro de los tres me-
ses siguientes a la concesion de la licencia, aunque pudo aplicarse de forma
voluntaria.

¢) Proyecto para el que se solicito licencia entre los seis meses y el aiio siguien-
te a la entrada en vigor del cTE.

El Cédigo so6lo pudo ser de aplicacion parcial si las obras se iniciaron dentro
de los tres meses siguientes a la concesion de la licencia. En este caso, de-
bieron cumplirse obligatoriamente los Documentos bésicos (DB) relativos a
Seguridad de Utilizacion (su), Ahorro de Energia (HE) y Seguridad en caso
de incendio (s1), aunque pudieron aplicarse en su totalidad el resto de pB con
caracter voluntario.

d) Proyecto para el que se solicito licencia al afio siguiente a la entrada en
vigor del CTE.

El cTE debio ser aplicado en su totalidad, forzosamente.

Por su parte, la Disposicion transitoria segunda del cTE pormenoriza las Nor-
mas basicas de la edificacion® que derogo este Codigo y que pudieron apli-
carse transitoriamente durante los doce meses posteriores a su entrada en

vigor.

Estas ideas se sintetizan en el siguiente esquema:

5. Estas Normas Basicas eran la NBE c1-79 («Condiciones térmicas de los edificios») y la NBE cP1-96 («Con-
diciones de proteccion contra incendios de los edificios»), ambas aplicables unicamente durante los seis pri-
meros meses desde la entrada en vigor del cTE. Asimismo, esta Disposicion transitoria del cTe admitié la
aplicacion durante los doce meses posteriores a la entrada en vigor del mismo de la Norma Basica NBE AE-88
(«Acciones en la Edificacion») asi como las «Normas Basicas para las instalaciones interiores de suministro
de agua». Segln la referida Disposicion transitoria, durante cada uno de los periodos transitorios se pudo
optar por aplicar estas disposiciones o las nuevas previsiones del CTE.
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FECHA DE SOLICITUD DE | CODIGO TECNICQ DE | NORMAS BASICAS DE LA
LA LICENCIA LA EDIFICACION EDIFICACION

Antes del 29/3/2006 No fue aplicable, salvo | Aplicables
caducidad de la licencia

Entre el 29/3/2006 Aplicacion opcional. Aplicacion opcional
y el 29/9/2006 No fue obligatorio si las
obras se iniciaron en el
plazo de tres meses.
Pudo aplicarse

voluntariamente.
Entre el 30/9/2006 Opcional la aplicacion de | Aplicacion opcional de las
y el 29/3/2007 los Documentos Basicos | Normas Bésicas AE-88, FL-90

SE y HS. Obligatorios los |y EA-95, asi como la Orden
Documentos Basicos s1, | del Ministerio de Industria

SU Y HE. de 9 de diciembre de 1975
A partir del 30/3/2007 Aplicacion obligatoria No aplicables
Obras no iniciadas en el Aplicacion integra No aplicables

plazo de tres meses, con
licencia concedida

La Disposicion derogatoria tnica del cTE, por su parte, enumera exhaustivamente
las disposiciones que quedan derogadas con su entrada en vigor, estableciendo
ademas una derogacion genérica de aquellas disposiciones de igual o inferior ran-
go que se opongan a lo establecido en el cTE.

3.2.3. Objeto®

El objeto fundamental del cTE es regular las exigencias basicas de calidad relativas
a los requisitos basicos de seguridad y habitabilidad.

Su promulgacién culmina el proceso que iniciara la LOE al establecer los siete
requisitos basicos que debian satisfacer los edificios en las fases sucesivas de pro-
yecto, ejecucion y mantenimiento. Estos requisitos se satisfacen cumpliendo las
exigencias basicas que se establecen en la parte 1, y cuya conceptualizacion se
plasma en el anejo 1 del cte («Terminologia») cuando se aborda las caracteristicas
generales, funcionales y técnicas que permiten satisfacer los requisitos basicos de
la edificacion.

6. Véase el articulo «El Cédigo Técnico de la Edificacion: un nuevo marco normativo» de Carlos Aymat Esca-
lada, publicado en el numero especial 5.° Aniversario de la Revista Prdctica Urbanistica (Editorial La Ley).
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Los tres aspectos esenciales del cte, segin su articulo 1, son los siguientes:

— Es una norma exigencial, por cuanto establece unos objetivos que fijan los
valores y caracteristicas de comportamiento que deben cumplir las edifica-
ciones.

— Es una norma de caracter basico, entendida tanto por su caracter de legisla-
cion estatal,’” susceptible de ser reforzada por las Comunidades Autonomas
al tener transferidas competencias en materia de vivienda y suelo, como por
constituir un umbral minimo e indisponible de exigencias técnicas del pro-
ceso edificatorio.

— Es una norma disefiada basicamente para la mejora de la calidad de la edifi-
cacion, en consonancia con una demanda social de edificios mas seguros y
sostenibles y mejor habitables.

Para lograr todos estos objetivos, el cte define exhaustivamente en su articulado
los pilares bésicos de su contenido: en un plano interno, los requisitos basicos
de la edificacion, las exigencias basicas y los Documentos Basicos (pB). Y en un
plano externo, mediante la técnica del reenvio, los denominados Documentos
reconocidos.

3.2.4. Ambito de aplicacién del cTE

Segun el articulo 2 del cte y en los términos establecidos en la LoE, el &mbito apli-
cacion del cte se circunscribe a las edificaciones publicas y privadas cuyos pro-
yectos precisen de la correspondiente licencia o autorizacion legalmente exigible.

Mas concretamente, el cTE se aplicara:

a) A las obras de edificacion de nueva construccion, salvo la excepcion del
articulo 2.2 del ctE.

b) A las obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion® que se
realicen en edificios existentes, siempre y cuando dichas obras sean com-
patibles con la naturaleza de la intervencion y, en su caso, con el grado de
proteccion que puedan tener los edificios afectados.

7. El cTE se ha dictado al amparo de los articulos 149.1.16.%, 23.# y 25.% de la Constitucion Espafiola, que atribu-
yen al Estado la competencia exclusiva en materia de bases y coordinacion nacional de la sanidad, proteccion
del medio ambiente y bases del régimen minero y energético, respectivamente.

8. Segun el articulo 2.4 del cTE, se entendera por obras de rehabilitacion aquellas que tengan por objeto actua-
ciones tendentes a lograr alguno de los siguientes resultados: @) La adecuacion estructural, considerando como
tal las obras que proporcionen al edificio condiciones de seguridad constructiva, de forma que se garantice su
estabilidad y resistencia mecanica. b) La adecuacion funcional, entendiendo por tal la realizacion de obras que
proporcionen al edificio mejores condiciones respecto a los requisitos basicos a los que se refiere el cTE. ¢) La
remodelacion de un edificio con viviendas que tenga por objeto modificar la superficie destinada a vivienda o
modificar el mimero de éstas, o la remodelacion de un edificio de viviendas que tenga por finalidad crearlas.
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¢) Al cambio del uso caracteristico en edificios existentes, aunque ello no im-
plique necesariamente la realizacion de obras.

Por contra, no sera de aplicacion el ctE:

— A las obras de nueva construccion y a las obras en los edificios existentes
que tuvieran solicitada licencia a la entrada en vigor del mismo (Disposicion
transitoria primera del ctE).

— A aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica
que no tengan caracter residencial ni publico,” ya sea de forma eventual o
permanente, que se desarrollen en una sola planta y no afecten a la seguridad
de las personas (articulo 2.2 del cTE).

3.2.5. Estructura

Segun el Preambulo del ctE, las dos partes en que se divide la norma tienen ca-
racter reglamentario, lo que implica su subordinacion respecto de cualquier otra
disposicion de rango legal.

Su estructura es, pues, bipartita. En este sentido, en el articulo 3 del ctE se dispone
que con el fin de facilitar su comprension, desarrollo, utilizacién y actualizacion,
su estructura abarca dos partes diferenciadas:

a) La primera contiene las disposiciones y condiciones generales de aplicacion
del ctE y las exigencias bésicas que deben cumplir los edificios.

Esta primer parte abarca quince articulos, cuatro disposiciones transitorias,
una derogatoria y cuatro finales.

Se complementa con 3 Anejos, con el siguiente contenido:
— Anejo 1: Contiene de forma pormenorizada el contenido exigible a los
proyectos técnicos de edificacion, distinguiendo entre contenido del pro-

yecto basico y contenido del proyecto de ejecucion.

— Anejo 11: Contiene la descripcion de la documentacion del seguimiento de
la obra.

— Anejo nr: Contiene la terminologia de los diferentes conceptos relaciona-
dos con el proceso edificatorio.

9. Sensu contrario, las construcciones de caracter residencial o publico deben cumplir el cTE independiente-
mente de su sencillez o escasa entidad constructiva.
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b) La segunda parte se compone de los Documentos Basicos (DB), que son tex-
tos de caracter técnico que se encargan de trasladar al terreno practico las
exigencias detalladas en la primera parte del cte, fijando cada uno de ellos
los limites y la cuantificacion de las exigencias basicas y una relacion de los
procedimientos que lo permiten.

3.2.6. Requisitos basicos de la edificacion segun el CTE

El articulo 3.1 de la LoE, al objeto de garantizar la seguridad de las personas, el
bienestar de la sociedad y la proteccion del medio ambiente, sefiala que los edifi-
cios deben proyectarse, construirse, mantenerse y conservarse de tal forma que se
satisfagan determinados requisitos basicos relativos a la seguridad y la habitabi-
lidad.

El punto de partida del ctE es preservar en las edificaciones estos requisitos basi-
cos de seguridad y habitabilidad, a través de una serie de acciones y mecanismos
establecidos en el mismo.

Los requisitos relativos a la seguridad que deben preservarse son los siguientes:

— Seguridad estructural, de forma que no se produzcan en el edificio, o par-
tes del mismo, dafios que tengan su origen o afecten a la cimentacion, los
soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos es-
tructurales, y que comprometen directamente la resistencia mecénica y la
estabilidad del edificio.

— Seguridad en caso de incendio, de forma que los ocupantes puedan desalojar
el edificio en condiciones seguras, se pueda limitar la extension del incendio
dentro del propio edificio y de los colindantes y se permita la actuacion de
los equipos de extincidn y rescate.

— Seguridad de utilizacion, de forma que el uso normal del edificio no suponga
riesgo de accidente para las personas.

Por su parte, los requisitos relativos a la habitabilidad que han de garantizarse son
los siguientes:

— Higiene, salud y proteccién del medio ambiente, de forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior
del edificio, y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inme-
diato, garantizando una adecuada gestion de toda clase de residuos.

— Proteccion contra el ruido, de forma que el ruido percibido no ponga en

peligro la salud de las personas, y les permita realizar satisfactoriamente sus
actividades.
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— Ahorro de energia y aislamiento térmico, de forma que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

— Otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las instala-
ciones que permitan un uso satisfactorio del edificio.

Para asegurar que un edificio satisface los requisitos basicos sefialados, los agentes
que intervienen en el proceso de la edificacion, en la medida en que afecte a su
intervencion, deben cumplir las condiciones que el cTe establece para la redaccion
del proyecto, la ejecucion de la obra y el mantenimiento y conservacion del edi-
ficio.

Seran responsables de la aplicacion del cte (articulo 5.1) todos los agentes que
participan en el proceso de la edificacion, segun lo establecido en el Capitulo m
de la LOE.

3.2.7. Exigencias basicas del cTE

Las exigencias basicas son unas prestaciones de caracter cualitativo que han de
concurrir en los edificios para alcanzar la calidad que la sociedad demanda, y que
deben cumplirse en el proyecto, la construccion, el mantenimiento y la conserva-
cion de los edificios y las instalaciones.

Su especificacion y cuantificacion establecidas en los Documentos Basicos corres-
pondientes determinan la forma y condiciones en las que deben cumplirse estas
exigencias, mediante la fijacion de niveles objetivos o valores limite de la presta-
cion u otros parametros. '

El cTE establece una serie de exigencias basicas para cada uno de los requisitos
basicos de «seguridad estructural», «seguridad en caso de incendio», «seguridad
de utilizaciony», «higiene, salud y proteccion del medio ambiente», «proteccion
contra el ruido» y «ahorro de energia y aislamiento térmico» establecidos en el
articulo 3 de la LOE.

Estas exigencias bésicas, reguladas en los articulos 9 a 15 del cTE, son las siguientes:
1. Exigencias bésicas de seguridad estructural (SE).

El objetivo del requisito basico Seguridad estructural consiste en asegurar

que el edificio tiene un comportamiento estructural adecuado frente a las

acciones e influencias previsibles a las que pueda estar sometido durante su
construccion y uso previsto.

10. Segun el articulo 9.2 del ctE, dichos niveles o valores limite seran de obligado cumplimiento cuando asi lo
establezcan expresamente los Documentos Basicos correspondientes. Ademas, los bB incluyen procedimien-
tos, no excluyentes, cuya aplicacion implica el cumplimiento de las exigencias basicas con arreglo al estado
actual de los conocimientos.
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Los Documentos Basicos DB-SE Seguridad Estructural, DB-SE-AE Acciones en
la Edificacion, pbB-se-c Cimientos, DB-SE Acero, DB SE-F Fabrica y DB-SE-M Ma-
dera especifican parametros objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento
asegura la satisfaccion de las exigencias basicas y la superacion de los niveles
minimos de calidad propios del requisito basico de seguridad estructural.

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, fabricaran, cons-
truirdn y mantendran de forma que cumplan con una fiabilidad adecuada las
siguientes exigencias basicas:

— Exigencia basica st 1: Resistencia y estabilidad."
— Exigencia basica st 2: Aptitud al servicio.'

2. Exigencias bésicas de seguridad en caso de incendio (sI).

El objetivo del requisito basico Seguridad en caso de incendio consiste en
reducir a limites aceptables el riesgo de que los usuarios sufran dafios deri-
vados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las carac-
teristicas de su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.

El Documento Bésico pB-sI especifica parametros objetivos y procedimien-
tos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las exigencias basicas y la
superacion de los niveles minimos de calidad propios del requisito basico de
seguridad en caso de incendio."

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construiran, man-
tendrdn y utilizaran de forma que, en caso de incendio, se cumplan las si-
guientes exigencias basicas:

— Exigencia basica s1 1: Propagacion interior.'*

— Exigencia basica s1 2: Propagacion exterior. '

— Exigencia basica si1 3: Evacuacion de ocupantes.'®

11. La resistencia y la estabilidad seran las adecuadas para que no se generen riesgos indebidos, de forma
que se mantenga la resistencia y la estabilidad frente a las acciones e influencias previsibles durante las fases
de construccion y usos previstos de los edificios, y que un evento extraordinario no produzca consecuencias
desproporcionadas respecto a la causa original y se facilite el mantenimiento previsto.

12. La aptitud al servicio sera conforme al uso previsto del edificio, de forma que no se produzcan deformacio-
nes inadmisibles, se limite a un nivel aceptable la probabilidad de un comportamiento dindmico inadmisible
y no se produzcan degradaciones o anomalias inadmisibles.

13. Excepto en el caso de los edificios, establecimientos y zonas de uso industrial a los que les sea de apli-
cacion el Reglamento de seguridad contra incendios en los establecimientos industriales, en los cuales las
exigencias basicas se cumplen mediante dicha aplicacion.

14. Se limitara el riesgo de propagacion del incendio por el interior del edificio, tanto al mismo edificio como
a otros edificios colindantes.

15. Se limitara el riesgo de propagacion del incendio por el exterior, tanto en el edificio considerado como a
otros edificios.

16. El edificio dispondra de los medios de evacuacion adecuados para facilitar que los ocupantes puedan aban-
donarlo o alcanzar un lugar seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad.
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— Exigencia basica s1 4: Instalaciones de proteccion contra incendios. !’
— Exigencia basica s1 5: Intervencion de bomberos. '
— Exigencia basica s1 6: Resistencia estructural al incendio."

3. Exigencias basicas de seguridad de utilizacion (su).
El objetivo del requisito basico Seguridad de utilizacion consiste en reducir
a limites aceptables el riesgo de que los usuarios sufran dafios inmediatos
durante el uso previsto de los edificios, como consecuencia de las caracteris-
ticas de su proyecto, construccion, uso y mantenimiento.
1 Documento Basico pB-su Seguridad de Utilizacion especifica parametros
objetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las
exigencias basicas y la superacion de los niveles minimos de calidad propios

del requisito basico de seguridad de utilizacion.

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construirdn, manten-
dran y utilizaran de forma que se cumplan las siguientes exigencias bdsicas:

— Exigencia basica su 1: Seguridad frente al riesgo de caidas.”

— Exigencia basica su 2: Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapa-
miento.?”!

— Exigencia basica su 3: Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento.*

— Exigencia basica su 4: Seguridad frente al riesgo causado por iluminacion
inadecuada.”

— Exigencia basica su 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones
con alta ocupacion.?

17. El edificio dispondra de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la deteccion, el control
y la extincion del incendio, asi como la transmision de la alarma a los ocupantes.

18. Se facilitara la intervencion de los equipos de rescate y de extincion de incendios.

19. La estructura portante mantendra su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que puedan
cumplirse las anteriores exigencias basicas.

20. Se limitara el riesgo de que los usuarios sufran caidas, para lo cual los suelos seran adecuados para favore-
cer que las personas no resbalen, tropiecen o se dificulte la movilidad. Asimismo se limitara el riesgo de cai-
das en huecos, en cambios de nivel y en escaleras y rampas, facilitdndole la limpieza de los acristalamientos
exteriores en condiciones de seguridad.

21. Se limitara el riesgo de que los usuarios puedan sufrir impacto o atrapamiento con elementos fijos 0 mo-
viles del edificio.

22. Se limitara el riesgo de que los usuarios puedan quedar accidentalmente aprisionados en recintos.

23. Se limitara el riesgo de dafios a las personas como consecuencia de una iluminacion inadecuada en zonas
de circulacion de los edificios, tanto interiores como exteriores, incluso en caso de emergencia o de fallo del
alumbrado normal.

24. Se limitara el riesgo causado por situaciones con alta ocupacion facilitando la circulacion de las personas
y la sectorizacion con elementos de proteccion y contencion en prevision del riesgo de aplastamiento.
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— Exigencia basica su 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento.*

— Exigencia bésica su 7: Seguridad frente al riesgo causado por vehiculos
en movimiento.”

— Exigencia basica su 8: Seguridad frente al riesgo causado por accion del
rayo.”’

4. Exigencias basicas de seguridad de salubridad (us) Higiene, salud y protec-
cion del medio ambiente.

El objetivo del requisito basico Higiene, salud y proteccion del medio am-
biente (salubridad) consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que
los usuarios, dentro de los edificios y en condiciones normales de utilizacion,
padezcan molestias o enfermedades, asi como el riesgo de que los edificios
se deterioren y de que deterioren el medio ambiente en su entorno inmedia-
to, como consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion,
uso y mantenimiento.

El Documento Bésico pB-Hs Salubridad especifica parametros objetivos y
procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las exigencias
basicas y la superacion de los niveles minimos de calidad propios del requi-

sito basico de salubridad.

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construirdn, manten-
dran y utilizaran de forma que se cumplan las siguientes exigencias basicas:

— Exigencia basica Hs 1: Proteccion frente a la humedad.?®
— Exigencia basica Hs 2: Recogida y evacuacion de residuos.?

— Exigencia basica ns 3: Calidad del aire interior.*

25. Se limitara el riesgo de caidas que puedan derivar en ahogamiento en piscinas, depdsitos, pozos y similares
mediante elementos que restrinjan el acceso.

26. Se limitara el riesgo causado por vehiculos en movimiento atendiendo a los tipos de pavimentos y la sefa-
lizacion y proteccion de las zonas de circulacion rodada y de las personas.

27. Se limitara el riesgo de electrocucion y de incendio causado por la accion del rayo, mediante instalaciones
adecuadas de proteccion contra el rayo.

28. Se limitara el riesgo previsible de presencia inadecuada de agua o humedad en el interior de los edificios
y sus cerramientos como consecuencia del agua procedente de precipitaciones atmosféricas, de escorrentias,
del terreno o de condensaciones, disponiendo medios que impidan su penetracioén o, en su caso, permitan su
evacuacion sin produccion de dafios.

29. Los edificios dispondran de espacios y medios para extraer los residuos ordinarios generados en ellos
de forma acorde con el sistema publico de recogida, de tal manera que se facilite la adecuada separacion en
origen de dichos residuos, la recogida selectiva de los mismos y su posterior gestion.

30. Los edificios dispondran de medios para que sus recintos se puedan ventilar adecuadamente, eliminando
los contaminantes que se produzcan de forma habitual durante el uso normal de los edificios, de forma que
se aporte un caudal suficiente de aire exterior y se garantice la extraccion y expulsion del aire viciado por los
contaminantes. Para eliminar el riesgo de contaminacion del aire interior de los edificios y del entorno exterior
en fachadas y pisos, la evacuacion de productos de combustion de las instalaciones térmicas se producira con
caracter general por la cubierta del edificio, con independencia del tipo de combustible y del aparato que se
utilice, y de acuerdo con la reglamentacion sobre instalaciones térmicas.
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— Exigencia basica ns 4: Suministro de agua.’!
— Exigencia basica Hs 5: Evacuacion de aguas.®
5. Exigencias basicas de proteccion frente al ruido (HR).

El objetivo del requisito basico Proteccion frente al ruido consiste en limitar
dentro de los edificios, y en condiciones normales de utilizacion, el riesgo de
molestias o enfermedades que el ruido pueda producir a los usuarios, como
consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y man-
tenimiento.

Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectardn, construirdn, man-
tendran y utilizaran de forma que los elementos constructivos que conforman
sus recintos tengan unas caracteristicas acusticas adecuadas para reducir la
transmision del ruido aéreo, del ruido de impactos y del ruido y vibraciones
de las instalaciones propias del edificio, y para limitar el ruido reverberante
de los recintos.

El Documento Bésico DB HR Proteccion frente al Ruido especifica parametros
objetivos y sistemas de verificacion de las exigencias basicas y la superacion
de los niveles minimos de calidad propios del requisito basico de proteccion
frente al ruido.

6. Exigencias bésicas de seguridad de ahorro de energia (HE).

El objetivo del requisito basico Ahorro de energia consiste en conseguir
un uso racional de la energia necesaria para la utilizacion de los edificios,
reduciendo a limites sostenibles su consumo y conseguir asimismo que
una parte de este consumo proceda de fuentes de energia renovable, como
consecuencia de las caracteristicas de su proyecto, construccion, uso y man-
tenimiento.

El Documento Basico pB-HE Ahorro de Energia especifica pardmetros ob-
jetivos y procedimientos cuyo cumplimiento asegura la satisfaccion de las
exigencias basicas y la superacion de los niveles minimos de calidad propios
del requisito basico de ahorro de energia.

31. Los edificios dispondran de los medios adecuados para suministrar el equipamiento higiénico previsto
de agua apta para el consumo de forma sostenible, aportando caudales suficientes para su funcionamiento,
sin alteracion de las propiedades de aptitud para el consumo e impidiendo los posibles retornos que puedan
contaminar la red, incorporando medios que permitan el ahorro y el control del caudal del agua. Los equipos
de produccion de agua caliente dotados de sistemas de acumulacion y los puntos terminales de utilizacion
tendran unas caracteristicas tales que eviten el desarrollo de gérmenes patdgenos.

32. Los edificios dispondran de medios adecuados para extraer las aguas residuales generadas en ellos de
forma independiente o conjunta con las precipitaciones atmosféricas y con las escorrentias.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 132 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construirdn, manten-
dran y utilizaran de forma que se cumplan las siguientes exigencias basicas:

— Exigencia basica HE 1: Limitacion de demanda energética.*
— Exigencia basica HE 2: Rendimiento de las instalaciones térmicas.**

— Exigencia basica He 3: Eficiencia energética de las instalaciones de ilumi-
nacion.®

— Exigencia basica HE 4: Contribucion solar minima de agua caliente sani-
taria.’

— Exigencia basica He 5: Contribucion fotovoltaica minima de energia eléc-
trica.’’
Justificacion del cumplimiento de las exigencias basicas

Para justificar que un edificio cumple las seis exigencias basicas que se establecen en
el cTE, los agentes que intervienen en el proceso de la edificacion pueden optar por:

— adoptar soluciones técnicas basadas en los Documentos Basicos (DB), o

— adoptar soluciones alternativas, entendidas como aquellas que se aparten to-
tal o parcialmente de los DB siempre que el proyectista o el director de obra,
bajo su responsabilidad y previa conformidad con el promotor, justifiquen
documentalmente que el edificio proyectado cumple las exigencias basicas

33. Los edificios dispondran de una envolvente de caracteristicas tales que limite adecuadamente la demanda
energética necesaria para alcanzar el bienestar térmico en funcion del clima de la localidad, del uso del edificio
y del régimen de verano y de invierno, asi como por sus caracteristicas de aislamiento e inercia, permeabilidad
al aire y exposicion a la radiacion solar, reduciendo el riesgo de aparicion de humedades de condensacion
superficiales e intersiciales que puedan perjudicar sus caracteristicas y tratando adecuadamente los puentes
términos para limitar las pérdidas o ganancias de calor y evitar problemas higrotérmicos en los mismos.

34. Los edificios dispondran de instalaciones térmicas apropiadas destinadas a proporcionar el bienestar tér-
mico de sus ocupantes, regulando el rendimiento de las mismas y de sus equipos.

35. Los edificios dispondran de instalaciones de iluminacion adecuadas a las necesidades de los usuarios y a
la vez eficaces energéticamente disponiendo de un sistema de control que permita ajustar el encendido a la
ocupacion real de la zona, asi como de un sistema de regulacion que optimice el aprovechamiento de la luz
natural, en las zonas que retnan unas determinadas condiciones.

36. En los edificios con prevision de demanda de agua caliente sanitaria o de climatizacion de piscina cubier-
ta, en los que asi se establezca en el CTE, una parte de las necesidades energéticas térmicas derivadas de esa
demanda se cubrirda mediante la incorporacion en los mismos de sistemas de captacion, almacenamiento y
utilizacion de energia solar de baja temperatura adecuada a la radiacion solar global de su emplazamiento y a
la demanda de agua caliente del edificio. Los valores derivados de esta exigencia basica tendran la consideracion
de minimos, sin perjuicio de los valores que puedan ser establecidos por las administraciones competentes y que
contribuyan a la sostenibilidad, atendiendo a las caracteristicas propias de su localizacion y ambito territorial.
37. En los edificios que asi se establezca en el CTE se incorporaran sistemas de captacion y transformacion de
energia solar en energia eléctrica por procedimientos fotovoltaicos para uso propio o suministro a la red. Los
valores derivados de esta exigencia basica tendran la consideracion de minimos, sin perjuicio de valores mas
estrictos que puedan ser establecidos por las administraciones competentes y que contribuyan a la sostenibi-
lidad, atendiendo a las caracteristicas propias de su localizacion y ambito territorial.
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del cTE porque sus prestaciones son, al menos, equivalentes a los que se ob-
tendrian por la aplicacion de los DB.

3.2.8. Documentos basicos (pB)*®

Los Documentos Basicos, basados en el conocimiento consolidado de distintas téc-
nicas constructivas, son aquellos documentos incorporados al cTE que contienen la
caracterizacion de las exigencias basicas y su cuantificacion,* asi como unos proce-
dimientos cuya utilizacion acredita el cumplimiento de dichas exigencias, concreta-
dos en forma de métodos de verificacion o soluciones sancionadas por la practica.*

La importancia de los Documentos Basicos (DB) radica, pues, en que su adecuada
utilizacion garantiza el cumplimiento de las exigencias basicas contenidas en el CTE.

En cada pB se contiene una regulacion especifica con los procedimientos, reglas
técnicas y ejemplos de soluciones que permiten determinar si el edificio cumple
con los niveles establecidos en diversos aspectos o materias.

Se actualizardn en funcion de los avances técnicos y las demandas sociales, y su
aprobacion sera reglamentaria.*!

En la pagina web del Ministerio de Ciencia e Innovacion (o equivalente) pueden
descargarse los Documentos bésicos actualizados con los principales comentarios,
aclaraciones y criterios de aplicacion derivados de las numerosas consultas sobre
la interpretacion y puesta en practica de dichos Documentos que esté realizando la
Direccion General de Arquitectura y Politica de Vivienda, conforme a lo estable-
cido en el articulo 35 g) de la Ley 30/92, de 26 de noviembre (LRI-PAC).*

Los Documentos basicos se dividen en dos grandes grupos: los relativos a la habi-
tabilidad y los relativos a la seguridad.

En la actualidad los Documentos Basicos, que no tienen caracter excluyente, pre-
sentan la siguiente estructura:

38. Con fecha 23 de Abril de 2009 se publica en el BoE, la Orden viv/984/2009, de 15 de abril, por la que se
modifican la mayoria de los documentos basicos del Codigo Técnico de la Edificacion aprobados por el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, y el Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre.

39. Mediante el establecimiento de los niveles o valores limite de las prestaciones de los edificios o sus partes,
entendidas dichas prestaciones como el conjunto de caracteristicas cualitativas o cuantitativas del edificio,
identificables objetivamente, que determinan aptitud para cumplir las exigencias basicas correspondientes.
40. También podran contener una remision o referencia a instrucciones, reglamentos u otras normas técnicas
a los efectos de especificacion y control de los materiales, métodos de ensayo y datos o procedimientos de
calculo, que deberan ser tenidos en cuenta en la redaccion del proyecto del edificio y su construccion.

41. De conformidad con la Disposicion final tercera del cTE, se habilita al Ministerio de Vivienda para que
apruebe, mediante Orden Ministerial, las modificaciones y revisiones periddicas que sean necesarias de los
Documentos Basicos. Y asi, tras la Sentencia de la Sala Tercera del Tribunal Supremo, de 4 de mayo de 2010,
se actualizaron los documentos de la Parte 1, DB s1y DB sua del cTE, aunque los cambios resultantes de la misma
ya eran efectivos desde su publicacion en el Bok de 30 de julio de 2010.

42. Con fechas 5y 16 de diciembre de 2010 se publican en la pagina web del Ministerio de Ciencia e Innova-
cion nuevas versiones de los comentarios de los Documentos Bésicos DB SUA y DB s1, por citar unos ejemplos.
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Relativos a la habitabilidad:
— pB HS: Relativo a la Salubridad.*
Constituido por los siguientes documentos:

* s 1: Proteccion frente a la humedad.

* Hs 2: Recogida y evacuacion de residuos.
s 3: Calidad de aire interior.

* #s 4: Suministro de agua.

* us 5: Evacuacion de aguas.

— DB HE: Relativo al Ahorro de Energia.*
Constituido por los siguientes documentos:
* HE l: Limitacion de la demanda energética.
* HE 2: Rendimiento de las instalaciones térmicas.
+ HE 3: Eficiencia energética de las instalaciones de iluminacion.
* HE 4: Contribucion solar minima de agua caliente sanitaria.
* HE 5: Contribucion fotovoltaica minima de energia eléctrica.
— DB HR: Relativo a la proteccion frente al ruido (aprobado por Real Decreto
1371/2007, de 19 octubre 2007, con modificacion posterior mediante Real
Decreto 1675/2008, de 17 de octubre).®

Relativos a la seguridad:

— B si: Relativo a la Seguridad en caso de incendio.*
Constituido por los siguientes documentos:

* si1 1: Propagacion interior.

43. Este Documento basico tiene por objeto establecer reglas y procedimientos que permiten cumplir las exi-
gencias basicas de salubridad. La correcta aplicacion del conjunto del pB supone que se satisface el requisito
basico «Higiene, salud y proteccion del medio ambientey.

44. La Directiva 93/76/cek del Consejo, de 13 de septiembre de 1993, considerd que los sectores de la vivienda y
terciarios absorben cerca del 40 % del consumo final de energia de la Unioén Europea. Por ello, el cTE apuesta por la
utilizacion de fuentes de energia renovables. Asi, sera obligatorio el uso de energia solar, térmica o fotovoltaica en
los nuevos edificios. Se trata de utilizar materiales y técnicas de construccion que contribuyan al ahorro energético.
La correcta aplicacion del conjunto del pB supone que se satisface el requisito basico Ahorro de energia.

45. En sts de 28 de abril de 2009 se desestima el recurso contencioso-administrativo formulado por el Consejo
General del Colegio de Peritos e Ingenieros Técnicos industriales contra el citado Real Decreto, de modo que
no se anula la prevision de trasladar a laboratorios acreditados (evaluados reglamentariamente por la Entidad
Nacional de Acreditacion ENAC) la responsabilidad de realizar mediciones in situ al objeto de comprobar las
exigencias de aislamiento acustico a ruido aéreo, de aislamiento actstico a ruido de impactos y de limitacion del
tiempo de reverberacion. Asimismo, en la pagina web del Ministerio de Ciencia e Innovacion existe una Guia de
Aplicacion del pB HR que contiene sus criterios de interpretacion, comentarios y ejemplos de aplicacion.

46. Sustituye a la anterior NBE-cPI. La correcta aplicacion del conjunto del ps supone que se satisface el requisito
basico Seguridad en caso de incendio.
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 s12: Propagacion exterior.

* si3: Evacuacion.”’

 s14: Deteccion, control y extincion de incendios.
+ s15: Intervencion de los bomberos.

» s16: Resistencia al fuego de la estructura.

— DB suA: Relativo a la Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.*
Constituido por los siguientes documentos:

* su l: Seguridad frente al riesgo de caidas.

* su 2: Seguridad frente al riesgo de impacto o de atrapamiento.

* su 3: Seguridad frente al riesgo de aprisionamiento.

* su 4: Seguridad frente al riesgo por iluminacion inadecuada.

* su 5: Seguridad frente al riesgo causado por situaciones con alta ocupa-
cion.

* su 6: Seguridad frente al riesgo de ahogamiento.

» su 7: Seguridad frente al riesgo por vehiculos en movimiento.

* su 8: Seguridad frente al riesgo causado por la accion del rayo.

— DB sk: Relativo a la Seguridad Estructural.’
Constituido por los siguientes documentos:

* DB sE-A: Relativo a la Seguridad Estructural-Acero.*

* DB SE-AE: Relativo a la Seguridad Estructural-Acciones en la edificacion.”!
* DB se-C: Relativo a la Seguridad Estructural-Cimientos.

* DB SE-F: Relativo a la Seguridad Estructural-Fabrica.>?

» DB se-M: Relativo a la Seguridad Estructural-Madera.

47. En la Orden viv/984/2009 del Ministerio de Vivienda de 15 de abril de 2010 se aprobaron modificaciones
relacionadas con los ventiladores y conductos para el control de humo en los aparcamientos, conforme al
articulo SI 3 Evacuacion de ocupantes, punto 8 Control del humo de incendio del pB s1 del cTe. Estas modifi-
caciones fueron propuestas por el Colegio de Ingenieros Industriales de Catalufia (cokic) el 28 de octubre de
2009, en linea con lo que se establece en las normas britanicas Bs 7346-7-2006 y belga NN S 21-208-2 (2006),
ambas reconocidas como referencias por la Unién Europea.

48. Es de nueva creacion y no sustituye a ninguna NBE anterior. En su primera version se denominaba bB-su y
solo incluia la proteccion frente a impactos y caidas, y no tenia relacion con la accesibilidad. Mediante el De-
creto 173/2010, de 19 de febrero, este Documento basico adquiere su denominacion actual. La correcta apli-
cacion del conjunto del pB supone que se satisface el requisito basico Seguridad de utilizacion y accesibilidad.
49. La correcta aplicacion del conjunto del pB supone que se satisface el requisito basico Seguridad Estruc-
tural.

50. Sustituye a la NBE-EA 95. Esta basada en el Eurocodigo.

51. Recoge las fuerzas externas que deben de soportar las estructuras, principalmente el peso. Sustituye a la
NBE-AE 88.

52. Previsto para estructuras de ladrillo o bloque.
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3.2.9. Documentos reconocidos

Los Documentos Reconocidos son documentos técnicos sin caracter reglamenta-
rio reconocidos por el Ministerio de Vivienda> y creados como un complemento
para la aplicacion del cTE.

Vienen constituidos por aquellos documentos técnicos externos e independientes
del Codigo cuya utilizacion facilita el cumplimiento de determinadas exigencias y
contribuyen al fomento de la calidad de la edificacion.

Segun el articulo 4.2 del cTE, estos Documentos podran tener el contenido siguiente:

— Especificaciones y guias técnicas o codigos de buena practica que incluyan
procedimientos de disefio, calculo, ejecucidon, mantenimiento y conserva-
cion de productos, elementos y sistemas constructivos.

— M¢étodos de evaluacion y soluciones constructivas, programas informaticos,
datos estadisticos sobre la siniestralidad en la edificacion u otras bases de
datos.

— Comentarios sobre la aplicacion del cTE o cualquier otro documento que
facilite la aplicacion del cTE, excluidos los que se refieran a la utilizacion de
un producto o sistema constructivo particular o bajo patente.

Los Documentos Reconocidos se inscribiran en el Registro General del cTE, de-
pendiente del Ministerio de Vivienda y adscrito a la Direccién General de Arqui-
tectura Técnica y Politica de Vivienda.

El Programa LIDER, que constituye la aplicacion informdtica que permite la ve-
rificacion de las limitaciones de demanda energética contempladas en el méto-
do general del pB HE seccion HEI, es un Documento Reconocido. También son
Documentos Reconocidos aquellos referidos al riTE (Instalaciones térmicas de
edificios),™ asi como el Catalogo de elementos constructivos, la Guia de aplica-
cion del pB HR 0 los programas de ayuda al método General del DB HR.

53. Este Ministerio deberd mantener un registro publico de los mismos.
54. Inscrito por la Generalitat Valenciana en el Registro General del cTE, con fecha 21/6/11, consta como Docu-
mento reconocido el denominado cte DR/010/11 (Formato de Intercambio de Datos de Edificacion, FIDE).
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4. Normas sobre uso y mantenimiento
de los edificios

Concluidas las obras del edificio y obtenida la licencia de primera ocupacion,
las obligaciones que hasta ahora asumia el promotor, la direccion facultativa y el
constructor se trasladan en cierto modo a los propietarios y usuarios de las vivien-
das, que deben asumir unos deberes inexcusables relativos a la conservacion del
edificio y sus instalaciones.

Sobre este aspecto se pronuncian sin entrar en contradiccion la normativa estatal y
la normativa de la Comunidad Valenciana.

4.1. Normativa estatal

4.1.1. Deberes de mantenimiento de las edificaciones en la LOE
y el cTE

El articulo 16.1 de la LoOE consagra como obligacion fundamental de los propieta-
rios conservar en buen estado la edificacion mediante un adecuado uso y mante-
nimiento.

Por mantenimiento, el Anejo 11 del cTE entiende el conjunto de actividades destina-
das a conservar el edificio o las partes que lo componen para que, con una fiabilidad
adecuada, cumplan con las exigencias establecidas

Esta exigencia se ha trasladado posteriormente al articulo 8.2 del cTE, en el que se
dispone que el edificio y sus instalaciones se utilizaran adecuadamente por los pro-
pietarios y usuarios, de conformidad con las instrucciones de uso y mantenimiento
contenidas en el Libro del Edificio que el promotor entregue a los adquirentes a la
finalizacion de la obra.

Segun el cTE, esta obligacion de los propietarios y usuarios implicara:

— Poner en conocimiento de los responsables del mantenimiento cualquier
anomalia que se observe en el funcionamiento normal del edificio.

— Llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo

y sus instalaciones.

— Realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su
correspondiente documentacion.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 138 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



— Documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones,
ya sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo,
consignandolas en el Libro del Edificio.

4.1.2. La inspeccion técnica de los edificios (ITES) en el Real
Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio

El Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, con entrada en vigor el 7 de julio de
2012% y aplicable en todo el territorio nacional, exige en su articulado determi-
nadas actuaciones rehabilitadoras para mantener los inmuebles en condiciones de
habitabilidad, seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

El ambito de aplicacion de este Real Decreto-Ley abarca todo tipo de edificios,
desde los residenciales (viviendas en todas sus variedades), los de naturaleza ter-
ciaria (escuelas, hospitales, hoteles, comercios, edificios publicos...) y los de ca-
racter industrial o asimilados (naves industriales, granjas, oficinas, etc).

Dentro de las medidas previstas para el fomento de la rehabilitacion, los articulos
21y 22 de la referida normativa establecen el marco legal bésico para las inspec-
ciones técnicas de los edificios (1Tes), admitiendo que estas actuaciones se apli-
quen en la forma, plazos y condiciones que regulen las Comunidades Auténomas,
sin perjuicio de la potestad de los ayuntamientos de establecer sus propias actua-
ciones mediante Ordenanzas o normas urbanisticas, en ¢l marco de los minimos
estatales y autonomicos.

Del articulo 21 se desprende que que los edificios de antigiiedad superior a 50
afios, situados en municipios de poblacion superior a 25.000 habitantes™ y des-
tinados preferentemente a uso residencial, deberan ser objeto de una inspeccion
técnica periodica que asegure su buen estado y debida conservacion y cumpla,
como minimo, con los siguientes requisitos:

— Evaluar la adecuacion de estos inmuebles a las condiciones legalmente exi-
gibles de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

— Determinar las obras y trabajos de conservacion que se requieran para man-
tener los inmuebles en el estado legalmente exigible, y el tiempo sefialado al
efecto.

Afade este articulo 21 en su apartado 3.° que las inspecciones realizadas por encargo
de la comunidad o agrupacion de comunidades de propietarios que se refieran a la

55. El Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio, fue publicado en el BOE el 7 de julio de 2011, entrando en vigor
un afio después conforme a su Disposicion final tercera. Su regulacion en materia de conservacion y rehabi-
litacion de inmuebles asume la tradicion legislativa emanada de la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de economia
sostenible.

56. Este limite poblacional viene establecido en la Disposicion adicional tercera del Real Decreto-Ley 8/2011,
de 1 de julio, aunque admite que las Comunidades Autéonomas fijen estandares poblacionales diferentes.
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totalidad de un edificio o complejo inmobiliario extenderan su eficacia a todos y
cada uno de los locales y viviendas existentes.

Cuando de la inspeccion técnica realizada (articulo 22) resulten deficiencias, la
eficacia del documento acreditativo del cumplimiento del deber legal de conserva-
cion quedara condicionada a la certificacion de la realizacion efectiva de las obras
y los trabajos de conservacion requeridos para mantener el inmueble en el estado
legalmente exigible, y en el tiempo sefialado al efecto.

Seglin la Disposicion transitoria primera del referido Real Decreto-Ley, las ins-
pecciones técnicas de edificios realizadas conforme a la normativa vigente en el
momento de su entrada en vigor mantendran su eficacia a todos los efectos dentro
del plazo que dicha normativa hubiere establecido y, en ausencia de dicho plazo,
hasta el 1 de enero de 2020.

4.2. Normativa autonomica valenciana

La legislacion autondomica valenciana también impone a los propietarios, basica-
mente, los deberes de mantenimiento, rehabilitacion e inspeccion periddica de los
edificios y construcciones.

4.2.1. Deberes de mantenimiento y rehabilitacion en la LOFCE

El articulo 24 de la LoFcE exige a los propietarios de los edificios, en una primera
fase, el deber de mantenerlos en condiciones de funcionalidad, seguridad y habita-
bilidad suficientes para obtener la licencia de ocupacion para el uso al que se desti-
na el edificio, de acuerdo con las instrucciones contenidas en el Libro del Edificio.
Ya en una segunda fase, durante la vida util del edificio, los propietarios deberan
gjecutar trabajos de mantenimiento que periddicamente se prevén en el Libro del
Edificio, resefiando en ¢l las operaciones realizadas y su fecha, asi como el segui-
miento a que hubiere lugar.

Estas labores serdn llevadas a cabo por los propios usuarios, o por técnicos u ope-
rarios especializados, o por entidades de control segiin sea el caso, cuya identifica-
cion se indicara también en el Libro del Edificio, todo ello en congruencia con las
instrucciones de uso y mantenimiento de su vivienda.”’

En los casos en que el edificio haya sido rehabilitado existird un Libro del Edificio
adecuado al nivel de intervencion realizado, en el que se explicitaran las operacio-
nes de mantenimiento a realizar y sus periodos, asi como las instrucciones de uso.

57. Segun el articulo 24.3 de la LOFCE, en ningln caso las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio
supondran la inaplicacion o transferencia a los propietarios y usuarios del mismo de las responsabilidades
que, conforme a lo establecido en la legislacion estatal de ordenacion de la edificacion, correspondan a otros
agentes de la edificacion.
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En este sentido, para ostentar un derecho preferente a las ayudas o incentivos a la
rehabilitacion de edificios con financiacion publica, serd necesario justificar que
se han realizado al menos las operaciones de mantenimiento minimas, y la inspec-
cion técenica, en su caso, conforme a lo establecido en la normativa urbanistica y a
las condiciones que reglamentariamente se determinen.

4.2.2. Deberes de conservacion y rehabilitacion en la Luv

El articulo 206 de la Luv exige a los propietarios de construcciones y edificios man-
tenerlos en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico y decoro, mediante
la realizacion de los trabajos y obras precisas para conservar o rehabilitar en ellos las
condiciones imprescindibles de habitabilidad o uso efectivo que permitirian obtener
la licencia administrativa de ocupacion para el destino que les sea propio.

A tal fin los propietarios de edificios vienen obligados a sufragar o soportar el
coste de las obras de conservacion y rehabilitacion que dichas construcciones pre-
cisen para cumplir la referida obligacion,*® hasta el importe determinado por el
limite del deber normal de conservacion.”

Cuando una Administracién ordene o imponga al propietario la ejecucion de obras
de conservacion o rehabilitacion que excedan dicho limite, el obligado podra exi-
gir a aquélla que sufrague, en lo que respecta al exceso, el coste parcial de la obra
constitutivo del mismo.

Los ayuntamientos deben bonificar, en la medida mas amplia posible, las licen-
cias de obras que tengan por objeto la reparacion o rehabilitacion de edificaciones
deterioradas,* sin perjuicio de otras ayudas publicas para financiar la conserva-
cion o rehabilitacion de construcciones conforme a las disposiciones reglamenta-
rias que se aprueben, y consistentes en subvenciones, en formulas de explotacion
conjunta de los inmuebles o incluso en ayudas a fondo perdido, en las que se
exigira una adecuada participacion publica en los beneficios generados por la pro-
longacion de la vida util de la construccion.®!

Seglin el articulo 209.5 de la Luv, las politicas de ayuda econdmica que instrumen-
te la Generalitat para rehabilitar y conservar el patrimonio arquitectonico daran
prioridad a los inmuebles y conjuntos catalogados y ponderaran a corresponsabi-
lidad financiera que, en dichas actuaciones, asuman los entes locales con arreglo
a sus posibilidades.

58. Articulo 208 de la Luv.

59. De conformidad con el articulo 208.3 de la Luv, se entendera que las obras exceden del limite del deber
normal de conservacion cuando su coste supere la mitad del valor de una construccion de nueva planta, con
similares caracteristicas e igual superficie util que la preexistente, realizada con las condiciones imprescindi-
bles para autorizar su ocupacion. Si no se trata de un edificio sino de otra clase de construccion, dicho limite
se cifrara, en todo caso, en la mitad del coste de erigir o implantar una nueva construccion de iguales dimen-
siones, en condiciones de uso efectivo para el destino que le sea propio.

60. A través de sus respectivas Ordenanzas fiscales.

61. Apartados 1 a 4 del articulo 209 de la Luv.
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4.2.3. Deber de inspeccion periodica de las construcciones
en la Luv

El legislador valenciano también ha entendido que la mejor manera de preservar en
adecuado estado de conservacion las edificaciones y construcciones es mediante el
cumplimiento de la obligacion legal de inspeccionar periodicamente las mismas.

Segun el articulo 207 de la Luv, los propietarios de toda edificacion catalogada o
de antigiiedad superior a 50 afos deberan promover, al menos cada cinco afos,
una inspeccion a cargo de facultativo competente para supervisar su estado de
conservacion.®

Dicho facultativo consignara los resultados de su inspeccion expidiendo un certifi-
cado que describa los desperfectos apreciados en el inmueble, sus posibles causas
y las medidas prioritarias recomendables para asegurar su estabilidad, seguridad,
estanqueidad y consolidacion estructurales o para mantener o rehabilitar sus de-
pendencias en condiciones de habitabilidad o uso efectivo segun el destino propio
de ellas. Asimismo dejara constancia del grado de realizacion de las recomen-
daciones expresadas con motivo de la anterior inspeccion periodica. La eficacia
del certificado exige remitir copia de €l al Ayuntamiento y al Colegio Profesional
correspondiente.

El Ayuntamiento podra exigir de los propietarios la exhibicion de los certificados
actualizados de inspeccion periddica de construcciones y, si descubriera que éstas
no se han efectuado, podra realizarlas de oficio a costa de los obligados.

Segun se dispone en la Disposicion adicional segunda del Decreto 25/2011, de 18
de marzo, en los edificios en los que se realice la inspeccion técnica el informe de
esta inspeccion se incorporard al libro del edificio o al libro del edificio rehabili-
tado, segun corresponda, incluyendo la informacién basica de mantenimiento que
proceda.

El incumplimiento de esta obligacion legal de inspeccion periddica de las cons-
trucciones implicard la imposicion de una multa a sus propietarios entre 600 y
6.000 €, segun el articulo 251.2 de la Luv. Asimismo, procederd la declaracion de
ruina de un inmueble® cuando su propietario acredite haber cumplido puntualmente

62. La Luv, promulgada con anterioridad al Real Decreto 8/2011, de 1 de julio, exige en su articulo 207 la
inspeccion periddica de las edificaciones de antigiiedad superior a 50 afios sin establecer las limitaciones
poblacionales de la referida normativa estatal. Esto suscita la cuestion de si resulta obligatoria o no en la
Comunidad Valenciana este tipo de inspecciones en las edificaciones de los municipios de poblacion inferior
a 25.000 habitantes, aunque del tenor literal de la Disposicion adicional tercera del Real Decreto-Ley 8/2011,
de 1 de julio, parece desprenderse su no aplicabilidad mientras la normativa de la Comunidad Valenciana no
fije expresamente estandares poblaciones por debajo del umbral de los 25.000 habitantes.

63. Articulo 210.2 de la Luv. Segun dicho articulo, la incoacion de la declaracion de ruina corresponde a los
ayuntamientos, bien de oficio o por denuncia de parte, cuando el coste de las reparaciones necesarias en un
inmueble supere el deber normal de conservacion, e implica un procedimiento tendente a declarar el incum-
plimiento por parte de un propietario de los deberes de conservacion de su inmueble, salvo que concurran
supuestos de fuerza mayor, hecho fortuito o culpa de tercero, o el duefio trate de evitarla diligentemente. Esta
declaracion de ruina implicara para su duefio la obligacion de rehabilitar o demoler el inmueble, a su eleccion,
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y con diligencia las obras de conservacion y mantenimiento en los dos ltimos
certificados de inspeccion periddica y el coste de éstas, unido a las que estén pen-
dientes de realizar, supere el limite del deber normal de conservacion, apreciando-
se una tendencia constante y progresiva en el tiempo al aumento de las inversiones
necesarias para la conservacion del edificio.

Como se ha expuesto, no existe impedimento para que los ayuntamientos, en vir-
tud de su potestad reglamentaria local, aprueben Ordenanzas reguladoras de la
inspeccion técnica de los edificios.

si bien se exigira su rehabilitacion o conservacion cuando se trate de un Bien de Interés Cultural o un edificio
catalogado o en proceso de catalogacion (articulo 507.2 del rRoGTU).
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CAPITULO 4

La edificacion (i)

1. Introduccion

2. La obra: fases administrativas y documentacion (actas y libros)
3. El cartel informativo de la obra

4. La gestion de los residuos en la construccion y demolicion
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1. Introduccion

Junto al cumplimiento de los requisitos puramente técnicos y constructivos de las
obras de edificacion, existe la necesidad de que los diferentes agentes ajusten su
actuacion a un conjunto de tramites procedimentales en cada una de las tres fases
del proceso edificatorio: la fase de concepcion, en la que se proyecta el edificio y
se definen sus caracteristicas; la fase de ejecucion de obra, en la que se controla su
calidad material; y, por ultimo, la fase de la transmision, uso y mantenimiento del
edificio durante su vida util.

Todas estas fases se sostienen sobre la base de un procedimiento administrativo y
un soporte documental de inexcusable observancia. Mientras en las dos primeras
resulta fundamental la intervencion de la direccion facultativa de las obras, en un
contexto burocratico y técnico a la vez, en la tltima se traslada el protagonismo al
usuario o adquirente final de las viviendas, que asume una responsabilidad hacia
el edificio y unas obligaciones de mantenimiento orientadas al cumplimiento del
derecho constitucional de una vivienda digna y adecuada.!

En este sentido, la nueva exigencia de sostenibilidad ambiental y socio-econdémica
de los procesos edificatorios y urbanizadores no se entiende sin la cobertura de
una tramitacion administrativa que garantice una mayor calidad de la edificacion.

Todas estas cuestiones se abordan en la normativa edificatoria estatal y autond-
mica mas reciente. La singularidad de este nuevo marco juridico, desarrollado
al amparo del cTE, radica en que a las ya tradicionales obligaciones técnicas de
los agentes de la edificacion se otorga importancia a otras mas administrativas,
donde los aspectos documentales (actas y libros) o los de contenido informativo o
medioambiental (cartel de la obra, gestion de los residuos...) adquieren una dimen-
sion mas acorde con nuestro contexto internacional.

1. Véase el Preambulo del Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell, por el que se aprueba el libro del
edificio para los edificios de vivienda.
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2. La obra: fases administrativas
y documentacion (actas y libros)

El proceso constructivo y edificatorio exige la observancia, por parte de los dife-
rentes agentes de la edificacion, de una serie de fases administrativas sustentadas
en documentos especificos que deben concurrir para garantizar el cumplimiento
de la normativa vigente en materia de funcionalidad, seguridad y habitabilidad.

2.1. Fases administrativas de la obra de edificacion

Las fases administrativas de la edificacion son las que se detallan seguidamente.

2.1.1. Actuaciones previas al comienzo de las obras de edificacion
La promocion

Con caracter previo al comienzo de cualquier obra de edificacion se necesita la
iniciativa emprendedora de un promotor privado.? Este promotor sera la perso-
na fisica o juridica que tras realizar un estudio de viabilidad econdmica decida,
impulse, programe y aporte los medios econdmicos suficientes, propios o ajenos,
para llevar a cabo la edificacion pretendida con el nivel de calidad adecuado, a su
riesgo y ventura.’

A tal fin, contratard a los agentes necesarios para llevar a cabo la edificacion pre-
tendida, que deberan poseer la titulacion, conocimientos y medios humanos y ma-
teriales necesarios.

En la construccion de edificios para viviendas, el modelo mas frecuente adoptado
en la practica es el de un promotor que contrata a un equipo facultativo (arquitecto
y arquitecto técnico) para que redacte el proyecto y dirija las obras, en cuyo caso el
proyectista asume la condicion de direccion facultativa, si bien no existe impedi-
mento para que la condicidn de proyectista y director de obra la ostenten personas
distintas; una vez realizado el proyecto, el promotor contratara la ejecucion de la
obra a un constructor, que a su vez subcontratard las diferentes partes o unidades
de obra.

2. Todo ello debe entenderse sin perjuicio de la posibilidad de que las administraciones ptblicas territoriales,
directamente o a través de organismos publicos o empresas publicas, puedan asumir la promocion puiblica de
viviendas, esencialmente con destino a vivienda de proteccion publica o a otros usos de interés social.

3. Articulo 7 de la LOFCE.
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En promociones de gran volumen u obras industriales, es frecuente que el promo-
tor encomiende todas las operaciones de proyecto, contratacion y direccion a una
oficina técnica (Ingenieria o Consulting), que contratara por separado a distintas
empresas las diferentes partes o capitulos de la obra, coordinando su actuacion.

El promotor también aportara el suelo o edificio donde se vaya a ejecutar la obra,
por ser titular de la propiedad o de algun otro derecho real (por ejemplo, arrenda-
miento o derecho de superficie) que acredite la disponibilidad civil del terreno o de
la edificacion. Este espacio fisico deberd reunir las condiciones fisicas, medioam-
bientales y urbanisticas adecuadas al fin propuesto, incluida la viabilidad geotéc-
nica del suelo* o del subsuelo tras la correspondiente investigacion.

El promotor serd, asimismo, el que solicite la licencia de edificacion en el Ayunta-
miento donde pretenda ejecutar las obras, segin modelo normalizado, aportando
el proyecto técnico® y el resto de la documentacion requerida por la normativa
vigente, y abonando las tasas y el importe correspondiente del Impuesto de Cons-
trucciones, Instalaciones y Obras (ic10).

Antes del comienzo de las obras, el promotor facilitara al constructor y a la direc-
cion facultativa intervinientes en la construccion de una copia de las licencias y
autorizaciones necesarias para la ejecucion de las obras, y comunicara al Ayunta-
miento dicho inicio con una antelacién minima de 15 dias.®

El acta de replanteo

Obtenida la licencia y aportado el proyecto de ejecucion en el Ayuntamiento, y
con caracter previo al comienzo de la ejecucion de las obras de edificacion, sera
necesaria la firma de la denominada acta de replanteo.

A tal efecto, el promotor convocard a la direccion facultativa y al constructor, con
una antelacion minima de cinco dias, para que suscriban junto a ¢l la referida acta,
cuyo objeto sera:’

— Comprobar la adecuacion del proyecto de ejecucion a la realidad geométrica
del terreno o de la edificacion sobre la que actla.

— Verificar la disponibilidad del terreno o de la edificacion y la viabilidad del
proyecto de ejecucion, a la vista de las caracteristicas fisicas del terreno y
otras contingencias no previstas que pudieran presentarse.

4. El cTE incorpora con caracter general la obligatoriedad de realizar estudios geotécnicos previos a la redac-
cion del proyecto técnico de la obra, sistematizando la extension y caracteristicas de las pruebas y ensayos en
funcion del uso del edificio y las caracteristicas del terreno.

5. Del articulo 6.1.3 del cTE se desprende que en esta fase no resulta necesaria la aportacion del proyecto de eje-
cucion, bastando con acompaiiar en la solicitud de licencia de un proyecto basico. En cualquier caso, el proyecto
de ejecucion debera constar en el expediente municipal como requisito necesario para iniciar las obras.

6. Articulo 480 del rRoGTU.

7. Articulo 15.1 de la LOFCE.
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— La disponibilidad por parte del promotor de la preceptiva licencia municipal
de edificacion.

En dicha acta de replanteo se recogera la fecha del comienzo de las obras®, asi
como cualquier reserva o discrepancia que se pudiera observar por los agentes de
la edificacion que vayan a suscribirla.

Actividades de la direccion de ejecucion de obra previas al inicio de las obras

Paralelamente a las gestiones anteriores, las actividades de la direccion de ejecu-
cion de obra previas al comienzo de la misma tendran por objeto reunir toda la
informacion necesaria para que el comienzo de la obra se efectie en condiciones
Optimas.

A tal fin, el articulo 3.° del Decreto 107/1991 exige que la direccion de ejecucion
de obra desarrolle el estudio de la programacion conforme a las previsiones del
proyecto de ejecucion y, en su caso, a los criterios sobre lotes y unidades de ins-
peccion indicados en el Libro de control con la valoracion individual de ensayos
y pruebas.

Este estudio de programacion implicara:

— Larecopilacion de la documentacion necesaria para comenzar la obra, entre
la que se debe incluir la elaboracion de una relacién de normas y reglamen-
tos que sean de aplicacion.

— El andlisis o ejecucion, en caso de no existir, del Plan o Programa de Control
de Calidad de la obra (materiales y procesos constructivos).

— Lasolicitud y revision del Plan de Seguridad y Salud preparado por la cons-
tructora si el arquitecto técnico tiene encargada la funcion de coordinador;
en caso contrario, el arquitecto técnico, en cuanto director facultativo, soli-
citard el Plan de Seguridad y Salud aprobado, en cumplimiento de la obliga-
cion que le obliga a observar sus determinaciones.

2.1.2. La ejecucion de las obras de edificacion
La construccion

Obtenida la licencia de edificacion y firmada el Acta de Replanteo, el constructor
estara legitimado para iniciar la ejecucion material de las obras.

8. Se debe comenzar la obra en el plazo pactado. A falta de plazo contractual, resulta posible la fijacion judicial
conforme al articulo 1.128 del cc (sts 30 de abril de 1994).
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En este sentido, el promotor puede delegar la construccion a una empresa cons-
tructora, con quien contratara los trabajos de construccion, o asumir al mismo
tiempo la condicion de promotor y constructor,” en cuyo caso debera disponer de
medios materiales, econémicos y humanos suficientes para hacer frente a las obli-
gaciones inherentes a dicha dualidad.

De conformidad con el Anejo 11 del cTE y el articulo 16 de la LoFcE, la construccion
de un edificio es el conjunto de actividades necesarias para la realizacion fisica de
la obra. Para ello, el constructor aportaré los elementos materiales y humanos re-
queridos por las caracteristicas y los niveles de calidad establecidos en el proyecto
de ejecucion.

El objeto serd la construccion de un edificio, definido en el cTE como una cons-
truccion fija, hecha con materiales resistentes, con destino a habitaciéon humana o
para albergar otros usos.

Estas obras de construccion del edificio se llevardn a cabo por el constructor con
sujecion al proyecto y sus modificaciones autorizadas por el director de obra, pre-
via conformidad con el promotor y segun la legislacion aplicable, las normas de la
buena préctica constructiva y las instrucciones del director de obra y del director
de ejecucion de obra.'

El constructor deberd reunir las condiciones de titulacion, capacitacion profesional
y empresarial que le habiliten para la ejecucion de la obra. Realizara la obra por si
o por medio de terceros (subcontratistas), quienes, aun respondiendo directamente
ante el constructor, tendran que someterse a las mismas exigencias de profesiona-
lidad, calidad y seguridad en la obra que éste.'!

A tal efecto, el constructor designard un jefe de obra que asumira la representacion
técnica en la obra y las funciones generales de vigilancia o cuidado.

Aunque nada impide que el proyecto de ejecucion y el estudio de seguridad y
salud se aporten en la solicitud inicial de licencia, su presentacion tnicamente
resulta obligatoria para iniciar las obras, de modo que el comienzo de las mismas
a cargo del constructor no sera posible si no constan ambos documentos en el ex-
pediente municipal de licencia.

9. Segun la Guia Técnica del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene en el Trabajo (INsHT), el promotor
adquirira ademas la condicion de contratista cuando ejecute directamente, con trabajadores de su propia plan-
tilla, alguno o todos los trabajos que se realicen en la obra. También ostentara esta doble condicion, aunque
no tenga trabajadores propios en la citada obra, cuando contrate directamente trabajadores autonomos para
la realizacion de la totalidad o parte de la misma, pero solo respecto de dichos trabajadores autonomos. No
adquirira la condicion de contratista y, por tanto, s6lo mantendra la de promotor, cuando contrate la totalidad
de la ejecucion de la obra con una empresa de gestion (ingenieria, oficina técnica o similar), siendo esta ultima
la que debera ser considerada contratista.

10. Articulo 7.1 cTE.

11. Segtin el articulo 16.3 in fine de la LOFCE, podra determinarse reglamentariamente las condiciones de habi-
litacion e inscripcion de constructores y subcontratistas en el correspondiente registro, a los efectos de poder
identificar su habilitacion. Los principales criterios para la habilitacion e inscripcion en este registro seran la
formacion profesional del equipo del constructor principal, de los subcontratistas y de sus operarios, la certi-
ficacion del sistema de aseguramiento de la calidad y la experiencia en determinado tipo de obras.
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La direccion facultativa durante la ejecucion de las obras

Quien asumird la direccion de ejecucion de las obras sera la direccion facultativa,
constituida por un director de la obra (arquitecto)'? y un director de ejecucion de
la obra (arquitecto técnico).

Seglin el articulo 14 de la LOFCE, la actividad de estos agentes sera dirigir y contro-
lar, con la independencia que requiera el ejercicio diferenciado de sus competen-
cias, la realizacion del edificio objeto de ejecucion, conforme a la licencia munici-
pal de edificacion, con los niveles de calidad y seguridad exigibles, y velando por
la coordinacion de los diversos medios puestos a disposicion de la citada direccion
facultativa por el constructor o contratista principal.

Las 6rdenes que la direccion facultativa imparta en la obra se plasmaran en el Li-
bro de Ordenes y Asistencias habilitado al efecto y en cuantos otros documentos
sea necesario, y deberan ser ejecutadas por el constructor conforme a las instruc-
ciones que la direccion facultativa haya dispuesto.

Las actividades de verificacion y control de calidad que lleve a cabo la direccion
facultativa, por si misma o con asistencia de laboratorios y entidades de control,
en su caso, quedaran resefiadas en el correspondiente libro de control de calidad
de la obra."?

Al respecto, durante la construccion de las obras, el director de obra y el director
de ejecucion de la obra realizaran, seglin sus respectivas competencias, los con-
troles siguientes:'*

— Control de recepcion de obra de productos, equipos y sistemas, tendente a
comprobar que las caracteristicas técnicas de los productos, equipos y siste-
mas suministrados satisfacen lo exigido en el proyecto."

— Control de ejecucion de la obra, relativo al control por parte del director de
ejecucion de la obra de cada unidad de obra, verificando su replanteo, los
materiales que se utilicen, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos
constructivos y de las instalaciones, asi como las verificaciones y demas
controles necesarios para comprobar su conformidad con el proyecto, la nor-
mativa vigente y las instrucciones de la direccion facultativa.

12. Cuando en el desarrollo de las obras intervengan diversos técnicos para dirigir las obras de proyectos
parciales, lo haran bajo la coordinacion del director de obra (articulo 7.3 del cTE).

13. Segtin el articulo 3 del Decreto 107/1991, de 10 de junio, en los impresos del libro de control de calidad se
consignaran los datos requeridos en los propios impresos, todo ello a disposicion de los servicios territoriales
de Arquitectura y Vivienda para su inspeccion. Anteriormente a la inspeccion, se convocara al promotor, que
podra estar asistido por los técnicos de la direccion facultativa. De esta inspeccion se levantara la correspon-
diente acta sobre el cumplimiento de esta exigencia.

14. Articulo 7 y Anejo 11 del cTE.

15. A su vez, este control comprendera el de la documentacion de los suministros, el control mediante distin-
tivos de calidad o evaluaciones técnicas de idoneidad y el control mediante ensayos.
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— Control de obra terminada, bien sobre un edificio en su conjunto o bien
sobre sus diferentes partes y sus instalaciones, parcial o totalmente termi-
nadas, que implicard las comprobaciones y pruebas de servicio previstas en
el proyecto, las ordenadas por la direccion facultativa y las exigidas por la
normativa vigente, sin perjuicio de aquellas que pudieran establecerse con
caracter voluntario.

Asimismo, la direccion facultativa (y en particular el arquitecto técnico, en calidad
de coordinador en materia de seguridad y salud), velara por el cumplimiento en la
obra de la normativa sobre seguridad y salud, haciendo constar en el libro de inci-
dencias cualquier incumplimiento que se verifique sobre estas cuestiones.

El suministro de productos

Los productos, sistemas y equipos que se utilicen para la ejecucion de una obra de-
beran responder a los requisitos de calidad establecidos en el proyecto bésico y en
el proyecto de ejecucion, asi como los necesarios para el buen fin de su aplicacion
y uso previsto (articulo 17 LOFCE).'¢

En el momento de la contratacidon del suministro por el promotor o el constructor
o, en su defecto, en el acto de su entrega en la obra, se aportard por el suminis-
trador la documentacion que acredite las caracteristicas del producto, sistema o
equipo, modo de aplicacion y las garantias que ostente.

Los suministradores de productos dejaran constancia de la entrega del producto en
la obra, resefiandose cuando proceda en el libro de calidad de la obra.

Los productos de construccién que se incorporen con cardcter permanente a los
edificios, en funcion del uso previsto, llevaran el marcado ck, de conformidad con
la Directiva 89/106/CEE.

Prestacion de asistencias técnicas y servicios
La prestacion de asistencias técnicas y servicios es el conjunto de actividades que,
durante todo el proceso de edificacion, dan respuesta a los requerimientos de la

promocion, la concepcidn técnica, la ejecucion de obra y el uso del edificio.

Segun el articulo 18.2 de la LoFcE, pueden considerarse entre otras las siguientes
asistencias técnicas y servicios:

— Las asistencias técnicas prestadas por entidades de control de calidad de la
edificacion en la verificacion de la calidad del proyecto, de los materiales y

16. Segun el articulo 5.2 del cTE, en determinados casos, y con el fin de asegurar su suficiencia, los Documentos
Baésicos establecen las caracteristicas técnicas de productos, equipos y sistemas que se incorporen a los edificios,
sin perjuicio del Marcado cE que les sea aplicable de acuerdo con las correspondientes Directivas Europeas.
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de la ejecucion de la obra y sus instalaciones, de acuerdo con el proyecto y
la normativa aplicable.

— Las asistencias técnicas prestadas por los laboratorios de ensayo para el con-
trol de calidad de la edificacion, mediante la realizacion de ensayos o prue-
bas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de
edificacion.

— La prestacion de servicios durante la ejecucion de la obra, provision de ma-
quinaria, de medios auxiliares, de seguridad u otros.

Otras previsiones durante la ejecucion de la obra

De conformidad con el articulo 277 del roGTu, durante la ejecucion de las obras
debe disponerse a pie de obra una copia compulsada de la resolucion expresa del
otorgamiento de la licencia, y durante el tiempo que duren las mismas debe insta-
larse y mantenerse un cartel informativo indicativo de las obras, bajo responsabi-
lidad del promotor.

Asimismo, en el desarrollo de las obras se observara el contenido del proyecto de
ejecucion de la obra relativo a la gestion de los residuos, que deben gestionarse
adecuadamente en cuanto a su tratamiento, reutilizacion, reciclado o eliminacion,
segun el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, relativo a la produccion y gestion
de los residuos de la construccion y de la demolicion.

2.1.3. La terminacion de las obras de edificacion
Verificacion del producto final

La verificacion del producto final consistira en la comprobacion realizada por la
direccion facultativa de que el edificio terminado cumple con todos los requisitos
especificados en el proyecto y estd en condiciones de ser entregado.

Mientras que durante la ejecucion de la obra se han ido efectuado verificaciones
parciales de los requisitos que cumplen los materiales y procesos constructivos,
esta ultima verificacion se efectiia a través de las pruebas finales, que se definen en
el pliego de prescripciones técnicas (ppT) del proyecto.

A tal efecto, se comprobara que los valores de resultados de las pruebas estan
dentro de las tolerancias que fija el ppT para cada una de las instalaciones. Asi-
mismo, se efectuard un seguimiento de los trabajos realizados por la constructora
comprobandose que se hayan subsanado todos los errores y defectos de las listas
de remates finales de acabados.
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Previamente a la recepcion definitiva se solicitard al promotor un informe por
escrito sobre el grado de satisfaccion del servicio prestado en el que figure, entre
otras, al menos las reclamaciones de los usuarios finales en caso de que existan.

En el supuesto de que se presenten reclamaciones fundadas, posteriores a la entre-
ga de la obra, la direccion facultativa debera efectuar el seguimiento de las repara-
ciones en los mismos términos que esta verificacion final.

Certificado final de obra

Con una antelacion minima de un mes a la fecha prevista para la terminacion de
las obras, el promotor debera comunicar dicha circunstancia al Ayuntamiento, para
que éste pueda inspeccionar y comprobar las obras ejecutadas. !’

Concluidas las obras, se procedera a la declaracion formal de su finalizacion me-
diante la suscripcion del certificado final de obra por la direccion facultativa, vi-
sada por el colegio profesional del arquitecto y del arquitecto técnico, en el que se
certificara haber dirigido la ejecucion material de las obras y controlado cuantita-
tiva y cualitativamente la construccion y la calidad de lo edificado.

Este certificado final hara expresa referencia a:'®

— El ajuste de la obra al proyecto de ejecucion y, en su caso, a las modificacio-
nes aprobadas por la Administracion publica, quedando documentado en el
proyecto final de obra.

— Lajustificacion del cumplimiento del nivel de calidad previsto en el proyec-
to, mediante el libro de control de calidad de la obra.

— La suficiencia de los servicios urbanisticos exigibles segun la licencia mu-
nicipal de edificacion y la conexion con las redes de infraestructuras corres-
pondientes, y, en su caso, las garantias necesarias para la reposicion de los
servicios e infraestructuras afectados provisionalmente.

— La disponibilidad para ser destinada al fin para el que se construyo.
Al certificado final de obra se le uniran como anejos los siguientes documentos:
— Descripcion de las modificaciones que, con la conformidad del promotor,
se hubiesen introducido durante la obra, haciendo constar su compatibilidad

con las condiciones de la licencia.

— Relacion de los controles realizados durante la ejecucion de la obra y sus
resultados.

17. Articulo 480 del rRoGTU.
18. Articulo 19 de la LorcE y Anejo 11 del CTE.
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El proyecto final de obra

Junto al certificado final de obra, el director de obra hara entrega al promotor del
proyecto final de obra en el que se describira el edificio realizado, a fin de que el
usuario y cualesquiera otros interesados puedan tener un exacto conocimiento de
¢l, de sus instalaciones, las caracteristicas finales obtenidas y de los usos previstos
para el edificio.

Seglin el articulo 11.1 c) de la LoFcE, el proyecto final de la obra es la fase del tra-
bajo que consiste en la elaboracion de la documentacion del proyecto que recoge
la obra ejecutada, e incorpora todas las modificaciones realizadas en ella a lo largo
del proceso de ejecucion, previamente autorizadas por la Administracion compe-
tente. Incluye resefia de las actividades de supervision y control realizadas.

Este proyecto final de obra no serd necesario cuando al concluir la edificacion no
existan modificaciones de unidades de obra ni de presupuesto en relacion con el
proyecto técnico originario.

La recepcion de la obra

Segun el articulo 20 de la LorcE, expedido el certificado final de obra la direccion
facultativa comunicara al promotor y al constructor esta circunstancia, a los efec-
tos de la recepcion de la obra."

Esta recepcion de obra es el acto por el cual el constructor hace entrega de la mis-
ma al promotor y es aceptada por éste. En los supuestos en que el promotor y el
constructor sean la misma persona, los efectos de la entrega de la obra comienzan
cuando le es comunicada por la direccion facultativa la expedicion del certificado
final de obra.

En el acto de recepcion de obra el constructor principal hara entrega al promotor
de cuanta documentacion técnica y administrativa deba obrar en su poder, y sea
necesario para cumplimentar la documentacion de obra ejecutada.

Salvo pacto expreso en contrario, la recepcion de la obra tendra lugar dentro de
los treinta dias siguientes a la fecha de su terminacion, acreditada en el certificado
final de la obra, plazo que se contard a partir de la notificacion efectuada por escri-
to al promotor. La recepcion se entendera tacitamente producida si transcurridos
treinta dias desde la fecha indicada el promotor no hubiera puesto de manifiesto
reservas o rechazo motivado por escrito.

Al amparo del articulo 6.2 de la Lok, la recepcion deberd consignarse en un acta
firmada, al menos, por el promotor y el constructor, y en la misma se hara constar:

19. La importancia juridica de esta recepcion radica en que el computo de los plazos de responsabilidad y
garantia derivados de los daflos durante la ejecucion de la obra se iniciara a partir de la fecha en que se sus-
criba el acta de recepcion, o cuando se entienda ésta tacitamente producida segtn el articulo 6.4 y 5 de la LOE.
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— Las partes que intervienen.

— La fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase completa
y terminada de la misma.

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

— La declaracion de la recepcion de la obra con o sin reservas, especificando,
en su caso, éstas de manera objetiva, y el plazo en que deberan quedar sub-
sanados los defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se hara
constar en un acta aparte, suscrita por los firmantes de la recepcion.

— Las garantias que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus res-
ponsabilidades.

— El certificado final de obra (como anexo).

Se admite la posibilidad de que el promotor rechace la recepcion de la obra por
considerar que la misma no esta terminada o que no se adecua a las condiciones
contractuales. En todo caso, el rechazo debera estar motivado por escrito en el
acta, en la que se fijard el nuevo plazo para efectuar la recepcion.

2.2. Actas y libros del proceso edificatorio

De conformidad con la normativa vigente, en el proceso edificatorio se distingue
entre documentacion de inicio de obra, documentacion de seguimiento de la obra
y documentacion de obra ejecutada.

2.2.1. Documentacion de inicio de obra: el acta de replanteo

Como se ha senalado en el apartado 2.1.1 del presente capitulo, con caracter pre-
vio al comienzo de la ejecucion de las obras se firmara el acta de comprobacion
del replanteo entre el promotor, la direccion facultativa y el constructor, que sera
el documento legitimador del inicio de las obras una vez verificada.

El replanteo implica asegurar la adecuacion de la cimentacion y de la estructura
que figura en el proyecto de la obra con las caracteristicas geométricas del terreno.

El acta de replanteo supone, ademas, la fijacion del momento del comienzo de las
obras, dato fundamental para poder con posterioridad computar el plazo de reali-
zacion de las mismas, si esta circunstancia figurara en el contrato de ejecucion de
obra.
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2.2.2. Documentacion de seguimiento de la obra

Durante las obras de edificacion existird una documentacion de seguimiento de las
obras constituida al menos, segiin el Anejo 11 CTE, por:

— Libro de 6rdenes y asistencias.
— El libro de incidencias en materia de seguridad y salud.
— El proyecto, sus anejos y modificados autorizados.

— La licencia de obras, la apertura del centro de trabajo y, en su caso, otras
autorizaciones administrativas.

— La documentacion de control de calidad de la obra.

Libro de Ordenes y Asistencias

El Libro de Ordenes y Asistencias se encuentra regulado en el Decreto 461/1971,
de 11 de marzo, siendo de existencia obligatoria en toda obra de edificacion, en-
tendiendo por tal aquella que precise de proyecto de edificacion (articulo 2.2 de
la LOE).

De conformidad con el articulo 13.2 a) de la LoFCE, en este documento se reflejan
las actuaciones relevantes en la obra y sus hitos, junto con las instrucciones, modi-
ficaciones, ordenes u otras informaciones dirigidas al constructor por la direccion
facultativa de la obra.

En sintesis, este documento sirve para que la direccion facultativa resefie las inci-
dencias, 6rdenes y asistencias que se produzcan durante la ejecucion de la obra, y
también para transmitir y explicitar el cumplimiento de las instrucciones técnicas
al constructor y al director de la ejecucion de la obra (articulo 12.2 de la LOE).

Por lo tanto, es el instrumento que en la obra constata y prueba, en su caso, todas
las ordenes y seguimiento que se haya realizado sobre la obra, desde el propio
replanteo, pasando por la profundidad de la cimentacion, hasta la calidad de los
materiales y adopcion de medidas de seguridad, mezclas y cualquier otro que pue-
da tener interés en su momento.

Asimismo, constituye un elemento probatorio de la falta de 6rdenes y seguimiento
de la propia obra, en el caso de exigencia de responsabilidades posteriores, dado
que la ausencia de anotaciones podria entenderse como una dejacion de las obliga-
ciones del director de obra. Por contra, la consignacion de una orden por la direc-
cion facultativa en el libro de 6rdenes puede exonerar a ésta de responsabilidad en
el supuesto de que el incumplimiento que causa un dafio provenga de aquellos que
recibieron la orden (constructor, jefe de obra, trabajadores...).
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Este libro de 6rdenes se obtiene en blanco en el colegio profesional correspondien-
te, y cada una de las hojas constara por triplicado. Estas 6rdenes no son necesaria-
mente diarias. Durante cada visita de la direccion facultativa se procurara rellenar,
al menos, una hoja del libro.

Una vez finalizada la obra, toda esta documentacion sera depositada por el director
de la obra en el colegio profesional correspondiente o, en su caso, en la Adminis-
tracion publica competente. Las dos copias de que consta el libro seran para el ar-
quitecto y para el arquitecto técnico, quedando el original archivado en el colegio
profesional.

El libro de incidencias en materia de seguridad y salud

Se regula en el articulo 13 del Real Decreto 1627/97, de 24 de octubre, sobre se-
guridad y salud en las obras de construccion.

En cada centro de trabajo existira un libro de incidencias, con hojas duplicadas,
habilitado al efecto. En este libro de incidencias se llevara el control y seguimiento
del Plan de Seguridad y Salud y se dejaré constancia de los incumplimientos de las
medidas de Seguridad y Salud.

El libro sera facilitado por el Colegio Oficial al que pertenezca el técnico que
haya aprobado el plan de seguridad y salud, o bien por la Oficina de supervision
de proyectos cuando se trate de obras de las administraciones publicas.

Efectuada alguna anotacion en el libro, el coordinador en materia de seguridad
y salud, o en su caso la Direccion Facultativa, estaran obligados a remitir en el
plazo de 24 horas una copia a la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social de la
provincia.

El coordinador o persona integrada en la direccion facultativa que observe in-
cumplimiento de las medidas de seguridad y salud, advertira de ello al contratista,
dejando constancia de ello en el libro de incidencias. Si es riesgo grave e inmi-
nente para la seguridad y salud de los trabajadores, puede ordenar la paralizacion
de la obra, o de los tajos. La persona que haya tomado tal determinacion debera
comunicarlo a la Inspeccién de Trabajo y Seguridad Social, a los contratistas y
subcontratistas afectados por la paralizacion, asi como a los representantes de los
trabajadores.

El proyecto, sus anejos y modificados
El proyecto técnico de la obra y sus anejos y modificados, autorizados por el di-

rector de la obra y parte esencial de la licencia de edificacion, constituyen la docu-
mentacion de seguimiento de la obra.
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El articulo 4 de la LoE define el proyecto como el conjunto de documentos median-
te los cuales se definen y determinan las exigencias técnicas de las obras.?

Segun el articulo 6.1 del cTE, el proyecto describira el edificio y definira las obras
de ejecucion del mismo con el detalle suficiente para que puedan valorarse e inter-
pretarse inequivocamente durante su ejecucion. En esta definicion se incluird, al
menos, la siguiente informacion:

— Las caracteristicas técnicas minimas que deben reunir los productos, equipos
y sistemas que se incorporen de forma permanente en el edificio proyectado,
asi como sus condiciones de suministro, las garantias de calidad y el control
de recepcion que deba realizarse.

— Las caracteristicas técnicas de cada unidad de obra.

— Las verificaciones y las pruebas de servicio que, en su caso, deban realizarse
para comprobar las prestaciones finales del edificio.

— Las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio terminado.

A efectos de su tramitacion administrativa, todo proyecto de edificacion podra
desarrollarse en dos etapas: la fase de proyecto técnico y la fase de proyecto de
ejecucion. Cada una de estas fases del proyecto debe cumplir las siguientes con-
diciones:

a) El proyecto basico definird las caracteristicas generales de la obra y sus pres-
taciones mediante la adopcion y justificacion de las soluciones concretas. Su
contenido ha de ser suficiente para solicitar la licencia municipal de obras,
para realizar la evaluacion de los requisitos basicos de la edificacion y para
la eventual calificacion del edificio, pero insuficiente para iniciar la cons-
truccion del edificio.

b) El proyecto de ejecucion desarrollara el proyecto basico y definird la obra en
su totalidad sin que en ¢l puedan rebajarse las prestaciones declaradas en el
basico, ni alterarse los usos y condiciones bajo las que, en su caso, se otor-
garon la licencia municipal de obras, las concesiones u otras autorizaciones
administrativas, salvo en aspectos legalizables.!

20. Segun el articulo 10.2 de la LoFCE, el proyecto constara como minimo de documentacion descriptiva, en
textos y representacion grafica, del edificio y sus partes, de los materiales, instalaciones y demas elementos
y actividades que se consideren necesarios para la ejecucion de una edificacion de la calidad requerida. Ade-
mas, contendra la medicion y valoracion de las diversas unidades de la obra, de modo que pueda conocerse
estimativamente su coste, previo a su ejecucion. Incluird todas las partes del edificio con las tecnologias e
instalaciones necesarias para la conclusion del mismo y su puesta en uso.

21. Este proyecto de ejecucion incluira los proyectos parciales u otros documentos técnicos que, en su caso,
deban desarrollarlo o completarlo, los cuales se integraran en el proyecto como documentos diferenciados
bajo la coordinacion del proyectista.
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El proyecto de ejecucion sera necesario para el comienzo de las obras y habra de
ajustarse a las determinaciones del proyecto basico utilizado para obtener la licen-
cia municipal .

Segtn la jurisprudencia del Tribunal Supremo?® la licencia de obra es un acto en
blanco, cuyo contenido se integra por remision al proyecto autorizado. Esta linea
jurisprudencial subraya la singular importancia del proyecto técnico en el proceso
edificatorio, dado que ante una discrepancia entre el contenido del documento de
solicitud de licencia y el proyecto sobre lo que constituye el objeto de las obras,
prevalecera éste, ya que es al que se le remite la solicitud y sobre el que versa el
control de la Administracion.

Por otra parte, las modificaciones que se introduzcan en el proyecto originario
durante la ejecucion de las obras, y que podran afectar a cualesquiera de los docu-
mentos que se utilizan para ejecutar la obra, incluidos los relativos a la seguridad
y salud, también integraran la documentacion de seguimiento de obra.

Estas modificaciones se prepararan, revisaran y aprobaran por el director de la
obra, y deberan ser autorizadas mediante el otorgamiento de una licencia comple-
mentaria por parte del Ayuntamiento correspondiente.

Ante una modificacion en la obra que modifique el proyecto originario, la respon-
sabilidad del director de ejecucion de obra se circunscribird a:

— Controlar, documentar, codificar y analizar todas las modificaciones.
— Describir y archivar las medidas correctoras o preventivas.
— Comprobar que no se utilicen en la obra documentos obsoletos.

Por otra parte, el articulo 4.2 de la Lok admite que el proyecto se desarrolle o com-
plete mediante proyectos parciales u otros documentos técnicos sobre tecnologias
especificas o instalaciones del edificio. En estos casos, se mantendra en todos ellos
la necesaria coordinacion sin que se produzca una duplicidad en la documentacion
ni en los honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos indicados.

La licencia de obras, la apertura del centro de trabajo y, en su caso,
otras autorizaciones administrativas.

La construccion de edificios, la realizacion de las obras que en ellos se ejecuten
y su ocupacion precisard la obtencion de las preceptivas licencias municipales de
edificacion y de ocupacion y demas autorizaciones administrativas procedentes.*

22. Articulo 11.1 b) de la LOFCE.
23. Sentencias de 31 de octubre de 1991 y 21 de julio de 1997, entre otras.
24. Articulos 5 de la LoE y 26 de la LOFCE.
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La licencia municipal de edificacion es el acto por el que el Ayuntamiento autoriza
al promotor para la ejecucion de las obras de edificacion, conforme a las previsio-
nes y determinaciones del proyecto presentado, y reconoce que éste es conforme
a lo dispuesto en el planeamiento, la legislacion urbanistica, la de ordenacion de
la edificacion en cuanto a los requisitos basicos de calidad, y cualquier otra legis-
lacion sectorial concurrente en funcion de las caracteristicas y usos del edificio
(articulo 27.1 de la LOFCE).

Por su parte, concluidas las obras del edificio y con caracter previo a la conexion
en el inmueble de los distintos servicios urbanisticos por las compafiias suminis-
tradoras, sera necesario la solicitud por el promotor de la licencia municipal de
ocupacidn, cuyo otorgamiento verificard que el inmueble retine las condiciones
necesarias de habitabilidad y que el mismo se ha ejecutado en las condiciones de
la licencia otorgada.

Junto a ambas licencias municipales, antes o durante la ejecucion de las obras de
edificacion pueden resultar necesarias otras autorizaciones administrativas, como
las ocupaciones de la via publica con andamios u otras estructuras, las instalacio-
nes de gruias, el vallado perimetral de la obra o la apertura de zanjas, por citar unos
ejemplos.

El promotor facilitara al constructor y a la direccion facultativa intervinientes en
la construccion una copia de las licencias y autorizaciones necesarias para la eje-
cucion de las mismas.

Asimismo, el articulo 19.1 del Real Decreto 1627/97, sobre seguridad y salud en
las obras de construccion,® exige al constructor comunicar a la autoridad laboral
competente la apertura del centro de trabajo antes del comienzo de los trabajos.
Esta comunicacion de apertura también integrard la documentacion de seguimien-
to de obra y se ajustard al contenido del aviso previo del Anexo 11 del referido Real
Decreto.?

Documentacion de control de calidad de la obra

Por calidad de un edificio, el articulo 3 de la LorcE entiende el conjunto de carac-
teristicas que reune y prestaciones que proporciona el edificio, para satisfacer las
necesidades y expectativas de los usuarios y de otras partes interesadas que inter-
vienen en el proceso de edificacion o se vean afectadas por €1.7

Para garantizar estas exigencias de calidad, el anejo 11 del ctE, dentro de la docu-
mentacion de seguimiento de la obra, obliga a incorporar la denominada docu-
mentacion de control de calidad de la obra.

25. Conforme a la modificacion operada por el Real Decreto 337/2010, de 19 de marzo.

26. Véase el capitulo 11 del presente Manual.

27. Segtin el articulo 3.2 de la LoFCE, el nivel de calidad de un edificio viene dado por el grado en que se supera
el nivel minimo de los requisitos basicos de la edificacion.
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Esta documentacion se contiene en el denominado libro de control de calidad. En
¢l se haran constar, durante la ejecucion de las obras, las actas o fichas periodi-
cas de control de calidad de los productos, sistemas, materiales y equipos que se
utilicen durante la ejecucion de la obra, y que emiten las Entidades de Control de
Calidad (ocT) contratadas obligatoriamente por el promotor por exigencia de su
seguro.?®

En este libro se constataran los ensayos estandar propios de todas las obras de
edificacion, y también los que puntualmente ordene la direccion facultativa por
necesidades del caso concreto.

A tal efecto, el proyecto de ejecucion incluiré:

a) Un Anexo a la memoria, en el que se indiquen las siguientes especificaciones
para el control de calidad:

— Los niveles de control de aplicacion.

— los ensayos de materiales y pruebas de servicio a realizar.

— los controles de ejecucion a efectuar, entendidos como minimos.
— los criterios de aceptacion y rechazo a las anteriores actuaciones.

b) Un capitulo aparte del presupuesto con la valoracion del control de calidad.

Segun el Anejo 11 del cTE, el control de calidad de las obras realizado incluira
el control de recepcion de productos, los controles de la ejecucion y de la
obra terminada. Para ello:

— El director de la ejecucion de la obra recopilard la documentacion del
control realizado, verificando que esta conforme con lo establecido en el
proyecto, sus anejos y modificados.

— El constructor recabara de los suministradores de productos y facilitara al
director de obra y al director de la ejecucion de la obra la documentacion
de los productos anteriormente sefialada, asi como sus instrucciones de
uso y mantenimiento, y las garantias correspondientes cuando proceda.

— La documentacion de calidad preparada por el constructor sobre cada una
de las unidades de obra podra servir, si asi lo autoriza el director de la
ejecucion de la obra, como parte del control de calidad de la obra.

Una vez finalizada la obra, la documentacion del seguimiento del control seré de-
positada por el director de la ejecucion de la obra en el colegio profesional corres-
pondiente o, en su caso, en la Administracion publica competente, que asegure su
tutela y se comprometa a emitir certificaciones de su contenido a quienes acrediten
un interés legitimo.

28. En el Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, se desarrollan los requisitos exigibles a las entidades de
control de calidad de la edificacion y a los laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacion para
el ejercicio de su actividad.
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Documentacion de control de calidad de la obra en la normativa de la Comunidad
Valenciana

En la Comunidad Valenciana, el control de calidad de la edificacion de viviendas
y su documentacion se regula en el Decreto 107/1991, de 10 de junio, del Consell
de la Generalitat Valenciana, desarrollado por una Orden de 30 de septiembre de
1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes.

En esta normativa se dispone:

— Durante la realizacion de la obra, el control de calidad dirigido por el arqui-
tecto técnico se adaptard a los ritmos de la construccion, y se consignaran en
los impresos del libro de control los datos requeridos en los propios impresos,
quedando todo ello a disposicion de los servicios territoriales de Arquitectura
y Vivienda para su inspeccion.

— Anteriormente a la inspeccion, se convocara al promotor, que podra estar
asistido por los técnicos de la direccion facultativa. De esta inspeccion se
levantara la correspondiente acta.

— Terminada la obra, se considerara justificado suficientemente el control de
calidad si se han realizado como minimo los ensayos, controles y pruebas de
servicio determinados como obligados en el libro de control y se han rese-
flado en los impresos que al efecto existen en el mismo. Podran consignarse
ademads otros ensayos, pruebas y controles de ejecucion determinados en el
proyecto o por la direccion facultativa y realizados durante la obra.

— Los impresos del libro de control que recogen la programacion y realizacion
del control de calidad se uniran a la documentacion técnica de fin de obra,
junto con el libro de 6rdenes e incidencias, siendo necesaria su presentacion
para la obtencion del certificado final de obra.

— La presentacion en los servicios territoriales de Arquitectura y Vivienda de
la Conselleria competente en Urbanismo de una copia de los impresos del
libro de control debidamente cumplimentados, y el informe positivo expe-
dido por el citado Servicio Territorial, serd preceptivo para la calificacion de
viviendas de proteccion oficial.

— La direccion facultativa sera responsable en el ambito de su competencia
del control de calidad de las obras, pero el promotor publico o privado tiene
la obligacion de que se realicen los ensayos y pruebas programadas por la
direccion facultativa y dirigidas por ésta. En su caso, deberd contratar los
ensayos y pruebas con laboratorios de los servicios territoriales de Arquitec-
tura y Vivienda o con laboratorios debidamente acreditados.

— EI constructor preverd en los tiempos de ejecucion de la obra los plazos
para el muestreo y recepcion de los materiales y, en su caso, de los ensayos
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y pruebas preceptivos, segln las directrices del proyecto de ejecucion y del
libro de control. Asimismo, facilitara con los medios existentes en obra las
labores de control y pruebas de servicio.

2.2.3. Documentacion de obra ejecutada: el libro del edificio

El edificio resultante debe quedar documentado, incluyendo sus caracteristicas
técnicas y el nivel de calidad alcanzado en cuanto a los requisitos basicos de la
edificacion.

De conformidad con el articulo 7 de la LoE, una vez finalizada la obra el director
de obra facilitara al promotor el proyecto y, en su caso, las modificaciones debida-
mente aprobadas para la formalizacion de los correspondientes actos administrati-
vos, con su documentacion anexa.

El conjunto de toda esta documentacion constituira el libro del edificio, que sera
entregado a los usuarios finales del edificio.

En el referido libro se incorporaran los siguientes documentos:*’

a) El proyecto de obra, junto con los modificados y reformados que se hayan
producido debidamente aprobados.*

b) El acta de recepcion, acompaifiada del certificado de técnico de final de obra.

c¢) La relacion identificativa de los agentes que han intervenido durante el pro-
ceso de ejecucion de las obras, con los datos suficientes que permitan su
futura localizacion.

d) Las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones, in-
cluyendo un plan de mantenimiento del edificio con la planificacion de las ope-
raciones programadas para el mantenimiento del edificio y sus instalaciones.

e) El seguro decenal.

/) La documentacidn relativa al control de recepcion en obra de los productos,
equipos y sistemas.

Este libro formara parte de la documentacion de la obra ejecutada, y vendrd cons-
tituida por un resumen escrito y grafico de todo el proceso constructivo. Por lo
tanto, el conjunto de esta documentacion detallard y describird una obra nueva o
edificio recién construido, asi como sus pautas y el calendario de mantenimiento.*!

Se trata de un documento imprescindible para exigir responsabilidades en el caso
de que en el edificio, una vez habitado, se revelasen desperfectos derivados de la
ejecucion de la obra.

29. Véase los articulos 7 de la LoE, 21 de la Loce y 8 del cTE.

30. En definitiva, se incorporara toda la informacion de caracter técnico sobre el edificio, sus elementos cons-
tructivos, materiales e instalaciones (articulo 21 de la LOFCE).

31. Seglin el articulo 8.1 del cTE, el contenido del libro del edificio se completara con lo que se establezca, en
su caso, en los DB para el cumplimiento de las exigencias basicas del cTE.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 165 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



De conformidad con el articulo 20.1 del Texto Refundido de la Ley de Suelo (Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio), para autorizar escrituras de decla-
racion de obra nueva terminada los notarios exigiran, ademas de la certificacion
expedida por técnico competente acreditativa de la finalizacion de ésta conforme
al proyecto y las autorizaciones administrativas correspondientes, la acreditacion
documental del cumplimiento de todos los requisitos impuestos por la normativa
edificatoria para la entrega de ésta a sus usuarios, lo que implicar, necesariamen-
te, la acreditacion del libro del edificio.

2.2.4. El libro del edificio en la normativa de la Comunidad
Valenciana

En la Comunidad Valenciana el libro del edificio se regula especificamente en el
Decreto 25/2011, de 18 de marzo, por el que se aprueba el libro del edificio para
los edificios de vivienda.

Seglin el articulo 13 del referido Decreto, el promotor tiene la obligacion de cons-
tituir el libro del edificio.

Para ello, antes del comienzo de la intervencion de cada agente de la edificacion
en la obra, informara de la obligacion de aportar los datos y documentos que le co-
rrespondan al objeto de poder constituir, al final de ésta, el libro el edificio. A tal fin
incorporara al libro del edificio la documentacion recibida del director de obra, del
director de ejecucion de obra, del constructor y de los suministradores de produc-
tos, asi como de las entidades y laboratorios de control de calidad u otros agentes.
En particular, el director de ejecucion de obra deberd aportar al promotor la docu-
mentacion técnica que le corresponda, y en particular el informe final del libro de
gestion de calidad de obra en el que se expresen los resultados del control realiza-
do. Suministrara, asimismo, los datos correspondientes del libro del edificio y de
las carpetas de la vivienda o local.*

El promotor debera formalizar el libro del edificio antes de la entrega de llaves de
la primera vivienda y, en todo caso, antes de seis meses desde el acta de recepcion
de la obra. Constituida la comunidad de propietarios, el promotor entregara a ésta
el libro del edificio, mediante un acta de entrega firmada por el presidente de la
comunidad que pasard a formar parte de éste.

El promotor debera depositar en el Registro de la Propiedad en cuya circunscrip-
cion radique el inmueble una copia del libro del edificio, acompafiada de copia
auténtica del acta notarial de deposito.

32. Segun los articulos 11 y 12 del Decreto 25/2011, de 18 de marzo, la carpeta de la vivienda o local hara
referencia a los siguientes datos de libro del edificio: impresos de indole administrativa, juridica y técnica,
plano de la correspondiente vivienda o local, las instrucciones de uso del edificio y las de uso y mantenimiento
de la vivienda o local y las instrucciones de emergencia coordinadas, en su caso, con el contenido del plan de
emergencia.
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Contenido del libro del edificio en el Decreto 25/2011, de 18 de marzo

El libro del edificio para los edificios de vivienda o alojamiento, segin los ar-
ticulos 3 y siguientes del Decreto 25/2011, estard compuesto por los siguientes
documentos:

1. Impresos con informacion administrativa, juridica, técnica y relativos al uso
y mantenimiento del edificio.

2. Archivos de la documentacion juridico-administrativa, de la documentacion

técnica y de la documentacion de uso y mantenimiento.

Programa de mantenimiento.

4. Instrucciones de emergencia y Plan de emergencia.

98]

El contenido de la referida documentacion es el siguiente:

1. IMPRESOS

A) IMPRESOS CON INFORMACION ADMINISTRATIVA'Y JURIDICA

1. Datos de la descripcion e identificacion del edificio.

2. Datos de los actos administrativos y juridicos documentados, licencias, escrituras,
inscripciones, calificaciones, certificados, actas y autorizaciones.

3. Datos de los agentes que han intervenido durante el proceso de edificacion, incluyen-
do actuaciones en obras parciales o complementarias.

4. Datos de los seguros y las garantias.

B) IMPRESOS CON INFORMACION TECNICA

Informacion técnica: datos del proyecto final de obra, del libro de gestion de la calidad
de obra, del certificado de eficiencia energética del edificio terminado, del perfil de cali-
dad obtenido, en su caso, y la relacion de otros posibles documentos técnicos.

C) IMPRESOS RELATIVOS AL USO Y MANTENIMIENTO
DEL EDIFICIO

Uso y mantenimiento del edificio: datos sobre las operaciones de mantenimiento, ya
sean de conservacion, inspeccion o intervencion realizadas, con indicacion del cumpli-
miento de las operaciones obligatorias dentro del programa de mantenimiento.
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2. ARCHIVOS

A) ARCHIVO DE LA DOCUMENTACION JURIDICO-ADMINISTRATIVA

1. Licencia de edificacion.

2. Escritura de obra nueva y de division en propiedad horizontal.

3. Certificado final de obra.

4. Acta de recepcion de la obra y acta de subsanacion de defectos, en su caso.

5. Calificacion definitiva en caso de viviendas de proteccion publica.

6. Licencia municipal de ocupacion y licencia municipal de actividad, si la hubiere.

7. Acta de entrega del libro del edificio.

8. Certificados y autorizaciones de las instalaciones.

9. Contrato de seguros

10. Certificados de garantia de las instalaciones y equipos instalados

11. Otros documentos relevantes

B) ARCHIVO DE LA DOCUMENTACION TECNICA

1. Estudio geotécnico o informacion geotécnica disponible.

2. Proyecto final de obra que recoja la obra realmente ejecutada.

3. Proyectos parciales y otros documentos técnicos sobre elementos o instalaciones del
edificio, asi como los proyectos de intervencion que se realicen durante la vida util
del edificio.

4. Libro de gestion de calidad de la obra.

5. Certificado de eficiencia energética del edificio terminado.

6. Perfil de calidad, en su caso, con informacion de los niveles obtenidos.

C) ARCHIVO DE LA DOCUMENTACION DE USO Y MANTENIMIENTO

INSTRUCCIONES RELATIVAS A LA DOCUMENTACION DE USO

1. Instrucciones sobre uso adecuado y modificaciones que se realizaren durante la vida
util del edificio.
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INSTRUCCIONES RELATIVAS A LA DOCUMENTACION DE USO

2. Instrucciones sobre las precauciones a adoptar para no afectar la seguridad, habitabi-
lidad o durabilidad del edificio.

3. Instrucciones sobre las prescripciones, obligaciones y prohibiciones para evitar prac-
ticas indebidas o peligrosas.

INSTRUCCIONES RELATIVAS A LA DOCUMENTACION
DE MANTENIMIENTO

1. Instrucciones sobre conservacion, en la que se indiquen las operaciones que han de
realizarse habitualmente, como las de limpieza, saneado superficial, regulacion de
equipos u otras destinadas a mantener un elemento en buen estado de uso.

2. Instrucciones sobre inspeccion, con evaluaciones periddicas del estado de conserva-
cion de los elementos del edificio, estimando la necesidad de una intervencion y el
tipo de ésta.

3. Instrucciones de intervencion, que incluyan las reposiciones que estuvieran progra-
madas o, en caso necesario, la reparacion o sustitucion de un elemento o de alguna
de sus partes componentes.

3. PROGRAMA DE MANTENIMIENTO

Se obtendra de la aplicacion de las operaciones de mantenimiento a un edificio. En éste
se incluiran todas las operaciones a realizar, tanto las operaciones de mantenimiento
obligatorias, como las restantes que se deban realizar en los elementos que componen
el edificio y sus instalaciones.

En este archivo se debera calcular e incluir el mantenimiento previsto para, al menos,
los primeros treinta anos de vida til del edificio.

4. INSTRUCCIONES DE EMERGENCIA Y PLAN DE EMERGENCIA

Instrucciones de emergencia: en todo edificio debera disponerse de estas instrucciones
destinadas a los usuarios del edificio.

Plan de emergencia: relativo a la totalidad del edificio, desarrollard con los correspon-
dientes textos y documentacion grafica, los siguientes apartados:

— Identificacion del edificio.

— Inventario, analisis y evaluacion de riesgos.

— Medios de proteccion del edificio.

— Programa de mantenimiento de instalaciones de riesgo y proteccion.
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Actuaciones de utilizacion y mantenimiento durante la vida util del edificio

El articulo 16 del Decreto 25/2011, de 18 de marzo, establece las actuaciones de
obligatorias de los propietarios y usuarios sobre la utilizaciéon y mantenimiento
durante la vida 1til del edificio.

Todas las operaciones de mantenimiento que se realicen deberan inscribirse en el
libro del edificio. A tal efecto, la comunidad de propietarios debera aprobar anual-
mente la aplicacion del programa de mantenimiento, introduciendo las modifica-
ciones que durante la vida util del edificio fueran necesarias. A partir del momento
de la firma del acta de entrega del libro del edificio, éste se mantendré actualizado,
estando a disposicion de cada propietario que lo quiera consultar.

El secretario de la comunidad de propietarios, designado por la propia comunidad,
gestionara las operaciones de mantenimiento y cuantas actuaciones se deriven de
su aplicacion. Esta persona se encargaré de custodiar el libro del edificio, debiendo
actualizar la documentacion, facilitar su consulta a los propietarios y, anualmente,
aportar al libro del edificio un resumen justificando el cumplimiento de las obliga-
ciones de mantenimiento y el programa de la anualidad siguiente.

El presidente de la comunidad de propietarios serd el responsable de la custodia
del libro del edificio y conformard las anotaciones que se produzcan en el mismo
a los efectos de su traslado al Registro de la Propiedad con una perioricidad quin-
quenal. Por su parte, los propietarios y usuarios colaboraran en la aplicacion del
programa de mantenimiento, realizando una adecuada utilizacién y mantenimien-
to del edificio siguiendo las instrucciones de la carpeta de la vivienda o local.

3. El cartel informativo de la obra
en la Comunidad Valenciana

En el ambito urbanistico, el derecho a la informacion se ha regulado siempre con
la maxima amplitud, no sélo a los efectos de garantizar la seguridad juridica, sino
también porque al ser publica la accion para exigir la observancia de la normativa
urbanistica es necesario facilitar al que pretende ejercer dicha accion la informa-
cion suficiente para fundar su pretension.

La exigencia de un control administrativo sobre la actividad edificatoria requiere
instalar en toda obra o construccion, como una medida complementaria a las tareas
de inspeccion de la Administracion, en un lugar visible al publico, el denominado
cartel informativo de obra, acreditativo de la legalidad de la obra y de sus carac-
teristicas.
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La instalacion de este cartel informativo facilita las tareas de comprobacion de los
servicios técnico-municipales o de la Policia Local, que de esta manera pueden
contrastar que las obras disponen de la necesaria autorizacion municipal.

Asimismo, esta medida permite la existencia de un control social sobre las obras
que se realicen en el término municipal, en la medida que cualquier ciudadano
puede constatar facilmente si una obra dispone o no de las autorizaciones admi-
nistrativas correspondientes asi como ejercer, si lo considera oportuno, la accion
publica en materia de urbanismo.*

La normativa sobre la cuestion ha sido dispersa y se ha limitado en los Ultimos
afios a su regulacion en las Ordenanzas locales o en las normas urbanisticas de
cada planeamiento municipal. Pero con la promulgacion del roGTu, en la Comuni-
dad Valenciana se ha unificado, para todo su ambito territorial, las caracteristicas
de dicho cartel informativo.

Y asi, durante el tiempo que duren las obras, el articulo 277.2 del roGTU exige la
instalacion y mantenimiento de un cartel informativo que deberd ubicarse en el
acceso a las obras y en un lugar visible desde la via publica, que no entrafie riesgo
para la seguridad vial o para terceros.

En dicho cartel deberd indicarse el objeto, nimero y fecha de la licencia, asi como
la identidad del titular de la licencia, del proyectista, del constructor y de los direc-
tores de obra y de ejecucion. Serd responsabilidad del promotor que dicha infor-
macion sea veraz y actualizada.

Asimismo, durante la ejecucion de las obras deberd disponerse a pie de obra una
copia compulsada de la resolucion expresa del otorgamiento de la licencia (articu-
lo 277.1 del rRoGTU).*

Con todas estas exigencias, resulta facilmente comprobable la legalidad o ilegali-
dad de las actividades edificatorias en el instante mismo de su ejecucion.

33. La accion publica en materia de urbanismo, reconocida en el articulo 7 de la Luv y en la normativa ur-
banistica estatal, implica la posibilidad de que cualquier ciudadano, sea o no vecino de un municipio y con
independencia de la colindancia de su propiedad con las obras supuestamente ilegales, pueda exigir ante las
administraciones publicas y los Juzgados y Tribunales del Orden Jurisdiccional Contencioso-Administrativo,
el cumplimiento de la legislacion urbanistica y de ordenacion del territorio, asi como de los instrumentos de
planeamiento y de ejecucion del mismo.

34. La LOFCE, en su articulo 26.4, regula esta exigencia aunque afiade que alternativamente, en defecto de una
copia de la concesion de la licencia, debera constar en la obra la documentacion acreditativa de su obtencion
por silencio administrativo.
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4. La gestion de los residuos
en la construccion y demolicion

4.1. Introduccion

La raz6n fundamental de la promulgacion del Real Decreto 105/2008, de 1 de febre-
ro, relativo a la produccion y gestion de los residuos, se debi6 al problema ambiental
que planteaban los residuos de construccion y demolicion por el fuerte crecimien-
to observado en los afios precedentes al 2008, al incrementarse considerablemente
no solo el volumen de su generacion, sino su tratamiento mismo, en ese momento
insatisfactorio.® Y asi, el 90 % de estos residuos iban a vertedero y s6lo un 5 % se
reciclaba, con el correspondiente problema de contaminacion de suelos y acuiferos.

Por aquel entonces se encontraba vigente el Plan Nacional de Gestion de Residuos
de Construccion y Demolicion, aprobado en 2001, que habia realizado unas pre-
visiones de generacion de 42 millones de toneladas (aproximadamente 1 Tm/hab/
afno) de residuos. Sin embargo, los datos reales demostraban que dicha prevision
era superada debido a la fuerte actividad de la construccion, especialmente en al-
gunas Comunidades Auténomas.

Por ello, el Consejo de Ministros aprobo el citado Real Decreto, para garantizar la
mejor gestion ambiental de estos residuos, yendo mas alld de la normativa euro-
pea, que no contemplaba en ese momento la concreta aplicacion del principio de
responsabilidad del productor a estos residuos.

El Real Decreto 105/2008 es aplicable en todo el territorio nacional y tiene carac-
ter basico, por dictarse al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.23.% cg, que
atribuye al Estado la competencia exclusiva en materia de legislacion basica sobre
proteccion del medio ambiente.

Su promulgacion obedece, ademas, a la exigencia constitucional del articulo 45 de
la cE, que reconoce el derecho de todos los ciudadanos a disfrutar de un medio am-
biente adecuado para el desarrollo de la persona, asi como el deber de conservarlo
y la obligacion de los poderes publicos de velar por la utilizacion racional de los
recursos naturales con el fin de proteger y mejorar la calidad de vida y defender y
restaurar el medio ambiente.*

35. De conformidad con el preambulo del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, una de las dificultades que
impedian alcanzar unos niveles satisfactorios de reciclado de residuos de construccion y demolicion era el
hecho de que los residuos se depositaban en su mayoria en vertedero a coste muy bajo, sin tratamiento previo
y, a menudo, sin cumplir con los requisitos establecidos en la normativa sobre vertederos. Para corregir esta
situacion, la nueva normativa prohibe el depdsito de materiales sin tratamiento previo y demanda el estable-
cimiento de sistemas de tarifas que desincentiven el depdsito en vertedero de residuos valorizables o el de
aquellos otros en los que el tratamiento previo se haya limitado a una mera clasificacion.

36. La redaccion del Real Decreto 105/2008 también vino dada por la necesidad de cumplir la normativa de
la Union Europea, especialmente sensibilizada con la problematica de los residuos generados en su entorno,
como se puso de manifiesto, entre otros documentos, en el vi Programa de Actuacion en materia de Medio
Ambiente PACMA.
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El ambito material de la norma abarca los residuos®” de las obras construccion y
demolicion,*® que son definidos como cualquier sustancia u objeto que se genere
en una obra, con las siguientes excepciones:*

— Las tierras y piedras reutilizadas en la misma obra o en otra distinta o en una
actividad de restauracion, acondicionamiento o relleno, siempre y cuando
pueda acreditarse de forma fehaciente su destino a reutilizacion.

— Los residuos de industrias extractivas regulados por la Directiva 2006/21/ck,
de 15 de marzo.

— Los lodos de dragado no peligrosos reubicados en el interior de las aguas
superficiales derivados de las actividades de gestion de las aguas y de las
vias navegables, de prevencion de las inundaciones o de mitigacion de los
efectos de las inundaciones o las sequias, reguladas por el Texto Refundido
de la Ley de Aguas, por la Ley 48/2003, de 26 de noviembre, de régimen
econdmico y de prestacion de servicios de los puertos de interés general, y
por los tratados internacionales de los que Espana sea parte.

4.2. Fases de la gestion de residuos de las obras
de edificacion y demolicion

Seglin el Real Decreto 105/2008, durante el desarrollo de las obras se observara el
contenido del proyecto de ejecucion de la obra en lo referente a los residuos de la
misma, que deberdn gestionarse adecuadamente con objeto de promover, por este
orden, su prevencion, reutilizacion, reciclado y otras formas de valorizacion, ase-
gurando que los destinados a operaciones de eliminacion reciban un tratamiento
adecuado, y contribuir a un desarrollo sostenible de la actividad de construccion.*’

Los principales agentes implicados en la gestion de los residuos generados en
las obras de edificacion y demolicion son el productor, el poseedor y el gestor de
residuos.

Estos agentes desarrollaran las operaciones de gestion de estos residuos en tres
fases diferenciadas:

37. Segln el articulo 2 a) del Real Decreto 105/2008, residuo de construccion y demolicion es cualquier sus-
tancia u objeto que cumpliendo la definicion de Residuo incluida en el articulo 3.a) de la Ley 10/1998, de 21
de abril, se genere en una obra de construccion o demolicion.

38. Segun el articulo 2 ¢) del Real Decreto 105/2008, por obra de construccion o demolicion se entiende la
actividad consistente en: 1) La construccion, rehabilitacion, reparacion, reforma o demolicion de un bien
inmueble, tal como un edificio, carretera, puerto, acropuerto, ferrocarril, canal, presa, instalacion deportiva o
de ocio, asi como cualquier otro analogo de ingenieria civil, y 2) La realizacion de trabajos que modifiquen
la forma o sustancia del terreno o del subsuelo, tales como excavaciones, inyecciones, urbanizaciones u otros
analogos, con exclusion de aquellas actividades a las que sea de aplicacion la Directiva 2006/21/ck del Par-
lamento Europeo y del Consejo, de 15 de marzo, sobre la gestion de los residuos de industrias extractivas.
39. Articulo 3 del Real Decreto 105/2008.

40. Articulo 1 del Real Decreto 105/2008.
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4.2.1. Primera fase: el productor de los residuos

La primera fase en la gestion de estos residuos, previa al inicio de las obras, sera
responsabilidad del promotor,*! convertido en productor de los mismos.

Segun el articulo 2 e) del Real Decreto 105/2008, el productor de residuos de cons-
truccion y demolicion serd:

— Lapersona fisica o juridica titular de la licencia urbanistica correspondiente.
En aquellas obras que no precisen de licencia urbanistica, tendra la consi-
deracion de productor del residuo la persona fisica o juridica titular del bien
inmueble objeto de una obra de construccion o demolicion.

— La persona fisica o juridica que efectue operaciones de tratamiento, de mez-
cla o de otro tipo, que ocasionen un cambio de naturaleza o de composicion
de los residuos.

— El importador o adquirente en cualquier Estado miembro de la Uniéon Euro-
pea de residuos de construccion y demolicion.

Este agente serd responsable de que el arquitecto incluya en el proyecto de ejecu-
cion de la obra el denominado estudio de gestion de residuos, en el que constara:

— Una estimacion de la cantidad expresada en toneladas y en metros cubicos,
de los residuos de construccién y demolicién que se generan en la obra,
codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden
Mam/304/2002.

— Las medidas preventivas de generacion de residuos.

— Las operaciones de reutilizacion, valorizacién o eliminacidon que a que se
destinaran los residuos que se generaran en la obra.

— Las medidas para la separacion de los residuos en la obra.

— Los planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento, manejo,
separacion y, en su caso, otras operaciones de gestion de los residuos de
construccion y demolicion dentro de la obra.

— Las disposiciones del pliego de prescripciones técnicas particulares del pro-
yecto, en relacion con el almacenamiento, manejo, separacion y, en su caso,
otras operaciones de gestion de los residuos de construccion y demolicion
dentro de la obra.

— Una valoracién del coste previsto de la gestion de los residuos de construc-
cion y demolicion, que formara parte del presupuesto del proyecto en capi-
tulo independiente.

Otra de las obligaciones de productor serd hacer un inventario de los residuos pe-
ligrosos que se generaran y que debera incluirse en el estudio de gestion, asi como
prever su retirada selectiva, con el fin de evitar la mezcla entre ellos o con otros

41. Articulo 4 del Real Decreto 105/2008.
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residuos no peligrosos, y asegurar su envio a gestores autorizados de aquel tipo
de residuos.

En el supuesto de obras sometidas a licencia urbanistica el productor debera cons-
tituir una fianza, con caracter previo al otorgamiento de la licencia y al inicio de las
obras, que asegure el cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha licencia
en relacion con los residuos de construccion y demolicion de la obra.

Ya en la fase final de ejecucion de la obra, el productor debera disponer de la docu-
mentacion que acredite que los residuos de construccion y demolicion realmente
producidos en sus obras hayan sido gestionados, en su caso en obra, o entregados
a una instalacion de valorizacion o de eliminacion para su tratamiento por gestor
de residuos autorizado.

4.2.2. Segunda fase: el poseedor de los residuos

Esta segunda fase incluye aquel conjunto de obligaciones que se atribuyen al cons-
tructor de la obra, denominado poseedor, en cuanto titular del control fisico de los
residuos.*

De conformidad con el articulo 2 f) del Real Decreto 105/2008, el poseedor de re-
siduos de construccion y demolicion serd la persona fisica o juridica que tenga en
su poder los residuos de construccion y demolicion y que no ostente la condicion
de gestor de residuos.®

Este agente estard obligado a presentar al promotor un plan de gestion de los resi-
duos en el que se concretara (articulo 4.1 a) como se aplicara el estudio de gestion
del proyecto y como se sufragara su coste. Asimismo, también facilitard al promo-
tor la documentacion acreditativa de la correcta gestion de tales residuos.

El poseedor de los residuos puede optar por gestionar directamente los mismos o
por derivar esta responsabilidad a un gestor.

En el primer supuesto, mientras los residuos se encuentren en su poder debera
mantenerlos en condiciones de seguridad e higiene, evitando las mezclas que im-
pida o dificulte su posterior valorizacion o eliminacion. En el segundo supuesto,
el poseedor debera hacer constar la cesion de la gestion de los residuos a un gestor
en documento fehaciente, en el que debe figurar:

— La identificacion del poseedor y del productor.
— La obra de procedencia y, en su caso, el nimero de la licencia de obra.

42. Segun el articulo 5 del Real Decreto 105/2008.

43. En todo caso, tendra la consideracion de poseedor la persona fisica o juridica que ejecute la obra de cons-
truccion o demolicion tales como el constructor, los subcontratistas o los trabajadores autonomos. En ningtin
caso tendran la consideracion de poseedor de residuos de construccion y demolicion los trabajadores por
cuenta ajena (articulo 2 f) del Real Decreto 105/2008).
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— La cantidad, expresada en toneladas o en metros cuibicos, o en ambas unida-
des cuando sea posible el tipo de residuos entregados.*
— La identificacion del gestor de las operaciones de destino.

Durante la ejecucion de las obras, el poseedor debera separar los residuos en fraccio-
nes cuando, de forma individualizada para cada una de dichas fracciones, la cantidad
prevista de generacion para el total de la obra supere las siguientes cantidades:

Hormigén 80 Tm
Ladrillos, tejas, cerdmicos 40 Tm
Metal 2 Tm
Madera 1 Tm
Vidrio 1 Tm
Plastico 0,5 Tm
Papel y carton 0,5 Tm

Cuando por falta de espacio fisico en la obra no resulte técnicamente viable efec-
tuar dicha separacion en origen, el poseedor podra encomendar la separacion de
fracciones a un gestor de residuos en una instalacion de tratamiento de residuos
de construccion y demolicion externa a la obra. En este caso, el poseedor debera
obtener del gestor de la instalacion la documentacion acreditativa de que éste ha
cumplido, en su nombre, dicha separacion.

4.2.3. Tercera fase: el gestor de los residuos

La tercera fase compete al denominado gestor de los residuos, persona fisica o ju-
ridica que concurrird en la fase del procedimiento de la obra como entidad externa
a la misma para responsabilizarse del destino final de los residuos.

El gestor de residuos deberd disponer de una autorizacion administrativa que le
habilite para la valorizacion de los mismos, si bien esta autorizacion no se exigira
para el uso de aquellos materiales obtenidos en una operacion de valorizacion de
residuos de construccion y demolicién que no posean la calificacion juridica de
residuo y cumplan los requisitos técnicos y legales para el uso al que se destinen.

De conformidad con el articulo 7 del Real Decreto 105/2008, ademas de las recogi-
das en la legislacion sobre residuos, el gestor asumird las siguientes obligaciones:

a) En el supuesto de actividades de gestion sometidas a autorizacion por la legis-
lacion de residuos, llevar un registro en el que, como minimo, figure la can-
tidad de residuos gestionados, expresada en toneladas y en metros cubicos,
el tipo de residuos, codificados con arreglo a la lista europea de residuos

44. Estos residuos se encontraran codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden
MaM/304/2002, de 8 de febrero, o por la normativa que la sustituya.
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publicada por Orden mam/304/2002, de 8 de febrero, o norma que la sustituya,
la identificacion del productor, del poseedor y de la obra de donde proceden,
o del gestor, cuando procedan de otra operacion anterior de gestion, el método
de gestion aplicado, asi como las cantidades, en toneladas y en metros ctibicos,
y destinos de los productos y residuos resultantes de la actividad.

b) Poner a disposicion de las administraciones publicas competentes, a peticion
de las mismas, la informacion contenida en el registro mencionado en la le-
tra a). La informacion referida a cada afio natural deberd mantenerse durante
los cinco anos siguientes.

c) Extender al poseedor o al gestor que le entregue residuos de construccion
y demolicion, en los términos recogidos en este real decreto, los certifica-
dos acreditativos de la gestion de los residuos recibidos, especificando el
productor y, en su caso, el nimero de licencia de la obra de procedencia.
Cuando se trate de un gestor que lleve a cabo una operacion exclusivamen-
te de recogida, almacenamiento, transferencia o transporte, deberd ademas
transmitir al poseedor o al gestor que le entreg6 los residuos, los certificados
de la operacion de valorizacion o de eliminacion subsiguiente a que fueron
destinados los residuos.

d) En el supuesto de que carezca de autorizacion para gestionar residuos pe-
ligrosos, debera disponer de un procedimiento de admision de residuos en
la instalacion que asegure que, previamente al proceso de tratamiento, se
detectaran y se separaran, almacenaran adecuadamente y derivaran a ges-
tores autorizados de residuos peligrosos aquellos que tengan este caracter
y puedan llegar a la instalacion mezclados con residuos no peligrosos de
construccion y demolicion.®

4.3. La funcidn de la direccion facultativa en la gestion
de los residuos de la construccion y demolicion

El Real Decreto 105/2008 unicamente hace referencia expresa a las obligaciones
de los productores, poseedores y gestores de residuos, y tan solo alude a la direc-
cion facultativa de manera indirecta, en su articulo 5.1.

En concreto, dicho articulo sefiala que el plan de gestion de residuos sera aprobado
por la direccion facultativa y, una vez aceptado por la propiedad, pasara a formar
parte de los documentos contractuales de la obra.

Por otra parte, del propio Real Decreto 105/2008 se deduce la obligacion del ar-
quitecto redactor del proyecto de ejecucion de la obra de incluir entre su contenido
el estudio de gestion de los residuos.

45. Esta obligacion se entendera sin perjuicio de las responsabilidades en que pueda incurrir el productor, el
poseedor o, en su caso, el gestor precedente que haya enviado dichos residuos a la instalacion.
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Estas escuetas referencias normativas introducen a la direccion facultativa dentro
del &mbito de la responsabilidad de la gestion de los residuos, junto con los prin-
cipalmente obligados. Por lo tanto, la direccion facultativa ostentara su cuota de
responsabilidad respecto a la correcta gestion de los residuos, quedando sometida
a las mismas responsabilidades administrativas, civiles e incluso penales previstas
en la Ley 22/2011, de 28 de julio, de residuos y suelos contaminados, y en los ar-
ticulos 325 y siguientes del Codigo Penal.*

4.4. La intervencion de los ayuntamientos en la gestion
de los residuos de la construccion y demolicion

La normativa reguladora de los residuos de la construccion y demolicion en los
ambitos autondmico y municipal se contiene basicamente, como se ha expuesto,
en el Real Decreto 105/2008.

Seglin el mencionado Real Decreto, la solicitud de cualquier licencia de obras
o actividades que genere este tipo de residuos y que requiera proyecto técnico
exige la presentacion en el Ayuntamiento del correspondiente plan de gestion de
los residuos de construccién y demolicion, que contendréd al menos los aspectos
contenidos en el articulo 4.1 a).

Asimismo, segun el articulo 4 d) los ayuntamientos podran solicitar en el expe-
diente de licencia la constitucion de una fianza para garantizar la correcta gestion
de los residuos generados, en cuyo caso la solicitud de licencia ird acompafiada
del justificante de haber depositado esta garantia en la tesoreria municipal en cual-
quiera de las formas establecidas legalmente.

Esta fianza se devolvera tras la finalizacion de las obras, mediante la aportacion
por el titular de la licencia del correspondiente certificado final de obra o mediante
manifestacion escrita de la conclusion de las obras, segun haya sido necesario o
no proyecto técnico para el otorgamiento de la licencia, y la previa acreditacion
documental por el titular de la licencia de la correcta gestion de los residuos.*’

46. Redaccion extraida del articulo «El nuevo marco legal relativo a la produccion y gestion de los residuos de
construccion y demolicion, tras la aparicion del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, especial referencia
a la aplicacion de la legislacion sobre este tipo de residuos en la Comunidad de Madrid», de Pilar Izquierdo
Gracia, Mercedes del Rio Merino y Luis Carlos Izquierdo Gracia, Revista Practica Urbanistica num. 81 (abril
de 2009).

47. Para la efectiva devolucion de la fianza, las instalaciones que reciban los residuos deberan emitir el do-
cumento que acredite la cantidad recibida y la identificacion al menos del poseedor y el productor, la obra
de procedencia y, en su caso, el nimero de la licencia de la obra o de la actividad, la cantidad expresada en
toneladas o en metros cubicos o en ambas unidades si es posible, el tipo de residuos entregados codificados
con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden MaM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se
publican las operaciones de valorizacion y eliminacion de residuos y la lista europea de residuos o norma que
lo sustituya, y la identificacion del gestor de las operaciones de destino. Cuando el gestor al que el poseedor
entregue los residuos efectiie unicamente operaciones de recogida, almacenamiento, transferencia o trasporte,
en el documento de entrega debera figurar también el nombre del gestor de valorizacion o eliminacion.
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Nada impide a los ayuntamientos ejecutar subsidiariamente y con cargo a la fianza
depositada las actuaciones necesarias para la adecuada gestion de los residuos, en
el supuesto de inaccidon o incumplimiento por los inicialmente obligados.

Respecto a los residuos generados por las obras menores de construccion o re-
paracion domiciliaria, la Disposicion adicional primera del citado Real Decreto
establece que en estos casos inicamente habran de tenerse en cuenta los requisitos
que establezcan las entidades locales en sus respectivas ordenanzas municipales,
sin que en principio queden los productores o poseedores de estos residuos sujetos
a las obligaciones de los articulos 4 y 5 del Real Decreto.

Sin embargo, en la practica se hace necesario ejercer también un exhaustivo con-
trol municipal sobre este tipo de residuos, pues el hecho de que se trate de obras
menores o de reparacion no supone necesariamente que en las mismas se generen
cantidades menores de residuos o que éstos no sean peligrosos, siendo exigible por
lo tanto recibir el tratamiento adecuado.
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CAPITULO 5

Los agentes de edificacion

1. Introduccion

2. Marco normativo

3. Clases de agentes de la edificacion
4. Obligaciones

5. Responsabilidades y garantias

6. Los colegios profesionales
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1. Introduccion

Espaiia es un pais cuya economia se ha sustentado, tradicionalmente, en el sector
de la construccion y la promocion inmobiliaria. Sin perjuicio de las convulsiones
propias de las épocas de crisis, la mentalidad del inversionista ha sido acudir al
ladrillo como garantia preferente de inversion. Paralelamente, la mentalidad del
espanol es el uso de la propiedad privada frente a otros mecanismos de disposicion
de la vivienda, como por ejemplo el arrendamiento.

Todo ello se ha traducido en un permanente interés de la sociedad y de los sucesi-
vos gobiernos en el fenomeno de la construccion y la vivienda.

En este proceso constructivo o edificatorio resulta fundamental y necesaria la in-
tervencion de los agentes de la edificacion; en particular, de la denominada direc-
cion facultativa, en la que se integran los arquitectos técnicos en su condicion de
directores y supervisores inmediatos de la ejecucion de la obra.

Este proceso constructivo y edificatorio y la intervencion de los diferentes agentes
de la edificacion se regula, fundamentalmente, en la Ley 38/1999, de 5 de noviem-
bre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

Segun la Exposicion de motivos de dicha ley, el objetivo prioritario no es otro que:

[...] regular el proceso de edificacion actualizando y completando la configuracion legal de los
agentes que intervienen en el mismo, fijando sus obligaciones para asi establecer las responsa-
bilidades y cubrir las garantias a los usuarios, en base a una definicion de los requisitos basicos
que deben satisfacer los edificios.

Asi pues, el objetivo basico de la LoE y de la normativa posterior que la comple-
menta o desarrolla no es otro que la proteccion de los adquirentes de las edificacio-
nes frente a quienes intervienen en el proceso de construccion de las mismas, dado
que aquellos representan la parte mas vulnerable de la relacion juridica.

En este contexto, serd objeto de estudio no so6lo la conceptualizacion de los di-
ferentes agentes de la edificacion que intervienen en el proceso edificatorio, sino
el analisis de sus obligaciones y el régimen juridico de sus responsabilidades y
garantias.
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2. Marco normativo

La normativa reguladora de los agentes de la edificacion, esencialmente estatal,
viene determinada por:

— Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

— (Codigo técnico de la edificacion (Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo).
CTE.

— Decreto 265/1971, de 19 de febrero, de facultades y competencias profesio-
nales.

— Ley 12/1986, de 1 de abril, sobre atribuciones profesionales.!

— Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratacion en el sector de
la construccidn (desarrollada por Real Decreto 1109/2007, de 24 de agosto).

— Ley 2/1974, de 13 febrero, de colegios profesionales.

En la Comunidad Valenciana, destaca la Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordena-
cion y Fomento de la Calidad de la Edificacion (LOFCE).

3. Clases de agentes de la edificacion

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (Log), dis-
tingue y conceptia por primera vez de los diferentes agentes de la edificacion que
intervienen en el proceso edificatorio, asi como el reparto de responsabilidades de
los mismos conforme a su regulacion en los articulos 8 a 16.

Su definicion viene establecida en el Anexo 1 del Codigo Técnico de la Edifica-
cion (cTE) y en el articulo 8 de la Lok, donde se senala que los agentes de la edifi-
cacion son todas las personas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de
la edificacion.?

Los agentes de la edificacion son los siguientes:
1. Promotor
Sera cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, que individual o colec-

tivamente, decide realizar una obra edificacion para si o para su posterior venta o
cesion a terceros, y el que la financia con recursos propios o ajenos.?

1. Tanto la propia Ley 12/1986, de 1 de abril, sobre atribuciones profesionales como el el Decreto 265/1971,
de 19 de febrero, de facultades y competencias profesionales, regulan las competencias profesionales de los
arquitectos técnicos en cuanto agentes de la edificacion.

2. Definicion recogida también en el articulo 37 de la LoFcE.

3. Articulo 9.1 de la LOE.
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Conforme al articulo 7 de la LoFcCE, la promocién es la iniciativa emprendedora
de la edificacion a cargo del promotor, que decide, impulsa, programa, aporta los
medios econdmicos suficientes y contrata los agentes y servicios necesarios para
llevar a cabo la edificacion pretendida con el nivel de calidad adecuado, y a su
riesgo y ventura.*

En este contexto, las actividades del promotor pueden comprender:

— Laaportacion del suelo o edificio donde la obra se vaya a ejecutar, asi como
la investigacion del suelo y subsuelo en cuanto a sus caracteristicas geotéc-
nicas.

— La contratacion de los agentes necesarios para llevar a cabo la obra.

— Cuantas se deriven de la legislacion vigente y, en especial, las contenidas en
el articulo 9.2 de la LoE.”

2. Proyectista

Es la persona que, por encargo del promotor y con sujecion a la normativa técnica
y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto.®

Se configura como el técnico responsable de verificar la idoneidad de la edifica-
cion, esto es, que la edificacion pretendida por el promotor o duefio de la obra
cumpla las exigencias del planeamiento urbanistico. En funcion de los medios de
que esté dispuesto a aportar el promotor, definird medios, maquinaria y organiza-
cion del constructor.

Seglin la Guia Técnica del Instituto Nacional de Seguridad e Higiene en el Trabajo
(NsHT), el proyectista puede ser una unica persona o varias, segin el promotor
contrate la totalidad del proyecto con una o varias personas fisicas o juridicas cua-
lificadas. También existirian varios proyectistas en el supuesto de que el promotor
contrate partes de un mismo proyecto (cimentacion, estructura, instalaciones, etc.)
a diferentes personas fisicas o juridicas cualificadas. En este tltimo caso, la firma
del proyecto serd competencia, en todo caso, de personas fisicas (proyectistas).

3. Constructor

Es la persona’ que contrata con el promotor el compromiso de ejecutar (con me-
dios humanos y materiales, propios o ajenos) las obras de edificacion o parte de

4. Anejo 11 del CTE.

5. Véase el apartado 4.° del presente capitulo.

6. Articulos 8 de la Loe y 10.1 de la Lorce. En la obra, el proyectista puede coincidir o no con el director de
obra. Segun el articulo 10 de la LoE, podran redactar proyectos parciales del proyecto o partes que lo comple-
ten otros técnicos, de forma coordinada con el autor de éste. En estos casos, cuando el proyecto se desarrolle
o complete mediante proyectos parciales u otros documentos técnicos segun lo previsto en el articulo 4.2 de
la LoE, cada proyectista asumira la titularidad de su proyecto.

7. Articulo 11.1 de la LoE.
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las mismas con sujecion al proyecto y al contrato,® siguiendo las instrucciones del
director de obra y del director de la ejecucion de la obra.

Esta figura puede coincidir o no con la del promotor. Por lo tanto, tendra la consi-
deracion de constructor o contratista, en primer lugar, el propio promotor cuando
realice todo o parte de la obra con personal o materiales propios; y en segundo
lugar, ostentara dicha condicion todo el que contrate con ¢l incluidos los traba-
jadores autébnomos, cuando empleen en la obra a trabajadores por cuenta ajena.’

En el ambito del constructor cabe mencionar al jefe de obra, designado por aquél
para asumir la representacion técnica en la obra.

4. Direccion facultativa: arquitecto y arquitecto técnico

De conformidad con el articulo 14.1 de la LorcE, la actividad de los agentes que
componen la direccion facultativa esta dirigida a ordenar y controlar la realizacion
del edificio objeto del proyecto de ejecucion, conforme a la licencia municipal
de edificacion, con los niveles de calidad y seguridad exigibles, y velando por la
coordinacion de los diversos medios puestos a disposicion de la citada direccion
facultativa por el constructor o contratista principal.

La direccion facultativa la integran el arquitecto y el arquitecto técnico.
— Arquitecto

Es el director de la obra, definido en el articulo 12 de la LOE como:

El agente que, formando parte de la Direccion Facultativa, dirige el desarrollo de la Obra en los
aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de conformidad con el proyecto
que la define, la licencia de edificacion y demas autorizaciones preceptivas y las condiciones
del contrato, con el objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto.

Segun el Anexo 11 del cTE, el arquitecto controla cualitativa y cuantitativamente la
construccion y la calidad de lo edificado.

— Arquitecto técnico

Es el director de la ejecucion de la obra, definido en el articulo 13 de la LoE como:

El agente que, formando parte de la Direccion Facultativa, asume la funcion técnica de dirigir
la ejecucion material de la obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion
y la calidad de lo edificado.

8. Se admite la subcontratacion por parte del constructor de determinadas partes o instalaciones de la obra a
un subcontratista, si bien éste no se considera formalmente agente de la edificacion aunque interviene en el
proceso edificatorio.

9. Articulo 2.1 del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, sobre disposiciones minimas de seguridad y
salud en las obras de construccion.
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5. Entidades y laboratorios de control de calidad de la edificacion'

Se conciben en el articulo 18 de la LOFCE como asistencias técnicas que durante
todo el proceso de edificacion dan respuesta a los requerimientos de la promocion,
la concepcion técnica, la ejecucion de la obra y el uso del edificio.

Se distingue entre entidades y laboratorios de control de calidad de la edificacion.

— Entidades de control de calidad de la edificacion (ocT):!'' son aquellas ca-
pacitadas para prestar asistencia técnica en la verificacion de la calidad del
proyecto, de los materiales y de la ejecucion de la obra y sus instalaciones
de acuerdo con el proyecto y la normativa aplicable.

— Laboratorios de ensayos para el control de la calidad de la edificacion: son los
laboratorios capacitados para prestar asistencia técnica a la obra, mediante la
realizacion de ensayos o pruebas de servicio de los materiales, sistemas o ins-
talaciones de una obra de edificacion, segtin los requerimientos del proyecto.'?

Tanto las entidades como los laboratorios de ensayos para el control de la calidad
de la edificacion han de disponer de suficientes recursos materiales y humanos y
obtener acreditacion de cada Comunidad Autonoma.

6. Suministradores de productos"

Son los fabricantes, almacenistas, importadores o vendedores de productos de la
construccion, entendiendo por producto de la construccion aquel que se fabrique
para su incorporacion permanente en una obra incluyendo materiales, elementos
semielaborados, componentes y obras o parte de las mismas, tanto terminadas como
en proceso de ejecucion (ladrillo, hierro, cemento, hormigoén, maquinaria...).'

7. Propietarios y usuarios"

Son los destinatarios finales de cada vivienda del edificio.

La normativa distingue conceptualmente entre propietario (el que ostenta el titulo
de propiedad del inmueble, que puede ser o no usuario del edificio) y el usuario,

10. Articulo 14 de la LOE.

11. El promotor esta obligado a contratar con estas entidades por una exigencia de las compaiiias asegurado-
ras, de modo que a la finalizacion de obras no se contratarian los seguros de responsabilidad si los informes
de estas entidades no acreditaran el cumplimiento de las normas de calidad en la obra.

12. El encargo y el pago de los ensayos a estos laboratorios los realiza el promotor a instancia de la direccion
facultativa, y en estas pruebas se suele verificar la resistencia del hormigon, el acero, el terreno y la imper-
meabilidad de la cubierta.

13. Articulo 15 de la LOE.

14. En definitiva, los suministradores de productos responden del origen, identidad y calidad del producto
conforme a la normativa de aplicacion.

15. Articulo 16 de la LOE.
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que es aquel que por cualquier titulo (propiedad, arrendamiento...) goza del dere-
cho de uso del edificio de forma continuada.

Segln el articulo 37.2 de la LOFCE, los usuarios tendran la consideracion de consu-
midores, a los efectos y en los términos previstos en la normativa estatal y autono-
mica de proteccion de los consumidores y usuarios.

8. Otros agentes

Sin expreso reconocimiento en la LOE, también pueden considerarse agentes de la
edificacion los siguientes:

— Jefe de obra: realiza la planificacion de su actividad en la mision encomen-
dada, procediendo a estimar los recursos humanos y materiales en relacion
con el contrato y el proyecto, y los condicionantes técnicos de la obra, veri-
ficando su disponibilidad en la mision encomendada.

— Subcontratista: persona fisica o juridica que recibe el encargo para realizar
parte o unidades de obras'® teniendo en cuenta las clausulas del contrato y
las condiciones del proyecto. Realiza la contratacion de trabajadores con la
capacitacion exigida, debiendo cumplir y hacer cumplir a los trabajadores
las condiciones de trabajo exigidas. Dispone las inversiones en equipos, ma-
quinaria, herramientas, medios preventivos, formacion de sus directivos, de
sus propios trabajadores y de las empresas colaboradoras.

Para considerar a una empresa como subcontratista en una obra resulta ne-
cesario que sea contratada por el contratista ya que, si el contrato emana
directamente del promotor, la empresa en cuestion adquirira la condicion de
contratista.'”

— Trabajador autonomo: persona fisica, distinta del contratista y del subcon-
tratista, que realiza de forma personal y directa una actividad profesional,
sin sujecion a un contrato de trabajo, y que asume contractualmente ante el
promotor, el contratista o el subcontratista el compromiso de realizar deter-
minadas partes o instalaciones de la obra.'®

16. Los ejemplos de partes o instalaciones de una obra citados por el INsHT son: movimientos de tierras, estruc-
turas, albaiiileria, instalaciones de aire acondicionado, fontaneria, pavimentacion, jardineria, etc.

17. Jos¢ Manuel Sanchez Rivero y otros, E/ coordinador de Seguridad y Salud, vc Editorial (Fundacion Con-
femental), 2012.

18. Articulo 2.1 ;) del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre.
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4. Obligaciones de los agentes
de la edificacion

En los articulos 10 al 16 de la LoE se enumeran exhaustivamente las obligaciones
de los agentes de la edificacion en el proceso edificatorio.

En sus respectivos ambitos de obligaciones y responsabilidades, estos agentes
velaran por que la edificacion responda a las condiciones del entorno y medio
ambiente, urbanisticas, administrativas y de calidad, en las disposiciones regla-
mentarias que les sean de aplicacion y en el contrato que origina su intervencion'®.

Sus obligaciones son las siguientes:
El promotor
Las obligaciones basicas del promotor® se circunscriben a:

— Disponer, en su caso, de la identificacion o acreditacion que reconozca su
profesionalidad.

— Contratar, para la realizacion de las obras, los agentes necesarios que dis-
pongan de la habilitacién, titulacién, conocimientos, capacidad profesional
y medios materiales y humanos en consonancia con el objeto de la enco-
mienda.?!

— Contratar la realizacion de los estudios geotécnicos o los informes previos
sobre el estado de la edificacion necesario, a requerimiento justificado del
proyectista o de la direccion facultativa.

— Ostentar sobre el solar objeto de edificacion la titularidad de un derecho®
que le faculte para construir en €l.

— Facilitar la documentacion e informacion previa necesaria para la redaccion
del proyecto, asi como autorizar al director de obra las posteriores modifica-
ciones del mismo.?

— Gestionar y obtener del Ayuntamiento correspondiente las preceptivas licen-
cias administrativas.*

— Formalizar el acta de replanteo y comunicar a la direccion facultativa la fe-
cha de inicio de las obras, antes de su comienzo.

19. Articulo 37.1 de la LOFCE.

20. Articulos 9 de la Lok y 38.1 de la LOFCE.

21. En este sentido, al promotor le compete la competencia para el nombramiento de los distintos agentes
intervinientes, concretamente del director de la obra, del director de ejecucion de obra y de los demas técni-
cos, como el coordinador en materia de Seguridad y Salud, asi como del constructor en el supuesto de que
el promotor no asuma esta funcion, celebrando los correspondientes contratos de arrendamiento de servicios
que procedan.

22. Se refiere basicamente a los derechos de propiedad, arrendamiento o superficie.

23. Articulo 12.2 d) de la LOE.

24. Se refiere a las licencias de edificacion y, en su caso, de actividad, asi como a la licencia de primera ocupacion
una vez concluidas las obras.
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— Someter a las preceptivas autorizaciones administrativas las modificaciones
del proyecto.

— Suscribir los seguros de responsabilidad establecidos en el articulo 19 de la
LOE.?

— Aceptar, en su caso, del director de la obra y del director de la ejecucion, la
certificacion final de obra.

— Entregar al adquirente del edificio la documentacion de obra ejecutada.?

— En materia de seguridad y salud, asumira la obligacion de vigilar a través
del coordinador que durante la ejecucion de la obra los contratistas y sub-
contratistas cumplan las condiciones de prevencion de riesgos laborales, asi
como garantizar que en la obra exista al libro de incidencias y entregar a los
contratistas y subcontratistas una copia del estudio o estudio basico de segu-
ridad y salud.

El proyectista
Sus obligaciones?’ son:

— Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante de
arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segiin corres-
ponda.?®

— Cumplir con las condiciones exigibles para el ejercicio de la profesion.

— Verificar la viabilidad del proyecto conforme al planeamiento urbanistico
vigente.

— Redactar el proyecto con sujecion a la normativa técnica y juridicay a lo que
se haya establecido en el contrato, y entregarlo al promotor con los visados
preceptivos de su colegio profesional.

— Redactar las modificaciones del proyecto necesarias para la obtencion de las
preceptivas licencias y demas autorizaciones administrativas.

— Adjuntar a la documentacion del proyecto el resultado de su verificacion
técnica, cuando ésta se hubiera realizado, y en todo caso la justificacion del
cumplimiento de la normativa vigente de caracter preceptivo.

— Coordinar los proyectos parciales del proyecto o partes que lo complemen-
ten, redactados por otros técnicos.

— En su caso, acordar la contratacion con las colaboraciones parciales.

— Aplicar directamente al proyecto de obra, en caso de ser el unico proyectis-
ta, los principios generales especificados en la normativa sobre seguridad y
salud.

25. Estos seguros de responsabilidad tienen, por mandato legal, caracter obligatorio y su suscripcion es im-
prescindible para la inscripcion registral de la obra nueva.

26. Esta documentacion esta integrada, fundamentalmente, por el libro del edificio y sus documentos anexos.
27. Articulos 10 de la LoE y 38.2 de la LOFCE.

28. Segun el tipo de obra y construccion se precisaran las titulaciones académicas o profesionales que se se-
fialan para la redaccion de proyectos y direccion de obra, viniendo determinadas por las disposiciones legales
vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus respectivas especialidades y competencias especificas. En
caso de duda, corresponde al Ayuntamiento ponderar si el técnico autor de un proyecto posee el grado de titu-
lacion exigido para su redaccion, sin que el visado colegial pueda sustituir dicha competencia.
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El constructor®

Una obligacion basica del constructor (articulo 11.2 b) de la LoE) es disponer de
la titulacion o capacitacion profesional que habilite para el cumplimiento de las
condiciones exigidas para actuar como constructor, si bien no existe actualmente
una titulacion especifica que acredite la formacion de constructores.*

También deben suscribir las garantias previstas en el articulo 19 de la LoE, para
responder de las eventuales contingencias a que vienen obligados segln el sistema
legal de responsabilidad profesional.

En cuanto a las obligaciones del constructor inherentes a la ejecucion de la obra,
destacan las siguientes:

— Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, a la legislacion aplicable y a las
instrucciones del director de obra y del director de la ejecucion de la obra,
con el fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.’!

— Designar al jefe de obra, que asumird la representacion técnica del construc-
tor en la obra y que por su titulacién o experiencia deberd tener la capacidad
adecuada de acuerdo con las caracteristicas y la complejidad de la obra.

— Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requie-
ra, y que deberan cumplir los requisitos reglamentariamente establecidos.

— Cumplir y hacer cumplir al personal el plan de seguridad previsto en el Real
Decreto 1627/1997, pudiendo incluso dar instrucciones a los trabajadores
autonomos. Deberan también observar las obligaciones de prevencion de
riesgos laborales.*

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

— Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcion de la obra.

— Guardar y custodiar los materiales depositados y la parte de obra realizada
en el lugar donde se realiza la obra.”

— Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracion de la
documentacién de la obra ejecutada, fundamentalmente el replanteo, las
mediciones necesarias para la expedicion de certificaciones parciales y cer-
tificado final de obra, las circunstancias especiales que figuran en el libro de
ordenes y asistencias y la informacion para la conformacion de la liquida-
cion total.

29. Sus obligaciones se recogen en los articulos 11 de la Lok y 38.3 de la LOFCE.

30. En la Orden de 3 de agosto de 1979 se exige al constructor el documento de calificacion empresarial,
unicamente a los efectos de acreditar el cumplimiento de las obligaciones de seguridad social y tributarias, no
estando condicionada a la acreditacion de ninguna titulacion oficial. Es a las Comunidades Auténomas a quie-
nes les corresponde determinar las obligaciones y requisitos para el ejercicio de la actividad de constructor.
31. Segun la sentencia del Tribunal Supremo de 30 de septiembre de 1991, el contratista debe hacer la obra
segun el encargo recibido por el comitente y conforme a su /lex artis, que integra el contrato por imperativo
del articulo 1258 del Codigo Civil. Durante la ejecucion el contratista no puede desviarse del encargo aunque
ello suponga ventajas, debiendo someterse a las instrucciones recibidas por la Direccion Técnica.

32. Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de prevencion de riesgos laborales.

33. Esta exigencia es una reminiscencia del articulo 1.094 del Codigo Civil, en el que se sefiala que el obligado
a dar alguna cosa lo esta también a conservarla con la diligencia propia del buen padre de familia.
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La direccion facultativa
a) Arquitecto:

Es el director de la obra y maxima autoridad de la misma, cuyas obligacio-
nes son:*

— Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante de
arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segun co-
rresponda y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la pro-
fesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico director de obra
que tenga la titulacion profesional habilitante.

— Dirigir el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos, urba-
nisticos y medioambientales.

— Verificar el replanteo, la adecuacion de la cimentacion y de la estructura
proyectadas a las caracteristicas geotécnicas del terreno y las obras ne-
cesarias para la conexion integrada con las infraestructuras urbanisticas
precisas.

— Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en el
libro de ordenes y asistencias las instrucciones precisas para la correcta
interpretacion 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.

— Coordinar la direccion de los proyectos parciales realizada por otros téc-
nicos.

— Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final
de obra, asi como conformar las certificaciones parciales y la liquidacion
final de unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso fue-
ran preceptivos.

— Suscribir el libro de gestion de calidad de la obra, a medida que se vaya
ejecutandose ésta.

— Paralizar las obras en caso de incumplimiento de las 6rdenes dadas de-
bidamente motivadas y consignadas en el libro de o6rdenes y asistencias,
que afecten gravemente a los requisitos de seguridad.

— Elaborar y suscribir la documentacion de la obra ejecutada para entregar-
la al promotor, con los visados que en su caso fueran preceptivos.

— Asumir las relacionadas en el articulo 13 de la LOE, correspondientes a
las obligaciones del director de la ejecucion de la obra, en el caso de que
ambas direcciones coincidan en el mismo profesional.

— Aprobar, junto con el arquitecto técnico, el plan de gestion de residuos
del proyecto de ejecucion.®

34. Articulos 12 de la LoE y 38.4 de la LOFCE.
35. Articulo 5.1 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de
los residuos de construccion y demolicion.
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b) Arquitecto Técnico:

Es el director de la ejecucion de la obra, siendo sus obligaciones® las si-
guientes:

— Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante y
cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la profesional. En
caso de personas juridicas, designar al técnico director que tenga la titu-
lacion profesional habilitante.

— Verificar la recepcion en obra de los productos de construccion, ordenan-
do la realizacion de ensayos y pruebas precisas y ostentando, en definiti-
va, la direccion de las actividades de control de calidad de la ejecucion de
la obra (Plan de Calidad de la Obra).’’

— Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos, los
materiales, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos construc-
tivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instruc-
ciones del director de obra.*®

— Consignar en el libro de 6rdenes y asistencias las instrucciones precisas.

— Elaborar y suscribir el libro de gestion de calidad de la obra de acuerdo a
las obras efectivamente ejecutadas, revisando y actualizando la planifica-
cion prevista.

— Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final
de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la
liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas.

— Asumir por si mismo o, en su caso, proponer al director de obra la sus-
pension de las obras en caso de incumplimiento de las instrucciones de-
bidamente motivadas y consignadas en el libro de o6rdenes y asistencias,
que afecten gravemente a los requisitos de seguridad.

— Colaborar con los restantes agentes en la elaboracion de la documenta-
cion de la obra ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

— Efectuar el control y seguimiento de la seguridad y salud laboral, revisan-
do el plan de seguridad y salud de acuerdo con el procedimiento estable-
cido, si ostenta la condicion de coordinador; en caso de no ostentar esta
condicion, la direccion de ejecucion de obra no queda eximida de dar las
ordenes e instrucciones que se consideren pertinentes en el contexto de la
responsabilidad civil.

— Aprobar, junto con el arquitecto, el plan de gestion de residuos del pro-
yecto de ejecucion.

36. Articulos 13 de la LoE y 38.5 de la LOFCE.

37. En este contexto, la direccion de ejecucion de obra debe examinar las fichas técnicas de los distintos ma-
teriales para verificar si cumplen o no los requisitos exigidos en el proyecto, la legislacion y los reglamentos
aplicables.

38. Este cometido implicara las siguientes actuaciones: comprobar que el replanteo se ajusta a la geometria y
posicion del proyecto, y que los servicios y accesos al edificio hacen viable la construccion; efectuar el control
cuantitativo y cualitativo de la construccion; comprobar la correcta puesta en obra de los productos, las con-
diciones bajo las cuales se realiza la ejecucion, la disposicion de los distintos elementos y que estos productos
y elementos concuerden con los documentalmente considerados validos; comprobar la correcta ejecucion
de las instalaciones, cerciorarse y ordenar que se compruebe su funcionamiento mediante pruebas precisas;
supervisar la documentacion de calidad elaborada por el constructor sobre cada unidad de obra.
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Entidades y laboratorios de control de calidad de la edificacion:

Segun los articulos 14 de la LoE y 38.6 y 7 de la LOFCE, estas entidades y laborato-
rios ostentan las siguientes obligaciones:

— Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente
autor de su encargo y, en todo caso, al proyectista, al director de la obra y al
director de la ejecucion de las obras.

— Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios
para realizar adecuadamente los trabajos contratados,” en su caso, a través de la
correspondiente acreditacion oficial otorgada por las Comunidades Autonomas.

— Estar sometidas a los principios de independencia y responsabilidad, de forma
que se contemple su régimen de obligaciones y la exigencia de aseguramiento
de sus actividades en los campos de asistencia técnica en las que se encuentre
efectivamente acreditadas por parte de la Administracion competente.

Por otra parte, del Real Decreto 410/2010, de 31 de marzo, por el que se desarro-
llan los requisitos exigibles a las entidades y laboratorios de control de calidad, y
que afiade el apartado 4.° a la parte 1 del cTE, se desprende que estas entidades y
laboratorios deben:

— Satisfacer los requisitos técnicos exigibles en los Anexos 1y 11 del Decreto, en el
ambito de los campos de actuacion donde vayan a prestar su asistencia técnica.

— Presentar ante el 6rgano competente* una declaracion responsable de que
cumplen los requisitos exigibles con carécter previo al inicio de la actividad,
que les permitird ejercer su actividad en todo el territorio espanol.

— Someterse a las comprobaciones, verificaciones e inspecciones del 6rgano
competente en relacion con su actividad.

— Justificar ante el 6rgano competente que tienen implantado un sistema de
gestion de la calidad para las actividades de prestacion de su asistencia téc-
nica y que disponen de documentacion que asi lo acredita.

Suministradores de productos

Estan obligados*' a:

— Realizar las entregas de los productos de acuerdo con las especificaciones
del pedido, respondiendo de su origen, identidad y calidad.*

39. Estos trabajos, respecto a las entidades de control de la calidad de la edificacion, consistiran en prestar
asistencia técnica en la verificacion de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecucion de las obras
y sus instalaciones, de acuerdo con los principios de independencia y responsabilidad. Por su parte, la asisten-
cia técnica de los laboratorios de control de calidad de la edificacion consistira en la realizacion de ensayos o
pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edificacion, y cuantas otras se
puedan establecer reglamentariamente.

40. Se entiende por 6rgano competente el organismo designado por la Comunidad Auténoma.

41. Articulos 15 de la LoE y 38.8 de la LOFCE.

42. Articulo 1.167 del Cédigo Civil.
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En este sentido, los suministradores de productos son responsables de que
los productos incorporen los sellos de calidad exigidos por la normativa vi-
gente, teniendo en cuenta:

a) El marcado ck,* utilizable si el producto es conforme con la normativa
aplicable segtn verificacion de organismo autorizado.

b) La certificacion de conformidad sobre seguridad industrial a que se suje-
tan ciertos productos.*

c¢) La comercializacion de ciertos productos esta sujeta a previa autorizacion
expedida por el Ministerio de Fomento.

— Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso y mantenimiento de los
productos suministrados, asi como las garantias de calidad correspondien-
tes, para su inclusion en la documentacion de la obra ejecutada.

— Facilitar al agente autor del encargo la documentacion e informacion ne-
cesaria para elaborar el libro de gestion de calidad de la obra y el libro del
edificio.

— Responder del cumplimiento de las exigencias que, en su caso, establezca la
normativa técnica aplicable.®

Propietarios y usuarios
Sus obligaciones son:*

— Los propietarios y usuarios, en cuanto destinatarios Ultimos de la edifica-
cion, han de conservar en buen estado la edificacion mediante un adecuado
uso y mantenimiento, asi como recibir y transmitir la documentacion de la
obra ejecutada y los seguros y garantias con que ésta cuente.

— Asimismo los usuarios, sean o no propietarios, deben utilizar adecuadamente
los edificios o parte de los mismos, de conformidad con las instrucciones de
uso y mantenimiento contenidas en la documentacion de la obra ejecutada.

— Durante la vida 1til del edificio, conservaran y actualizaran*’ la documenta-
cion de la obra ejecutada, fundamentalmente el libro del edificio, que debe
estar a su disposicion y de la Administracion encargada de vigilar el cumpli-
miento de las disposiciones que lo regulan.

43. Este marcado es el que deben llevar los productos de construccion para su libre circulacion en el territorio
de los Estados miembros de la Union Europea y paises parte del Espacio Econémico Europeo, conforme a las
condiciones establecidas en la Directiva 89/106/cEE u otras Directivas que les sean de aplicacion.

44. Segun el Real Decreto 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Infraes-
tructura para la calidad y la seguridad industrial.

45. Conforme al Real Decreto 1630/1992, de 29 de diciembre, por el que se dictan disposiciones para la libre
circulacion de productos de construccion, en aplicacion de la Directiva 89/106/cCEE.

46. Articulos 16 de la LoE y 38.9 de la LOFCE.

47. La actualizacion del libro del edificio, junto con la documentacion técnica que corresponda, debe realizar-
se como consecuencia de obras de ampliacion, reforma o rehabilitacion.
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5. Las responsabilidades y garantias

5.1. La responsabilidad profesional

La responsabilidad ante un dafio surge cuando se infringe un deber juridico y exis-
te un nexo causal entre la infraccion y el resultado lesivo.

En el contexto de la edificacion, esta responsabilidad existe cuando un Agente de
la edificacion incumple una norma juridica durante el proceso constructivo y como
consecuencia de ese incumplimiento se produce un resultado lesivo a terceros o
adquirentes del edificio, traducido en un dafio material o fisico, o material y fisico
al mismo tiempo. Un mero incumplimiento que no produzca un dafio no genera,
por si solo, responsabilidad.

La responsabilidad profesional se extiende a todos los agentes de la edificacion,
pero fundamentalmente a la direccion de obra, al promotor y al constructor.

Los tipos de responsabilidades son de tipo penal y de tipo civil. Serdn los tri-
bunales de justicia los que determinen, en cada caso concreto, si concurre una
responsabilidad civil, una responsabilidad penal o ambas a la vez, y también los
que determinen quién es el sujeto o sujetos responsables, y en qué proporcion son
responsables, asi como las sanciones penales o econdémicas que procedan.

El sistema de distribucion de responsabilidad profesional entre los agentes de la
edificacion tiene su fundamento en las funciones propias de cada uno de los técni-
cos que intervienen en la construccion. En la practica, sin embargo, es muy dificil
concretar cual es la culpa o responsabilidad de cada uno de ellos.

Por tanto, se va imponiendo en la doctrina legal el criterio de solidaridad en la
responsabilidad profesional, en aquellos supuestos en que no se pueda precisar la
proporcion en que los elementos hayan intervenido en los dafios producidos. Esto
ha posibilitado que junto con la responsabilidad personal e individual se reconozca
la responsabilidad solidaria, que confluye cuando varios agentes de la edificacion
son, al mismo tiempo, responsables por un mismo hecho, en una proporcion de-
terminada.

Aunque la responsabilidad se exigird como regla general de forma personal e in-
dividualizada, cuando ello no fuera posible se exigira de forma solidaria. En este
sentido, la responsabilidad se exigira solidariamente cuando no pueda individua-
lizarse la causa de los dafios materiales o quedase debidamente probada la concu-
rrencia de culpa sin que pudiera precisarse el grado de intervencion de cada agente
en el dafo producido.
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Asi pues, cabe considerar el criterio de la solidaridad mencionado, por:

— La gran diversidad de profesionales que intervienen en la ejecucion de las
obras, sin poder precisar limites de competencia;

— La dificultad de determinar donde empieza el deber de vigilancia del arqui-
tecto y donde empieza la del arquitecto técnico;

— La frecuente existencia en las obras de un arquitecto autor y uno director de
las mismas, sin relacion de dependencia o subordinacion.

En cuanto al concepto de ruina como elemento fundamental en la determinacion
de la responsabilidad profesional, el articulo 1591 del Codigo Civil lo emplea en
el sentido de defectos o deficiencias apreciables (humedades, grietas, problemas
en las instalaciones, etc.).

Segtin el Codigo Civil, los posibles origenes de la ruina son:
Vicios del suelo:

— Falta de apreciacion de las aptitudes del terreno: constitucion geolodgica, si
es arcilloso, si tiene filtraciones de agua, etc.

— Insuficiencia de las obras debidas: cimentacion sin descender hasta el firme,
falta de desecacion del terreno...

— Inconsistencia de los basamentos.

Vicios de la direccion:

— Incorrecta interpretacion de lo dispuesto en el proyecto.
— Falta de inspeccion de los trabajos.

Vicios del proyecto:

— Errores de estructura.
— Prevision de las acciones atmosféricas (viento, nieve, grado sismico) y todo
lo relativo al arte de construir.

Los plazos de prescripcion de las acciones por responsabilidad, esto es, el plazo para
que los perjudicados puedan exigir estas responsabilidades es de dos afios desde que
se produzcan los hechos. También sera de dos afos, a contar desde la firmeza de la
resolucion judicial que condene al responsable a indemnizar los dafos (o a partir de
la fecha en que se hubiere procedido a la indemnizacion de forma extrajudicial), las
acciones de repeticion de los agentes de la edificacion contra los terceros responsables.

En cuanto a las causas exonerantes de responsabilidad profesional de los agen-

tes de la edificacion, el articulo 17.8 de la LoE sefiala que no serén exigibles a
estos agentes las responsabilidades por dafios si se prueba que aquéllos fueron
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ocasionados por caso fortuito,* fuerza mayor,* acto de tercero®® o por el propio
perjudicado.”

5.1.1. La responsabilidad penal

La responsabilidad penal existe cuando como consecuencia de un incumplimien-
to de un deber juridico por parte de algiin Agente de la edificacion se producen
dainos materiales y humanos (lesiones fisicas, muerte) derivados de las obras de
edificacion, siempre que esas actividades que producen dichos resultados estén
tipificados como faltas o delitos en el Codigo Penal.

La responsabilidad penal puede llevar como sancion la privacion de libertad (car-
cel), una multa y, en su caso, una inhabilitacion para el ejercicio de la profesion
durante un tiempo determinado. Como la responsabilidad penal implica también una
responsabilidad civil, existird ademas obligacion de indemnizar dafios y perjuicios.

Sus causas son la imprudencia leve o grave (seglin sea leve o grave la inobservan-
cia imprudente del deber de cuidado), o el dolo (dafio ocasionado como conse-
cuencia de una intencionalidad maliciosa).

La responsabilidad penal por imprudencia de los técnicos que intervienen en la
obra tiene las siguientes consecuencias en el actual Codigo Penal:

— Homicidio imprudente (resultado de muerte): genera la imposicion de una
pena de prision de uno a cuatro afios e inhabilitacion para el ejercicio de la
profesion, oficio o cargo por un periodo de tres a seis afios.™

— Lesiones imprudentes (dafio fisico o mental sin resultado de muerte): conlle-
va la imposicion de una pena de prision de tres meses a dos afios e inhabili-
tacion para el ejercicio de la profesion, oficio o cargo por un periodo de uno
a cuatro afios.*

48. La doctrina considera fortuito aquel hecho causado por mero accidente, totalmente imprevisto, en la que
no media dolo o culpa del sujeto. Implica una situacion no prevista, aleatoria, en la que no concurre ninguna
voluntad en su creacion. En sintesis, supone un acontecimiento inevitable, pero previsible.

49. La fuerza mayor presupone un acontecimiento inevitable y ademas imprevisible. Es un hecho que no se
puede evitar ni prever (rayo, terremoto, maremoto, huracan, lluvias torrenciales...). Mientras el caso fortuito
alude a lo que acontece inesperadamente, o sea lo imprevisible, la fuerza mayor alude a lo irresistible, es decir,
lo inevitable. Se considera como causa de exencion de responsabilidad, segun el articulo 1.105 del Codigo Civil,
al disponer: «Fuera de los casos expresamente mencionados en la ley, y de los que asi lo declare la obligacion,
nadie respondera de aquellos sucesos que no hubieran podido preverse o que, previstos, fueran inevitablesy.

50. Para que exista exoneracion de responsabilidad es preciso que el autor material del dafio sea un tercero por
cuyas acciones u omisiones el agente de urbanizacion no deba responder.

51. En ocasiones, los perjuicios sobre los propietarios y usuarios de un edificio se deben en exclusiva a la inob-
servancia por ¢éstos de sus obligaciones de conservacion y uso adecuado que exige el articulo 16 de la LoE, lo
que exonera de responsabilidad a los agentes de la edificacion de dicho inmueble. El agente de la edificacion
Unicamente queda exonerado de responsabilidad si el dafio se produce por causa exclusivamente imputable al
perjudicado. Si alguno de los agentes concurre en la produccion del dafio, no existe exoneracion de responsa-
bilidad aunque si minoracion de la indemnizacion.

52. Articulo 142 del Codigo Penal.

53. Articulos 147 a 152 del Cédigo Penal.
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5.1.2. La responsabilidad civil

La responsabilidad civil se plantea generalmente cuando el incumplimiento del
deber juridico en la edificacion por parte de un agente de la edificacion produce un
dafio material, no humano, y por lo tanto resarcible econémicamente.

Mediante la indemnizacion econdmica derivada de la responsabilidad civil se pre-
tende resarcir al trabajador accidentado o a los perjudicados por su fallecimiento
de los dafios y perjuicios ocasionados por el accidente.

La responsabilidad civil de los diferentes agentes por dafios materiales en el edi-
ficio se exigira de forma personal e individualizada, tanto por actos propios como
por actos de otros agentes por los que, con arreglo a la LoE, se deba responder.

Las causas que generan la responsabilidad civil pueden ser:

— Morosidad (retraso culpable).

— Culpa (infraccion no dolosa como consecuencia de una accion).

— Negligencia (infraccion dolosa como consecuencia de una omision).

— Dolo (realizaciéon de un acto ilicito con conciencia de realizarlo y queriendo
los fines que naturalmente se desprenden. Es la conducta més grave que
puede darse en la esfera civil, y puede dar lugar a responsabilidad penal).

En definitiva, la responsabilidad civil existe por negligencia (imprudencia) o dolo
(intencionalidad). Si en un supuesto de responsabilidad civil por dafios materiales
se demuestra que ha existido intencion de dafiar, se derivaria una responsabilidad
penal.

— Clases de responsabilidad civil:

Puede ser contractual o extracontractual.

a) Contractual

Es la que se deriva directamente del incumplimiento de los términos del
contrato suscrito (articulo 1.101 Codigo Civil).**

Esta responsabilidad existe por:

— Contravenir los términos del contrato.

— Infringir las normas legales y de la construccion, cuando dichas cldusulas
se infieran del contrato.

— Retrasarse en el cumplimiento del plazo del contrato.

54. Segun este articulo, quedan sujetos a la indemnizacion de los dafios y perjuicios causados los que en
cumplimiento de sus obligaciones incurrieren en dolo, negligencia y morosidad, y los que de cualquier modo
contravinieren al tenor de aquéllas.
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El plazo de extension de esta responsabilidad sera de 15 afios desde la finali-
zacion de las obras, como se infiere del articulo 1.591 in fine del Codigo Civil,
cuando sefala que si la la causa de la ruina el edificio fuera la falta del contra-
tista a las condiciones del contrato, la accion de indemnizacion durara 15 anos.

b) Extracontractual

Esta responsabilidad se deriva directamente del articulo 1.902 del Codigo
Civil,> y esta implicita en el contrato que firma el arquitecto aunque no se
indique expresamente nada en €1.%°

También se deduce de los articulos 1.907 a 1.909 y 1.591 del Cddigo Civil,
asi como de los articulos 17 y siguientes de la LOE.

Conforme al articulo 17 de la Lok, sin perjuicio de las responsabilidades con-
tractuales, las personas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de la
edificacion responderan, frente a los propietarios y terceros adquirentes de
los edificios o parte de los mismos, de los danos materiales ocasionados en
el edificio dentro de unos plazos predeterminados, que se computaran desde
la recepcion de la obra sin que se formulen reservas o, en su caso, desde la
subsanacion de éstas.

Los agentes de la edificacion responderén frente a los propietarios y terceros
adquirientes®’ durante:

a) 10 afios: por los dafios materiales causados en el edificio por vicios o
defectos en los elementos estructurales que comprometen la resistencia
mecanica y estabilidad del edificio (responsabilidad decenal).

b) 3 afos: por los dafios materiales causados por vicios o defectos en elemen-
tos o instalaciones que afecten a la adecuada habitabilidad de la vivienda.

¢) 1 afio: por los vicios o defectos que afecten a los elementos de terminacién
o acabado de las obras.

Por lo tanto, asumiendo el esquema precedente la responsabilidad civil ex-
tracontractual puede ser de tres clases:

a) Responsabilidad decenal. El plazo de garantia se extiende a diez afios des-
de la conclusion de las obras (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 directamen-
te la resistencia mecénica y estabilidad de edificio).

55. En este articulo se dispone que el que por accion u omision cause dafio a otro, interviniendo culpa o negli-
gencia, estara obligado a reparar el dafio causado.

56. En la practica, la jurisprudencia tiene claramente asumida la denominada «unidad de culpa», que se re-
sume en el convencimiento de que puede invocarse tanto el articulo 1.101 como el 1.902 del Codigo Civil
cuando se demanda por incumplimiento contractual, aunque se invoquen dafios generados fuera de la relacion
contractual (véase la sts de 18 de febrero de 1997).

57. Articulos 8 a 17 de la LOE.
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El responsable seria el constructor y la direccion facultativa.>®

b) Responsabilidad en relacion con elementos constructivos e instalaciones
que afecten a la habitabilidad, esto es, al confort (humedades, condensa-
ciones, goteras, entrada de aire, mala estanqueidad de puertas y ventanas,
embozos en colectores, permeabilidad de cerramientos...). El plazo de
garantia se extiende a 3 afios desde la conclusion de las obras.

El responsable también seria el constructor y la direccion facultativa.

¢) Responsabilidad en relacion con vicios en la ejecucion que afecta a la
terminacion o acabado (pinturas, azulejos, chapados, placas de escayola,
pavimentos, revestimientos de paredes y suelo, alicatados...). El plazo de
garantia se extiende a 1 afio desde la conclusion de las obras.

El tinico responsable sera el constructor.

5.2. La responsabilidad especifica de los agentes
de la edificacion

5.2.1. Responsabilidad del promotor

La jurisprudencia del Tribunal Supremo® considera que, aunque insertas en el
mismo sector de la edificacion, las actividades empresariales de los promotores y
de los constructores son distintas. Y asi, el promotor desarrolla una serie de accio-
nes de iniciativa, coordinacion y financiacion de los proyectos de edificacion que
tienen cardcter basicamente administrativo y comercial, mientras que la labor del
constructor es fundamentalmente fisica y productiva.

Por lo tanto, tnicamente la empresa promotora que realice simultdineamente la
actividad de construccion de la obra que promueve asume las responsabilidades
propias de las empresas constructoras.®

La responsabilidad del promotor incide fundamentalmente en el &mbito laboral y
confluye sobre dos materias distintas: por una parte, las obligaciones de naturaleza
salarial y de Seguridad Social incumplidas por los contratistas y subcontratistas y,
de otra, en materia de seguridad y salud laboral.

58. Esta responsabilidad extracontractual decenal se regula expresamente en el articulo 1.591 del Codigo
Civil, cuando se sefala: «El contratista de un edificio que se arruinase por vicios de la construccion, responde
de los dafos y perjuicios si la ruina tuviera lugar dentro de diez afos contados desde que concluy¢ la cons-
truccion; igual responsabilidad y por el mismo tiempo tendra el arquitecto que la dirigiere, si se debe la ruina
a vicio del suelo o de la direccion».

59. Véase las sentencias de la Sala de lo Social del Tribunal Supremo de 20 de julio de 2005 y 2 de octubre
de 2006.

60. Se asume doctrinalmente que si las empresas promotoras-constructoras quieren reducir al minimo su res-
ponsabilidad como empresarios, deben limitarse a la actividad de promocion, absteniéndose de participar en
la ejecucion de la obra, que es la que genera mayores riesgos profesionales y empresariales.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 201 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



— Responsabilidad solidaria por las obligaciones de naturaleza salarial y de las
referidas a la Seguridad Social:

Esta responsabilidad viene impuesta por el articulo 42 del Estatuto de los Traba-
jadores a los empresarios que contraten o subcontraten con otros la realizacion de
obras o servicios correspondientes a su propia actividad.®'

— Responsabilidad del promotor en materia de seguridad y salud laboral:

Este tipo de responsabilidad no se dilucida iinicamente en el ambito laboral sino
que abre tres tipos de actuaciones en las que puede ser exigida.

a) Responsabilidad administrativa:

El alcance de esta responsabilidad es de diversa indole. Y asi, se tipifican
como infraccion propia del promotor determinados incumplimientos del
coordinador en materia de seguridad y salud o de la direccion facultativa.

Por otra parte, aun cuando el garante principal de la seguridad y salud de los
trabajadores es su empresario, el promotor se ve afectado por el estableci-
miento de obligaciones adicionales derivadas de la necesidad de coordinar
en materia de prevencion de riesgos laborales las actividades de todas las
empresas que intervengan en la ejecucion de la obra, siendo objeto de discu-
sion el alcance de su responsabilidad.

El promotor es uno de los sujetos responsables administrativamente de la
normativa de Seguridad y Salud. Su responsabilidad va dirigida a la imputa-
cion de las infracciones tipificadas como incumplimientos de las obligacio-
nes establecidas por el Real Decreto 1627/1997, y que son las siguientes:

— Obligacion de que con el proyecto de obra se elabore un estudio, o es-
tudio basico, de seguridad y salud por técnico competente, que si existe
sera el coordinador.

— Designar al coordinador de seguridad y salud durante la elaboracion del
proyecto si intervienen varios proyectistas, o durante la ejecucion de la
obra si interviene mas de un contratista.®

— Designar a los integrantes de la direccion facultativa encargados de la
direccion y del control de la ejecucion y, si no fuese necesaria la designa-
cion del coordinador, asumen determinadas obligaciones del mismo.

61. La Sala de lo Social del Tribunal Supremo (sentencias de fechas 20 de julio de 2005 y 2 de octubre de
2006) ha asimilado el concepto de «propia actividad» al de «actividad inherente a la empresa», de modo que
solo las tareas que corresponden al ciclo productivo de la empresa principal se entenderan propia actividad de
ella. De este modo, las labores complementarias, no «nuclearesy», quedan excluidas del concepto.

62. En este sentido, el coordinador debe aprobar, antes del inicio de la obra, el plan de seguridad y salud ela-
borado por cada contratista y desempefiar las demas funciones que le impone el articulo 9 del Real Decreto
1627/1997, de modo que segun la Lisos el incumplimiento por el coordinador de estas obligaciones constituye
una infraccion del promotor. El promotor también respondera de la designacion o incorrecta actuacion de los
coordinadores.
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— Elegir al contratista.

— Obligacién de informar e instruir a los empresarios concurrentes, que se
entenderd cumplida por el promotor mediante el estudio de seguridad y
salud o estudio basico (informacion) y mediante las instrucciones impar-
tidas por el coordinador de seguridad y salud durante la ejecucion de la
obra, cuando tal figura exista; en otro caso, seran impartidas por la direc-
cion facultativa (instruccion).

b) Responsabilidad penal:

Desde el punto de vista penal, la responsabilidad del promotor seria por un
delito de omision (no facilitar los medios necesarios para que los trabajado-
res desempefien su actividad con las medidas de seguridad e higiene adecua-
das) y de peligro concreto grave (de forma que pongan asi en peligro grave
su vida o integridad fisica).

En la practica no es frecuente que el promotor aparezca como imputado en
este tipo de procedimientos penales. Como sefala la Sentencia de la Audien-
cia Provincial de Almeria de 20-12-05, «el promotor carece de una obliga-
cion especifica de vigilancia directa», lo que le suele liberar de las imputa-
ciones penales.

¢) Responsabilidad civil:

Fuera del supuesto incumplimiento de obligaciones especificas impuestas
por la normativa de prevencion de riesgos laborales, en principio solo le serd
exigible al promotor una indemnizacion derivada de culpa extracontractual
cuando su intervencion en la ejecucion de la obra, excepcionalmente, vaya
mas alla de la simple promocidn; por ejemplo, cuando se reserva funciones
de vigilancia o manteniendo de hecho una accion supervisora sobre el desa-
rrollo de la ejecucion, o también cuando impone modificaciones de la obra
sin contar con la direccion facultativa.®

Asimismo, el apartado 1.° del articulo 17 de la LoE le atribuye responsabili-
dad contractual, y el apartado 2.° le reconoce responsabilidad solidaria con
los demas agentes intervinientes ante los posibles dafios materiales en el
edificio ocasionados por vicios o defectos de la construccion.®

63. Sin embargo, la Sala de lo Civil del Tribunal Supremo, en sentencia de fecha 8 de marzo de 2011, ha con-
denado a una empresa promotora a indemnizar a una comunidad de propietarios con 60.000 € por defectos
constructivos pese a que dicha empresa habia esgrimido que s6lo actué como promotora y no habia participa-
do en el proceso constructivo. Entre la responsabilidad indemnizatoria de la promotora, en esta sentencia se le
ha imputado incumplimientos en las calidades de las viviendas, defectos en el portal y el exceso de los con-
sumos de gasoleo y agua caliente sanitaria, obligandole ademas al pago de la tasas de enganche. En el fallo,
el Alto Tribunal considera que el promotor es «un encargado de la construccion del edificio que ha vendido
sobre plano» y, en consecuencia, sera «responsable de los defectos y vicios de la construccion que presente el
inmueble durante un plazo de quince afios».

64. El Juzgado de Primera instancia de Barbastro, en sentencia de 11 de octubre de 2006, conden6 a una pro-
motora a indemnizar a los propietarios de una urbanizacion residencial por deficiencias en la construccion,
amparandose en que las obligaciones contractuales del vendedor y compradores devienen no sélo del contrato
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5.2.2. Responsabilidad del constructor

El constructor responde profesionalmente de los vicios de la construccion confor-
me a los articulos 1.591 del Cédigo Civil y 17 de la Lok, siendo su responsabilidad
directa y personal si el dafio proviene unicamente de un vicio de la construccion, y
solidaria con los demas agentes si no se puede determinar las cuotas de participa-
cion en los vicios del suelo, del proyecto o de la direccion.

En caso de que el constructor sea una persona juridica, las responsabilidades po-
drén recaer sobre los administradores o encargados del servicio que resulten res-
ponsables de los hechos y sobre quienes, conociéndolos y pudiendo remediarlo, no
hubieran adoptado medidas para ello.

La responsabilidad civil o penal del constructor se deduce del articulo 17 de la LoE,
y admite las siguientes variedades:

— Responsabilidad contractual.

— Responsabilidad por dafios materiales por vicios o defectos de ejecucion
que afecten a elementos de terminacion o acabado por un plazo de un 1 afio
contado desde la fecha de recepcion de la obra o su subsanacion.

— Responsabilidad directa por los dafios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o
técnica, negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe
de la obra y demads personas fisicas o juridicas que de ¢l dependan.

— Responsabilidad directa por los dafios ocasionados por los subcontratistas
por ¢l contratados.

— Responsabilidad directa por los dafios producidos por las deficiencias de los
productos de construccion adquiridos o aceptados por é€l.

5.2.3. Responsabilidad de los subcontratistas

La LOE no reconoce expresamente la condicion de agentes de la edificacion a los
subcontratistas de especialidades u oficios,* que son los que asumen contractual-
mente con el contratista el compromiso de realizar determinadas partes o instala-
ciones de la obra, con sujecion al proyecto principal.®’

En este sentido, el articulo 17 de la LoE declara responsables a las personas fisicas
o juridicas que intervienen en el proceso de edificacion, sin exigir necesariamente
que se trate de los agentes que se recogen en los articulos 8 a 16.

privado formalizado, sino también del folleto publicitario y del Proyecto de Obra (memoria de calidades)
entregado en su dia por la promotora a los propietarios, en los cuales se pormenoriz6 la futura construccion.
65. Es el caso del jefe de obra, designado por el constructor y que asume su representacion técnica en la obra,
con funcidén general de vigilancia o cuidado (sts de 7 de junio de 1988).

66. Se refiere a los trabajos de alicatados, ascensores, refrigeracion, calefaccion, electricidad, fontaneria, etc.
Seglin la jurisprudencia, el subcontrato supone una relacion contractual derivada de otra precedente, por
virtud de la cual una de las partes, en lugar de ejecutar directamente con sus propios medios las obligaciones
asumidas en el pacto originario, contrata con un tercero su realizacion total o parcial.

67. Si el promotor hubiera autorizado directamente su intervencion del subcontratista, el promotor se convier-
te en el constructor (sTs 16 de marzo de 1998).
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Los subcontratistas asumen dos tipos de responsabilidades:

a) De caracter interno. Responden frente al contratista, conforme al contrato
suscrito, de la correcta realizacion del encargo pactado, prolongandose esta
responsabilidad por vicios o defectos constructivos, durante los correspon-
dientes plazos de garantia. Esta responsabilidad es exigible en via de repe-
ticion por el constructor dado que, de conformidad con el articulo 17.2.6 de
la LOE, es el que aparece directamente como responsable frente a terceros.

b) Frente a terceros. El subcontratista responde frente a los propietarios de los
dafios del articulo 17.1 d) de la LoE que le sean imputables. El constructor, e
incluso el promotor, responde solidariamente de las obligaciones de natura-
leza salarial y de seguridad social contraidas por los subcontratistas con sus
trabajadores, durante el periodo de vigencia del contrato.

5.2.4. Responsabilidad del proyectista

Segun el articulo 8 del Real Decreto 1627/1997, el autor del proyecto (principal o
parcial) es responsable, durante la concepcion, estudio y elaboracion del proyecto
de ejecucidn, de la observancia de los principios generales de la accion preventiva
establecidos para el empresario en el articulo 15 de la Ley de Prevencion de Ries-
gos Laborales.

Se refiere a evitar los riesgos, evaluar aquellos que no se puedan evitar o combatir-
los en su origen, tener en cuenta la evolucion de la técnica, sustituir los elementos
peligrosos por lo que entrafie poco o ningtn peligro, etc.

Todo ello en las siguientes fases de elaboracion del proyecto:

— Al tomar las decisiones constructivas, técnicas y de organizacion con el fin
de planificar los distintos trabajos o fases de la obra que se desarrollaran
simultanea o sucesivamente.

— Al estimar la duracidn requerida para la ejecucion de estos distintos trabajos
o fases de la obra.

— Al elaborar cualquier estudio de seguridad y salud o estudio bésico, asi como
al emitir las previsiones e informaciones utiles durante las fases de concep-
cion, estudio y elaboracion del proyecto de obra.

Partiendo de lo anterior, la responsabilidad del proyectista admite tres variantes:
a) Responsabilidad contractual.

b) Responsabilidad solidaria con otros proyectistas, cuando el proyecto se haya
contratado conjuntamente.

¢) Responsabilidad directa. Este tipo de responsabilidad existira:
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— Cuando el dafio provenga de un proyecto parcial de obra redactado por el
proyectista.®®
— Del proyectista autor de un proyecto parcial del proyecto.®

5.2.5. Responsabilidad del arquitecto

El director de obra responde de la veracidad del certificado final de obra, de modo
que debe negarse a su firma si la obra no ha concluido o no se ha ejecutado en las
condiciones estipuladas.

También asume responsabilidades por las omisiones, deficiencias o imperfeccio-
nes del proyecto, cuando sea redactor del mismo.

En cuanto a la ejecucion de la obra propiamente dicha, aunque al director de obra
no le sea exigible una asiduidad extraordinaria en la misma, la vigilancia de la obra
le compete de manera principal, sin que pueda confiarla por entero a la diligencia
del arquitecto técnico o del constructor. La funcion del director de obra no puede
limitarse a elaborar el proyecto sino que es responsable ademas de la ejecucion de
la misma y de su seguridad, al menos en las fases mas peligrosas de la ejecucion.”

En este sentido, alcanzan al arquitecto las irregularidades derivadas de una inco-
rrecta interpretacion de lo dispuesto en el proyecto y de una falta de inspeccion de
los trabajos, en concurrencia con el arquitecto técnico.

Como seala la jurisprudencia del Tribunal Supremo,” el arquitecto asume fun-
ciones de control y vigilancia superior o mediata del proceso constructivo, por
lo que siempre serd responsable de los defectos constitutivos de ruina de los edi-
ficios por tratarse de cuestiones que debe percibir en el desempefio de sus com-
petencias, sin perjuicio de que estas deficiencias sean directamente atribuibles al
constructor.

5.2.6. Responsabilidad del director de ejecucion de obra
— Responsabilidad civil

En primer lugar, su responsabilidad sera civil (contractual y extracontractual)
por incumplimientos, acciones, omisiones o negligencias causantes de un dafio

68. Los proyectistas son directamente responsables de los calculos contratados. En tal caso, si bien el respon-
sable es quien contrata el calculo, cabe la repeticion contra el calculista.

69. Las deficiencias mas comunes en el proyecto son los errores de estructura y la deficiente prevision de las
acciones atmosféricas (viento, nieve, grado sismico) y, en definitiva, todo lo relativo al arte de construir.

70. Segun la Sentencia del Tribunal Supremo (Sala 2.*) de 5 de septiembre de 2001, las obligaciones espe-
cificas del aparejador en materia de seguridad no excusan las del arquitecto superior, quien, si ha de dirigir
la ejecucion de la obra, también ha de velar por la seguridad de los trabajadores de la obra y de las personas
ajenas a la misma. Es el principio del deber de garante maximo del arquitecto.

71. Véase la sts de 10 de octubre de 2005, Sala de lo Civil.
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o perjuicio material como consecuencia del ejercicio de sus competencias pro-
fesionales, y quedara sujeto al pago de una indemnizacion a través de su seguro
de responsabilidad.

En este sentido, el director de ejecucion de obra responde de la veracidad del cer-
tificado final de obra, en los mismos términos que el arquitecto. También responde
de los vicios propios de la direccion de la obra, en concurrencia con el arquitecto.

En estos casos, dado que su intervencion en la direccion de la obra es diaria y con-
tinuada, su responsabilidad se extiende a los siguientes ambitos:

— El Replanteo: en su comprobacion.

— Las excavaciones y zanjas de cimentacion: condiciones del material del co-
fre o del puntal, o por fallos en los ensambles del montaje. Nivelacion de los
fondos y zanjas de cimentacion.

— La cimentacion: calidad del cemento, agua y aridos; dosificacion de mezclas
y curado; correcta colocacion de armaduras, recubrimientos, ganchos, sola-
pas, soldaduras, etc.

— La estructura: calidad y correcta disposicion de cofres, conchas, puntales;
disposicion de armaduras, calidad de los materiales, dosificacion y curado,
asi como perfeccion de las soldaduras en estructuras metalicas. Impedir que
se produzcan flechas de deformacion del cofre, falta de aplomo de los pila-
res, falta de resistencia del material, defectos de soldadura, etc.

— La albaiileria: calidad de materiales y colocacion. Solidez, porosidad y re-
sistencia del ladrillo, acabados y complementos. Responderd, pues, de la
heladicidad, defecto del material, humedades por defectuoso aparejo, poro-
sidad de morteros.

— La carpinteria de taller: calidad del material, ajuste de las hojas sobre los
cercos, aplomo y nivelacion.

— Los soldados y alicatados: calidad del material; incorrecta aplicacion.

— La fontaneria y calefaccion: calidad de los materiales, correcta aplicacion y
colocacion en obra, incluida la nivelacion de conductos y aparatos.

— la seguridad y salud de los trabajadores.

Segln la jurisprudencia consolidada del Tribunal Supremo,’ se reconoce la res-
ponsabilidad civil de los arquitectos técnicos, aun cuando los vicios constructivos
provengan de una defectuosa redaccion del proyecto, si se demuestra que en éstos
ha concurrido una falta de vigilancia y control sobre el proceso constructivo, todo
ello sin perjuicio de la responsabilidad concurrente del proyectista o director de
obra. La jurisprudencia es concluyente al exigir a los arquitectos técnicos un cum-
plimiento riguroso de sus obligaciones de vigilancia y control inmediata y directa
de las ejecuciones materiales en la obra.

72. Véase las sts de 18 de septiembre de 2001, 12 de noviembre de 2003 y 15 de diciembre de 2005, entre
otras.
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— Responsabilidad penal

Si como consecuencia de los incumplimientos, negligencias, acciones u omisiones
del director de ejecucion de la obra se deriva un resultado de muerte o lesiones
fisicas sobre trabajadores o terceros, tipificado como ilicito penal, se derivara una
responsabilidad penal que implicard penas de prision, multa e inhabilitacion para
el ejercicio de la profesion.

Desde el punto de vista penal, el director de ejecucion de obra podra responder por
los siguientes delitos:

a) Delito de imprudencia:

Sera responsable por delito de imprudencia si infringe una norma de cuida-
do.” Este deber de cuidado tiene dos manifestaciones:

— Un cuidado interno, que consiste en la posibilidad de advertir la existen-
cia de un peligro para el bien juridico protegido y valorarlo correctamente
(peligro derivado de la forma de edificacion o de incumplir las prescrip-
ciones legales en materia de defensa ambiental, normas urbanisticas, etc.).

— Un cuidado externo, que consistird en el deber de realizar un comporta-
miento correcto a fin de evitar el resultado dafioso (en caso del arquitecto
técnico, que deniegue su autorizacion para actuaciones incorrectas o que,
incluso, ponga de manifiesto las mismas ante sus responsables).

b) Delito contra la ordenacion del territorio:

En base al apartado 1.° del articulo 319 del Cddigo Penal, el director de
ejecucion de obra podria ser sancionado con penas de prision de seis meses
a tres afios, multa de doce a veinticuatro meses e inhabilitacion especial de
seis meses a tres afios por su condicion de técnico director de una construc-
cién no autorizable en suelos destinados a viales, zonas verdes, bienes de
dominio publico o lugares que tengan reconocido su valor paisajistico, eco-
logico, artistico, historico o cultural, o que por los mismos motivos hayan
sido considerados de especial proteccion.

Segun el apartado 2.° de dicho precepto, el técnico director de una edifica-
cion no autorizable en suelo no urbanizable podria ser condenado a pena
de prision de seis meses a dos afios, multa de doce a veinticuatro meses e
inhabilitacion especial para profesion u oficio de seis meses a tres anos.

El director de ejecucion de obra podria también incurrir en un delito de
prevaricacion especial en los supuestos en que ejerza su profesion desde
la condicion de funcionario publico, siempre que informe favorablemente

73. Seguin el articulo 12 del Codigo Penal, las acciones u omisiones imprudentes solo se castigaran cuando
expresamente lo disponga la Ley.
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proyectos de edificacion o la concesion de licencias contrarias a las normas
urbanisticas vigentes, en cuyo caso podrian imponerse penas de prision de
seis meses a dos afios 0 multa de doce a veinticuatro meses (articulo 320.1
del Codigo Penal).

c¢) Delito contra la proteccion del patrimonio artistico:

El articulo 321 del Codigo Penal tipifica como delito contra el patrimonio
artistico aquellos supuestos en que se derribe o altere gravemente edificios
singularmente protegidos por su interés artistico, cultural o monumental,
accion que puede realizar cualquier persona, incluido el Arquitécto técnico
en el ejercicio privado de su profesion.

En estos casos, las penas seran de prision de seis meses a tres afos, multa de
doce a veinticuatro meses e inhabilitacion especial para profesion u oficio
por tiempo de uno a cinco afios.

d) Delito contra la seguridad e higiene en el trabajo:

Los directores de ejecucion de obra son especialmente susceptibles a la co-
mision del delito tipificado en el articulo 316 del Codigo Penal, en el que
se castiga con penas de prision de seis meses a tres anos y multa de seis a
doce meses a los que, con infraccion de las normas de prevencion de riesgos
laborales, no faciliten los medios necesarios para que los trabajadores des-
empefien su actividad con las medidas de seguridad e higiene adecuadas, de
forma que pongan en peligro grave su vida, salud o integridad fisica.™

Ese articulo entronca directamente con una de las obligaciones especificas
de los directores de ejecucion de obra, como es la de controlar las instalacio-
nes provisionales, los medios auxiliares de la construccion y los sistemas de
proteccion, exigiendo el cumplimiento de las disposiciones vigentes sobre la
seguridad en el trabajo.”

Si bien este delito se puede cometer por accidon u omision y por dolo o im-
prudencia, en la préctica profesional del director de ejecucion de obra son
las conductas omisivas por imprudencia las que mas frecuentemente gene-
ran responsabilidad.”

74. Segun el articulo 350 del Codigo Penal, incurriran en estas mismas penas los que en la apertura de pozos
o excavaciones, en la construccion o demolicion de edificios, presas, canalizaciones u obras analogas o, en
su conservacion, acondicionamiento o mantenimiento, infrinjan las normas de seguridad establecidas cuya
inobservancia pueda ocasionar resultados catastréficos, y pongan en concreto peligro la vida, la integridad
fisica de las personas o el medio ambiente.

75. Segun el articulo 1 @), apartado 3.°, del Decreto 265/1971, de 19 de febrero, por el que se regulan las fa-
cultades y competencias profesionales de los arquitectos técnicos.

76. La sts (Sala 2.%) de 26 de septiembre de 2001, considerd responsable con delito tipificado en el articulo
316 del Cédigo Penal, en calidad de autor por cooperacion necesaria, al arquitecto técnico de una obra que
incumpli6 su obligacion profesional de controlar las medidas de seguridad. Esta es la linea mayoritaria de
la jurisprudencia de los Juzgados de lo Penal y de las Audiencias Provinciales en la actualidad, quienes, en
caso de accidente laboral con resultado lesivo para uno o varios trabajadores que ponga de manifiesto que
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— Responsabilidad civil derivada de delito

En todos los supuestos delictivos, los directores de ejecucion de obra también
quedarén sujetos a la responsabilidad civil derivada del delito.

Y asi, el hecho de que éstos sean condenados penalmente no satisface por si mismo
los dafios generados por su actuacion. Segun el articulo 116.1 del Codigo Penal:

Toda persona criminalmente responsable de un delito o falta lo es también civilmente si del
hecho se derivaren dafios o perjuicios.

Estos casos, dado que no es infrecuente que exista junto con el director de eje-
cucion de obra algliin que otro responsable, seran los jueces y tribunales los que
sefialen la cuota de responsabilidad y la indemnizacion que corresponda asumir a
cada uno.

5.2.7. Responsabilidad de los suministradores de productos

Los suministradores de productos responden por los dafios producidos como con-
secuencia de las deficiencias de los productos de construccion.

En estos casos, los perjudicados por las deficiencias de los productos de la cons-
truccion exigirdn la responsabilidad profesional directamente al constructor, si
bien éste dispondra de una accion de repeticion contra el suministrador de produc-
tos responsable.

Y asi, se reconoce expresamente al constructor de un edificio ejercitar la accion de
repeticion contra los suministradores de productos,”” al establecer que el construc-
tor respondera directamente de los dafos materiales causados en el edificio por las
deficiencias de los productos de la construccién adquiridos o aceptados por €1, y
admitir la posibilidad de que el constructor ejercite la accion de repeticion a que
hubiere lugar, accion que puede entablarse tanto contra las empresas encargadas
de asesorar sobre la calidad de los materiales como contra los suministradores de
productos.

5.2.8. Responsabilidad de las entidades y laboratorios de control
de calidad de la edificacion

Responden de los incumplimientos o deficiencias derivadas de su especifico co-
metido.

existio también un grave peligro para la vida, salud o integridad fisica de otros trabajadores que no resultaron
lesionados, suelen condenar, ademas del constructor, a los técnicos de la obra, segun sus responsabilidades
en ella, como coautores de un delito contra los derechos de los trabajadores y de un delito de homicidio o
lesiones imprudentes.

77. Articulo 17.6, apartado 3.°, de la LOE.
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También se admite que el constructor de un edificio pueda ejercitar la accion de re-
peticion contra las entidades y laboratorios de control de calidad de la edificacion,
en los mismos términos que contra los suministradores de productos.

5.3. Las garantias

La forma que garantiza que los agentes de la edificacion puedan responder econo-
micamente de los dafios producidos por las obras de edificacion es el seguro, que
deben suscribir obligatoriamente estos agentes con las companias aseguradoras.”
Y asi, para cubrir las distintas clases de responsabilidad unos seguros cubriran los
dafios durante la ejecucion de las obras, y otros los derivados de la finalizacion de
las mismas.

Son los denominados seguros de dafos materiales o de caucion.

Las reclamaciones por este tipo de conceptos se deberan presentar en el plazo de
dos afios a partir de la fecha en que se hubiesen producido los vicios o dafos.

La constitucidon estos seguros implicara el pago de una prima por parte de los
agentes de la edificacion a las companias aseguradoras, que responderan en caso
de verificarse una responsabilidad profesional.”

Segun el articulo 19 de la LoE, las garantias por dafios materiales ocasionados por
vicios o defectos de la construccion, y que operan a la finalizacion de la obra, son
las siguientes:

a) Constitucion de un seguro (denominado decenal) de dafos materiales o se-
guro de caucion para garantizar, durante diez anos, 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 directa-
mente la resistencia mecénica y estabilidad de edificio.

En este caso, el tomador del seguro (persona que concierta el seguro y el que
paga la prima a la entidad aseguradora) es el promotor,*’ sin perjuicio de que
¢éste pueda pactar expresamente con el constructor que éste sea tomador del
seguro por cuenta de aquél. El importe minimo del capital asegurado sera
del 100 % del coste final de la ejecucion material de la obra.

78. De conformidad con el articulo 20.1 de la LOE, no se autorizaran ni se inscribiran en el Registro de la
Propiedad escrituras publicas de declaracion de obra nueva de edificacion sin que se acredite y testimonie la
constitucion de las referidas garantias.

79. En el seguro de responsabilidad civil profesional de los agentes técnicos que concurren en el proceso
constructivo se dan coberturas de cierto capital asegurado como limite indemnizatorio, por las consecuencias
pecuniarias de la responsabilidad civil profesional en que pueda incurrir el asegurado (ingenieros, arquitectos,
aparejadores, gedlogos, etc.) en el ejercicio de su actividad profesional.

80. El seguro decenal se configura como un seguro de dafios mas que de responsabilidad civil, y es el Ginico
seguro que actualmente se exige al promotor.
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b) Constitucion de un seguro de dafios materiales o seguro de caucion para garan-
tizar, durante tres afios, el resarcimiento de los dafios materiales por vicios o
defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del articulo 3.1 ¢) de la LoOE.

En este caso, el tomador del seguro serd el promotor, sin perjuicio de que
¢éste pueda pactar expresamente con el constructor que éste sea tomador del
seguro por cuenta de aquél. El importe minimo del capital asegurado sera
del 30 % del coste final de la ejecucion material de la obra.

¢) Constitucion de un seguro de dafios materiales o seguro de caucién para ga-
rantizar, durante un afo, el resarcimiento de los dafios materiales por vicios
o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacion o acabado
de las obras, que podra ser sustituido por la retencion por el promotor de un
5 % del importe de la ejecucion material de la obra.

En este caso, el tomador del seguro sera el constructor.®! El importe minimo
del capital asegurado sera del 5 % del coste final de la ejecucion material de
la obra.

En los tres casos, el asegurado® seria el promotor de la obra y, en su caso, los su-
cesivos adquirentes del edificio o de parte del mismo.

En el supuesto de verificarse los dafios referidos, el asegurador asume que debera
indemnizar al asegurado en el primer requerimiento, aunque también podra optar
por satisfacer la indemnizacidon en metélico o por la reparacion de los dafios o los
Vicios.

En cualesquiera de las tres clases de seguro, la prima debera estar pagada en el
momento de la recepcion de la obra.?® Ademas, los Notarios y el Registradores de
la Propiedad, antes de proceder a autorizar e inscribir la escritura ptblica de obra
nueva, deben controlar que la obligacioén de contratar estos seguros de caucion se
haya cumplido.

En caso de discrepancia sobre el importe, la forma del cobro o el hecho mismo de
la indemnizacion, se puede recurrir a la via judicial o al Sistema Arbitral de Con-
sumo, regulado por la normativa de Defensa de los Consumidores y Usuarios.*

81. Es habitual la exigencia al constructor de suscribir un seguro de todo riesgo en construccion, dando cober-
tura a la obra en si, y garantizando los riesgos tanto inherentes al proceso constructivo como otros derivados
de imprevistos. Este seguro ofrece cobertura a todos los posibles dafios causados a la obra y por la obra, al
poder contratarse la garantia complementaria de responsabilidad civil en sus diversas modalidades.

82. Persona que paga la prima del contrato de seguro y que se beneficiaria de la eventual indemnizacion en el
supuesto de que se produjeran los dafios cubiertos por el seguro.

83. Seglin el articulo 19.2 b) de la LoOE, en caso de que se hubiera pactado el fraccionamiento en periodos
siguientes a la fecha de recepcion, la falta de pago de las siguientes fracciones de prima no dara derecho al
asegurador a resolver el contrato, ni éste quedara extinguido, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni éste
liberado de su obligacion, caso de que el asegurado deba hacer efectiva la garantia.

84. Esta ultima posibilidad se regula en los articulos 57 y 58 el Real Decreto Legislativo 1/2007, de 11 de
noviembre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley General para la Defensa de los Consumidores
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6. Los colegios profesionales

6.1. Normativa

Los colegios profesionales se rigen por una Ley marco, la Ley 2/74 de 13 febrero,
de colegios profesionales, vigente en la actualidad pese a ser objeto de diversas
modificaciones posteriores.®

En la Comunidad Valenciana,* el ejercicio de las profesiones colegiadas se realiza
al amparo de la Ley 6/1997 de 4 de diciembre, que aprueba las Normas Regula-
doras de los Colegios Profesionales, desarrollada por el Decreto 4/2002, de 8 de
enero, del Gobierno valenciano, por el que se aprueba el Reglamento de Desarro-
llo de la Ley 6/1997.

En el articulo 36 de la Constitucion se dispone:

La Ley regulara las peculiaridades propias del régimen juridico de los colegios profesionales y
el ejercicio de las profesiones tituladas. La estructura interna y el funcionamiento de los cole-
gios deberan ser democraticos.

Por su parte, en los apartados 2.° y 3.° del articulo 3 de la Ley 2/74, modificados
por La ley estatal 25/2009, de 22 de diciembre, se senala:

2.°. Sera requisito imprescindible para el ejercicio de las profesiones hallarse incorporado al cole-
gio correspondiente cuando asi lo establezca una ley estatal. La cuota de inscripcion o colegia-
cidén no podra superar en ninglin caso los costes asociados a la tramitacion de la inscripcion.
Los colegios dispondran los medios necesarios para que los solicitantes puedan tramitar su
colegiacion por via telematica, de acuerdo con lo previsto en el articulo 10 de esta Ley.

3.°.Cuando una profesion se organice por colegios territoriales,”’ bastara la incorporacion a uno
solo de ellos, que sera el del domicilio profesional Ginico o principal, para ejercer en todo el
territorio espanol. A estos efectos, cuando en una profesion sélo existan colegios profesio-
nales en algunas Comunidades Autonomas, los profesionales se regiran por la legislacion
del lugar donde tengan establecido su domicilio profesional iinico o principal, lo que basta-
ra para ejercer en todo el territorio espafiol.

Los colegios no podran exigir a los profesionales que ejerzan en un territorio diferente al de
colegiacion comunicacion ni habilitacion alguna ni el pago de contraprestaciones econémicas

y Usuarios, y se caracteriza por su gratuidad, sencillez y rapidez, asi como por ser una via voluntaria entre
las partes.

85. Modificaciones operadas por la Ley 74/1978, de 26 de diciembre, la Ley 7/1997, de 14 de abril; el Real
Decreto Ley 6/2000, de 23 de junio, de Medidas Urgentes de Intensificacion de la Competencia de Mercados
y Bienes y Servicios, y la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adap-
tacion a la Ley 25/2009, sobre el Libre Acceso a las Actividades de Servicios y su Ejercicio (Ley émnibus).
86. El traspaso de competencias del Estado a la Comunidad Valenciana en materia de colegios profesionales
se produjo mediante el Real Decreto 2089/1983, de 29 de junio, sobre traspaso de funciones a la Comunidad
Valenciana en materia de Colegios Oficiales o Profesionales.

87. En la Comunidad Valenciana existen, como corporaciones independientes, los Colegios Oficiales de Apa-
rejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificacion de Valencia, Castellon y Alicante. Asimismo,
a semejanza del Consejo General de Colegios Oficiales a nivel nacional, existe en la Comunidad Valenciana
el Consejo de Colegios Oficiales de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de la Edificacion, con
sede en la ciudad de Valencia.
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distintas de aquellas que exijan habitualmente a sus colegiados por la prestacion de los servi-
cios de los que sean beneficiarios y que no se encuentren cubiertos por la cuota colegial.

Por ello, ademas de la tradicional exigencia de la colegiacion para ejercer la pro-
fesion técnica,®® la normativa aplicable admite el ejercicio de estas profesiones en
cualquier parte del territorio nacional, bastando para ello estar colegiado en un
solo colegio territorial, sin tener que pagar cuota adicional alguna.

En la primera solicitud de ingreso en un colegio debera acompanarse el titulo que
le habilite legalmente para el ejercicio profesional, o, en su defecto, testimonio
notarial del mismo, o certificacion de estudios y resguardo de haber efectuado el
pago de los derechos de expedicion, sin perjuicio de la obligacion de presentarlo
posteriormente al colegio cuando obre en su poder.

6.2. Rasgos generales de los colegios profesionales
como personas juridicas de naturaleza publica

El articulo 1 de la Ley de Colegios Profesionales los define de la siguiente manera:

Son corporaciones de derecho publico amparadas por la ley y reconocidas por el Estado, con
personalidad juridica propia y plena capacidad para el cumplimiento de sus fines.

Se asemejan mas a un 6rgano del Estado que a una sociedad privada. Como corpo-
racion reconocida por el Estado, su objetivo no es solo la consecucion de sus fines
privados, sino garantizar que el ejercicio de la profesion se ajuste a las normas o re-
glas que aseguren tanto la eficacia como la eventual responsabilidad en tal ejercicio.

En la Comunidad Valenciana, el articulo 4 de la Ley 7/1997 de 4 de diciembre de
la Generalidad Valenciana, establece como fines® de los colegios profesionales los
siguientes:

— La ordenacion de la profesion, dentro del marco legal respectivo, en el ambi-
to de su competencia en beneficio tanto de la sociedad a la que sirven como
a los intereses generales que les son propios.

— Vigilar el ejercicio de la profesion, facilitando el conocimiento y cumpli-
miento de todo tipo de disposiciones legales que afecten a cada una y ha-
ciendo cumplir la ética profesional y las normas deontoldgicas que le sean
especificamente propias, asi como velar por el adecuado nivel de calidad de
las prestaciones profesionales de los colegiados; para ello se promovera la
formacion y perfeccionamiento de éstos.

88. En este caso, para ejercer la profesion de arquitecto y arquitecto técnico y asumir la direccion facultativa
de una obra se necesitara la colegiacion en un colegio territorial. Segtin el Tribunal Constitucional, la obliga-
cion de incorporarse en un colegio para el ejercicio de la profesion se justifica no en atencion a los intereses
de los colegiados, sino como garantia de los intereses de los destinatarios de sus servicios profesionales.

89. En relacion con el articulo 3.1 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, seglin redaccion dada por Ley 22/2009,
de 22 de diciembre.
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— La defensa de los intereses profesionales de los colegiados y la representa-
cion exclusiva del ejercicio de la profesion.

Entre las funciones para el cumplimiento de dichos fines (articulo 5) destacan:

— Ejercer la representacion y defensa de la profesion ante la Administracion,
instituciones o tribunales en cuantos litigios afecten a los intereses profesio-
nales.

— Establecer baremos de honorarios orientativos.”

— Asumir cuantas funciones les sean encomendadas por las administraciones
valencianas, colaborando con éstas mediante la realizacion de estudios, emi-
sion de informes, elaboracion de estadisticas y otras actividades relaciona-
das con sus fines que pueden serles solicitadas.

6.3. La organizacion territorial de la Arquitectura Técnica

La organizacion de la Arquitectura Técnica colegial se integra por los Colegios
Oficiales Territoriales y por el Consejo General de Colegios Oficiales de Apareja-
dores y Arquitectos Técnicos, con sede en Madrid.

En total, son cincuenta y cuatro colegios territoriales representados y coordinados
por el Consejo General.”!

En la practica, existe una delegacion territorial por provincia. En su respectiva
demarcacion territorial, los Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos téc-
nicos ejercen sus funciones con una amplia autonomia, sin mas limites que la
observancia de las leyes, el marco regulador de los colegios profesionales y el
estatutario de la profesion.

Por su parte, el Consejo General ostenta entre otras las siguientes funciones (arti-
culo 14 Real Decreto 1471/1977):

— La elaboracion de los Estatutos Generales de los colegios y de los suyos
propios.

— Resolver los conflictos entre colegios.

— Ejercer funciones disciplinarias frente a los miembros de las juntas de go-
bierno de los colegios y del propio Consejo.

90. Segun el articulo 14 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, en redaccion dada por Ley 22/2009, de 22 de
diciembre, los colegios profesionales y sus organizaciones ya no podran establecer baremos orientativos sobre
honorarios profesionales, si bien se admiten criterios orientativos sobre tasacion de costas y jura de cuentas
de los abogados.

91. La organizacion corporativa también se regula por el Real Decreto 1471/1977, de 13 de mayo, por el que
se aprueban los Estatutos Generales del Consejo General y Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos
Técnicos.
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— Informar los proyectos de modificacion de la legislacion sobre colegios pro-
fesionales y de caracter fiscal que afecten a la profesion.

— Asumir la representacion de los profesionales espafioles en el ambito inter-
nacional.

6.4. Estructura organica de los colegios profesionales

Ademas de la normativa general reguladora de los colegios profesionales, cada
colegio oficial tiene sus propios estatutos y su reglamento.

Estos definirdn su estructura organica, que debera integrarse por:
Organos colegiados:

— Junta general: 6rgano maximo de expresion del colegio; la constituyen
todos los colegiados. Tiene las maximas facultades decisorias. Se convo-
ca cuando la junta de gobierno lo considera oportuno o a instancia de la
vigésima parte de los colegiados.

Tiene como funciones especificas aprobar la Memoria Anual,”® aprobar
la gestion de los otros organos y la eleccion de los distintos drganos que
conforman el colegio.

— Junta de gobierno: en ella residen las facultades rectoras y de administra-
cion en la vida colegial. Sus funciones especificas son:

* Resolver sobre la admision de los colegiados.

» Velar por la conducta profesional.

 Intervenir para su validez los documentos.

* Visar los proyectos.

 Diligenciar documentos.

* Emitir informes cuando se requiera por tribunales de justicia u otros orga-
nismos oficiales.

* Actuar judicialmente cuando asi se estime conveniente.

Organos unipersonales:

Constituidos por presidente, tesorero, contador, secretario y vicesecretario.
Ademéds, pueden existir determinadas comisiones (informativas, de servi-
cios...) con estructuras andlogas a las existentes en las administraciones pu-
blicas.

92. Las organizaciones colegiales estan sujetas al principio de transparencia en su gestion, de modo que cada
una de ellas debera elaborar una Memoria Anual con el contenido del articulo 11 de la Ley 2/1974, segin
reforma operada por ley 25/2009, de 22 de diciembre.
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6.5. Normas deontologicas

Los colegios profesionales tienen atribuida legalmente la funcion disciplinaria,
previa a la via jurisdiccional, pudiendo establecer sus estatutos o sus codigos
deontologicos previsiones expresas dirigidas a exigir a los profesionales colegia-
dos que su conducta en materia de comunicaciones comerciales se ajuste a lo dis-
puesto en la ley, con la finalidad de salvaguardar la independencia e integridad de
la profesion y el secreto profesional.”

Esto se traduce en la posibilidad de que cada colegio disponga de sus propias
normas deontologicas de actuacion profesional, de obligado conocimiento y cum-
plimiento por los profesionales, de modo que su inobservancia implicara una falta
a la ética profesional y la posibilidad de ser sancionado por el propio colegio.”

Algunas de estas normas para los arquitectos técnicos son:

— Aceptar unicamente los encargos que se puedan atender.

— Actuar con honradez y veracidad en el ejercicio de la profesion.

— Mantener y salvaguardar la independencia de criterio.

— Mantener el secreto profesional.

— No admitir la remuneracion del trabajo profesional mediante comisiones.

— No encubrir con su firma a otros profesionales.

— No aceptar pagos inferiores a las tarifas minimas.

— Rehusar toda actuacion que infrinja las normas de la buena construccion.

— Conocer la marcha de los trabajos de forma que garantice el control de la
obra.

— Observar las condiciones de la licencia.

Junto a estas normas también se deben observar las relativas a las relaciones del pro-
fesional con el contratista e industrial, o bien con los particulares como asalariado de
empresa publica o privada, o funcionario; ademas de las referentes a la relacion con
otros profesionales y con el propio colegio profesional y sus colegiados.

93. Articulo 5.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, segtin reforma operada por ley 25/2009, de 22 de diciembre.
94. Este aspecto sancionador de los colegios profesionales confiere a la deontologia ciertas similitudes respec-
to al Derecho, aunque la capacidad sancionadora sea ejercida por autoridades profesionales y no por jueces.
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CAPITULO 6

La profesion como arquitecto
tecnico

1. Introduccion

2. La organizacion profesional

3. Atribuciones del arquitecto técnico

4. Tipos de proyectos competencia de los arquitectos técnicos
5. El visado colegial

6. El contrato de arrendamiento de servicios profesionales

7. La direccion de ejecucion de la obra

8. Honorarios

9. La arquitectura técnica en Europa
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1. Introduccion

El sector de la construccion y la edificacion constituye uno de los sectores econo-
micos de nuestro pais con mayores repercusiones sobre el conjunto de la sociedad
y los valores culturales que entraia el patrimonio arquitectonico.

Paralelamente a la importancia de las leyes que se han promulgado en los ultimos
doce afios sobre la edificacion, resulta imprescindible destacar el papel de todos
los agentes de la edificacion que intervienen en el proceso constructivo, y cuyo
régimen juridico viene a regularse en la misma normativa que aborda la cuestion
edificatoria.

Como agentes fundamentales en el proceso constructivo destaca la intervencion
de los arquitectos técnicos, cuya profesion se ha venido disefiando no solo para
asumir competencias en materia de direccion de ejecucion de obras, sino para ejer-
cer un conjunto de atribuciones directamente vinculadas con todos los aspectos de
la edificacion, hasta el punto de convertir esta profesion en la piedra angular del
dia a dia constructivo.

Se trata, asimismo, de una profesion de larga tradicion que ha coexistido y se ha
complementado durante los ultimos sesenta y cinco afios con el de los arquitec-
tos, de modo que el régimen de las intervenciones profesionales en materia de
edificacion ha consistido en un sistema dual en el que un técnico disefaba y di-
rigia conceptualmente la obra (arquitecto) y otro dirigia la ejecucion material de
la misma (aparejador o arquitecto técnico). Finalmente, un tercero (contratista o
constructor) llevaba a cabo la obra.

La evolucion de la profesion desde el siglo xix hasta nuestros dias ha desembo-
cado en la actual titulacion universitaria de Grado, que ha homologado el titulo
académico y la misma profesion en los paises de nuestro entorno.

2. La organizacion profesional

La organizacion territorial de la profesion de arquitecto técnico se superpone con
la organizacion administrativa del Estado, sustentdndose sobre la base de un pri-
mer nivel organizativo, constituido por los colegios profesionales (unos 54 en la
actualidad) que abarcan un colectivo aproximado de 58.000 colegiados, con sede
en las capitales de provincia salvo escasas excepciones, y coordinados por el Con-
sejo General de la Arquitectura Técnica.!

1. Véase apartado sexto del capitulo 5 («Los colegios profesionalesy).
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Existen, ademas, organizaciones profesionales en las comunidades autonomas,
creadas por lo dispuesto en sus respectivos Estatutos de Autonomia, o por volun-
tad de los colegios profesionales radicados en su territorio.

Los aspectos de prevision social y de aseguramiento de la responsabilidad civil
profesional son atendidos por sendas entidades creadas a instancia de la organiza-
cion profesional, que revisten forma juridica mutual: el PREMAAT y €l MUSAAT.

El prEmMAAT (Prevision Mutua de Aparejadores y Arquitectos Técnicos) cubre las
necesidades de prevision social de los colegiados. Es una entidad aseguradora que
sirve como sistema alternativo al Régimen Especial de Trabajadores Auténomos
a los aparejadores y arquitectos técnicos, ofreciéndoles prestaciones y servicios, a
ellos, a sus familiares y a los empleados de las instituciones de Arquitectura Téc-
nica, cubriendo las posibles contingencias del ramo vida (jubilacion, incapacidad
temporal, invalidez, fallecimiento, etc.).?

El musaar (Mutua de Seguros a Prima Fija) dedica basicamente su actividad a la
cobertura del aseguramiento voluntario de la responsabilidad civil derivada del
ejercicio de la profesion. Es una compaiiia especializada en seguros de responsa-
bilidad civil y de construccion, con més de 30 afios asegurando la responsabilidad
civil de los aparejadores y arquitectos técnicos y de otros profesionales y dando
cobertura a las necesidades aseguradoras de todos los intervinientes en el proceso
constructivo, con seguros como el de todo riesgo construccion y decenal de darios
a la edificacion. Asimismo, también cubre los riesgos que pueden presentarse en
la vida cotidiana, como el multirrriesgo o accidentes.

La organizacion profesional cuenta con un organo de informacion periddica, la
revista Cercha, que se distribuye entre la totalidad del colectivo. Esta revista
constituye el 6rgano de expresion del Consejo General de la Arquitectura Técnica
en Espafia, y se edita por PREMAAT y MUSAAT. Su tirada aproximada es de 58.500
ejemplares,’ que se distribuyen entre los aparejadores y arquitectos técnicos cole-
giados. También se distribuye a todas las escuelas universitarias de Arquitectura
Técnica, a las principales empresas del sector de la construccion, a numerosos or-
ganismos oficiales de las administraciones central, autonémica y local, y a miem-
bros de la judicatura.

2. Los trabajadores por cuenta ajena deben darse de alta en el Régimen General de la Seguridad Social, pero
pueden complementar este régimen con el PREMAAT. Los que trabajan por cuenta propia pueden sustituir la
filiacion obligatoria al Régimen Especial de la Seguridad Social de los Trabajadores por Cuenta Propia o
Auténomos (RETA) por la afiliacion al PREMAAT. Y los que trabajan para una empresa y ademas realizan algu-
nos trabajos de forma liberal necesitan el alta en RETA 0 en PREMAAT, ademas de en el Régimen General de la
Seguridad Social.

3. Datos de junio de 2012.
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3. Atribuciones inherentes al arquitecto
técnico

3.1. Normativa basica en materia de atribuciones
profesionales

La normativa basica en materia de atribuciones profesionales de los aparejadores
y arquitectos técnicos esta formada por:

— Decreto de 19 de febrero de 1971, sobre facultades y competencias de los
arquitectos técnicos.

— Ley 12/1986, de 1 de abril, sobre atribuciones profesionales.

— Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

— Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen las dis-
posiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construccion.

— Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo
Técnico de las Edificacion (CTE).

— Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la
Edificacion (Lorcg).*

Segtin el articulo 13 LoE’ y el Anejo 11 del cTE, el arquitecto técnico, como director
de la ejecucion de la obra, asume la funcion técnica de dirigir la ejecucion mate-
rial de la obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion y la
calidad de lo edificado. Se trata de una descripcidén muy sucinta que se limita a
mencionar su cometido como director de ejecucion de la obra, y que por lo tanto
no agota todas las posibles atribuciones de los arquitectos técnicos.

En este sentido, son las dos primeras normas, de caracter estatal y aplicables en
todo el territorio nacional, las que definen con mayor detalle estas atribuciones, sin
perjuicio de la incidencia de la normativa posterior sobre seguridad y salud.

3.2. Atribuciones del arquitecto técnico
en el Decreto 265/1971, de 19 de febrero

La normativa mas antigua en vigor sobre las competencias del arquitecto técnico
viene determinada por el Decreto 265/1971, de 19 de febrero, en la que se dis-
tinguen exhaustivamente las atribuciones en la direccion de obra y las relativas a
trabajos varios.

Su contenido es el siguiente (articulo 1):

4. Esta ley rige en el ambito de la Comunidad Valenciana.
5. Véase el apartado tercero del capitulo 5 («Clases de Agentes de la edificaciony).

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 223 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



3.2.1. Atribuciones en la direccion de las obras®

1. Ordenar y dirigir la ejecucion material de las obras e instalaciones, cuidando
su control practico y organizando los trabajos de acuerdo con el proyecto
que los define, con las normas y reglas de la buena construccion y con las
instrucciones del arquitecto superior, director de la obra.

2. Inspeccionar los materiales a emplear, dosificaciones y mezclas, exigiendo
las comprobaciones, analisis necesarios y documentos de idoneidad precisos
para su aceptacion.

3. Controlar las instalaciones provisionales, los medios auxiliares de la cons-
truccion y los sistemas de proteccion. Exigir el cumplimiento de las disposi-
ciones vigentes sobre la seguridad en el trabajo.

4. Ordenar la elaboracion y puesta en obra de cada una de sus unidades, com-
probando sus dimensiones y correcta disposicion de los elementos construc-
tivos.

5. Medir las unidades de obra ejecutadas y confeccionar las relaciones valo-
radas de las mismas, de acuerdo con las condiciones establecidas en el pro-
yecto y documentacion que las define, asi como las relaciones cuantitativas
de los materiales a emplear en obra.

6. Suscribir, de conformidad con el arquitecto superior y conjuntamente con él,

actas y certificaciones sobre replanteo, comienzo desarrollo y terminacion
de las obras.

3.2.2. Atribuciones en trabajos varios
1. Deslinde, mediciones y peritaciones de terrenos, solares y edificios.
2. Reconocimiento, consultas, dictamenes, examen de documentos, titulos,
planos, etc., a efectos de su certificacion objetiva en la esfera de su compe-

tencia.

3. Informe sobre el estado fisico y utilizacion de toda clase de fincas, dentro de
la esfera de su competencia.

4. Intervenciones periciales de su especialidad.

5. Estudio y realizacion de mediciones y relaciones valoradas correspondientes
a proyectos ya redactados.

6. Estas atribuciones inherentes a la direccion de obra se encuentran implicitas en el articulo 13 de la LOE.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 224 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



6. Estudios de racionalizacion, planificacion y programacion de obras.

7. Asesoramiento técnico en la fabricacion de materiales, elementos y piezas
para la construccion.

8. Control y aval de la calidad de materiales, elementos y piezas para la construccion.

3.3. Atribuciones del arquitecto técnico en la Ley 12/1986,
de 1 de abril, sobre atribuciones profesionales

La Ley 12/86, de 1 de abril, enumera expresamente en su articulo 2.1 las atribucio-
nes profesionales de los ingenieros técnicos. Ya en el apartado 2.° del citado articulo
se efectiia un reenvio a las atribuciones de los arquitectos técnicos, al disponer:

Corresponden a los Arquitectos Técnicos todas las atribuciones profesionales descritas en el
apartado 1.° de este articulo, con relacion a su especialidad de ejecucion de obras; con sujecion
a las prescripciones de la legislacion del sector de la edificacion [...]

Por lo tanto, en el 1.° del articulo 2.° se establecen las siguientes atribuciones pro-
fesionales aplicables a los arquitectos técnicos:

— La redaccion y firma de proyectos que tengan por objeto la construccion, re-
forma, reparacion, conservacion, demolicion, fabricacion, instalacion, monta-
je o explotacion de bienes muebles o inmuebles, en sus respectivos casos, tan-
to con caracter principal como accesorio, siempre que queden comprendidos
por su naturaleza y caracteristicas en la técnica propia de cada titulacion.

— La facultad de elaborar proyectos descrita en el este apartado a) se refiere a
los de toda clase de obras y construcciones que, con arreglo a la expresada
ley, no precisen de Proyecto Arquitectonico, a los de intervenciones parciales
en edificios construidos que no alteren su configuracion arquitectonica, a los
de demolicion y a los de organizacion, seguridad, control y economia de
obras de edificacion de cualquier naturaleza.

— Ladireccion de las actividades objeto de los proyectos a que se refiere el apartado
anterior, incluso cuando los proyectos hubieren sido elaborados por un tercero.

— La realizacion de mediciones, calculos, valoraciones, tasaciones, peritacio-
nes, estudios, informes, planes de labores y otros trabajos analogos.

— El ejercicio de la docencia en sus diversos grados en los casos y términos pre-
vistos en la normativa correspondiente y, en particular, conforme a lo dispues-
to en la Ley Organica 11/1983, de 25 de agosto, de Reforma Universitaria.’

7. Esta ley estuvo vigente hasta el 13 de enero de 2002, siendo derogada por la Ley Organica 6/2001, de 21
de diciembre, de Universidades, modificada posteriormente por la Ley Orgénica 4/2007, de 12 de abril, de
Universidades. El reconocimiento del ejercicio de la docencia es una novedad en relacion con la normativa
precedente (Decreto 265/1971, de 19 de febrero).
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— La direccion de toda clase de industrias o explotaciones y el ejercicio, en
general respecto de ellas, de las actividades a que se refieren los apartados
anteriores.

Resulta conflictiva la intervencion del arquitecto técnico en las edificaciones in-
dustriales dirigidas por ingeniero. Por el contrario, resulta indudable que la edifi-
cacion industrial pueda ser dirigida por arquitectos.

3.4. Atribuciones del arquitecto técnico desde la perspectiva
actual®

De la conjuncidén unitaria de la normativa enumerada en el apartado 3.1 pueden
deducirse cudles son, hoy en dia, las concretas atribuciones de la profesion de
arquitecto técnico.

El arquitecto técnico ocupa hoy un papel muy importante en el sector de la edificacion,
dentro del cual, por las caracteristicas de su formacion, dispone de una gran versatili-
dad que le permite adaptarse a las circunstancias cambiantes del mercado de trabajo.’

Tradicionalmente, sus atribuciones se han circunscrito a la direccion de ejecucion
de las obras de edificacion.

Pero actualmente su intervencion no se limita al disefio y aplicacion de esta técnica
constructiva, sino que participa en la gestion del proceso inmobiliario, desarro-
llando cometidos tales como los de la auditoria del proyecto, el asesoramiento de
la contratacion y en la seleccion y compra de productos, materiales o instalacio-
nes, la peticiéon y comparacion de ofertas y la contratacion de oficios, la realizacion
de los estudios y programacion financiera de la promocion y el seguimiento del
cumplimiento del contrato de obras y de los contratos de suministro.'’

Dentro de la gestion del proceso inmobiliario, los arquitectos técnicos también
pueden intervenir activamente en la tramitacion administrativa de expedientes de
autorizaciones y licencias administrativas (licencias de primera o segunda ocupa-
cion, licencias de obras...), asi como en los expedientes de viviendas de proteccion
oficial y en la tramitacion de contadores comunitarios, contadores provisionales de
obra o altas en el Impuesto de Bienes Inmuebles.

8. Véase la pagina web del Consejo General de la Arquitectura Técnica de Espafia (www.cgate.es) y la Orden
EC1/3855/2007, de 27 de diciembre, por la que se establecen los requisitos para la verificacion de los titulos
universitarios oficiales que habiliten para el ejercicio de la profesion de arquitecto técnico.

9. Segun un estudio realizado en el afio 2003 por el Consejo General de la Arquitectura Técnica, en pleno
apogeo del boom inmobiliario, reflejado en el Manual Gestion de la calidad en la arquitectura técnica editado
por el Consejo General de la Arquitectura Técnica en Espaiia, el 44 % de los arquitectos técnicos ejercia la
profesion liberal en exclusiva, mientras que un 22 % compatibilizaba el ejercicio liberal con distintas moda-
lidades de trabajo asalariado. En aquel momento, el arquitecto técnico era el profesional con mayor indice de
empleo y el que mas ofertas recibia.

10. Son las funciones propias de los denominados project management (o gestor del proyecto) y construction
management.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 226 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Estas atribuciones deben entenderse sin perjuicio de la gestion econdmica de la
construccion, que incluye los tradicionales aspectos de mediciones y valoraciones
economicas de unidades de obra (control econdémico de la obra), consecuencia de
la direccion de su ejecucion, funcion esta Gltima que constituye rasgo caracteris-
tico de la profesion.

A todo ello se debe sumar una creciente intervencion en materia de programacion
y control de calidad, a través del disefio e implantacion en la obra del denominado
Sistema de Gestion de Calidad en sus diversas fases: analisis, desarrollo, implan-
tacion y evaluacion.

Junto a estas atribuciones cabe resaltar la vinculacion de la profesion con la seguri-
dad y salud de los trabajadores en la construccion, dado que la mayoria de los coor-
dinadores de seguridad y salud en las obras de edificacion son arquitectos técnicos.

También debe destacarse la intervencion de estos profesionales en los procesos
de fabricacién de materiales y elementos para la construccion, especialmente en
el proceso de su produccion, cuya tendencia paulatina parece ser la sustitucion al
control de recepcion.

Otras funciones més tradicionales son, con firma y responsabilidad propia, las pe-
ritaciones y valoraciones inmobiliarias, especialmente en el mercado hipotecario;
las memorias valoradas, el levantamiento de planos de solares y edificios;'! la ela-
boracion de informes sobre el estado de conservacion y uso de los edificios;'? los
arbitrajes, las particiones, replanteos y deslindes de terrenos, solares y edificios,
las peritaciones judiciales o la jefatura de obras, especialmente importante en las
grandes promociones.

Una atribucion fundamental es la actividad proyectual, sobre todo en el &mbito de
las obras de rehabilitacion, reparacion y consolidacion de edificios construidos y
en las de adaptacion y decoracion de locales comerciales, que generalmente impli-
can la direccion de las propias obras conforme a la legislacion vigente.

Finalmente, un importante sector de intervencioén profesional es el campo de la
docencia y el ejercicio de la funcion publica,'® en el ambito de la Administracion
estatal, autonémica o local.

Conviene matizar esta perspectiva actual al amparo de la titulacion de Grado sur-
gida a partir del Espacio Europeo de Ensefianza Superior (Plan Bolonia). Sin per-
juicio del conflicto terminoldgico de la nueva titulacion, en vias de resolucion,'* es

11. En este concepto se incluyen los levantamientos planimétricos, la medicion de terrenos, solares y edificios,
la medicién y valoracion de obra ejecutada y las mediciones y presupuestos de obra de edificacion y urbani-
zacion sobre plano.

12. Se refiere a los trabajos de prediagnoéstico del estado de las fachadas y otros elementos exteriores (fun-
damentalmente en obras de refuerzo y consolidacion), los fest de los edificios (TEDI), las certificaciones de
habitabilidad de viviendas usadas y, en general, la inspeccion y comprobacion de las instalaciones.

13. En la major parte de los mas de 8.000 municipios que existen en Espafia, los servicios técnicos los desem-
pefian los arquitectos técnicos.

14. Véase el apartado 9.6 del presente capitulo.
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importante resaltar que el nuevo Grado habilita para ejercer la profesion regulada de
arquitecto técnico, la cual no equivale plenamente a la profesion de ingeniero de la
edificacion existente en el &mbito europeo, dado que en Espana el arquitecto técnico
no esta habilitado profesionalmente para intervenir (de forma parcial o plena) en el
proyecto de ejecucion y llevar a cabo su direccion de obra (salvo en proyectos de
reforma y mejora sin cambios en la estructura). En este sentido, el arquitecto técnico
en nuestro pais puede ser director de la ejecucion material de la obra en funcion de
si el director de la obra es el arquitecto, no existiendo esta direccién material de obra
en el entorno europeo, donde so6lo se reconoce la direccion de obra.

4. Tipos de proyectos competecencia
de los arquitectos técnicos

4.1. La actividad proyectual edificatoria

Entre las intervenciones mas destacadas de los arquitectos técnicos en relacion con
el proceso edificatorio se encuentra la actividad proyectual, actividad no exenta de
polémica ante las dudas que suscita la legitimacion o no para redactar determina-
dos proyectos tradicionalmente atribuidos a otros profesionales.

Genéricamente, los arquitectos técnicos tienen facultades para redaccion y firma
de proyectos que tengan por objeto la construccion, reforma, reparacion, con-
servacion, demolicion, fabricacion, instalacion, montaje o explotacion de bienes
muebles o inmuebles, en sus respectivos casos, tanto con caracter principal como
accesorio, siempre que queden comprendidos por su naturaleza y caracteristicas
en la técnica propia de su titulacion (articulo 2.1 a) de Ley 12/1986).

Esta facultad de elaborar proyectos descrita se refiere a los de toda clase de obras y
construcciones que no precisen de proyecto arquitectonico, a los de intervenciones
parciales en edificios construidos que no alteren su configuracion arquitectonica,'
a los de demolicion y a los de organizacion, seguridad, control y economia de
obras de edificacion de cualquier naturaleza (articulo 2.2 de Ley 12/1986).

El fundamento de estas limitaciones para los arquitectos técnicos radica en la ne-
cesidad de que el que disefie tenga la capacidad necesaria para garantizar la segu-
ridad de los edificios y, en definitiva, de la vida humana (Sentencia del Tribunal
Supremo, Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 5.2, de 25 de abril de
2000).

15. Se refiere a las obras de adaptacion, remodelacion, distribucion y reforma interior de viviendas, siempre
que quede inalterada la configuracion arquitectonica del edificio, todas ellas competencias de los arquitectos
técnicos (Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de abril de 1993 [ry 1993/2611].
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De la LoE se deduce la legitimacion de los arquitectos técnicos para elaborar y
firmar los siguientes proyectos:

1. Proyectos para edificios industriales destinados a oficinas para ventas, aten-
cion a clientes o similares, al tratarse de una actividad independiente a la
industrial y no relacionada con la produccion (articulo 2.1 b).

2. Proyectos de obras de nueva construccion'® o intervenciones en edificios
existentes, y que incluyen entre otros el uso de almacén, comercial, deporti-
vo, funerario o deportivo, y comprendiendo su equipamiento y urbanizacion
(articulo 2.1 ¢).

3. Proyectos de obras de nueva construccion de escasa entidad sin caracter
residencial y ptblico (articulo 2.2 a) y desarrollados en una planta.

4. Proyectos parciales en proyectos realizados por otros profesionales, arqui-
tectos o ingenieros, tales como calculos de estructuras, célculos de insta-
laciones de agua, electricidad, aire acondicionado, u otras, mediciones de
unidades de obra y su valoracion.

Mas concretamente, puede afirmarse que los arquitectos técnicos estan legitima-
dos para redactar los siguientes proyectos:'’

Proyectos de demolicion de cualquier tipologia o uso.

Proyectos de urbanizacion para implantacion de naves almacén, para uso comercial, deporti-
vo o de estacionamiento de vehiculos.

Proyectos de ampliacion de urbanizacion para la implantacion de los usos anteriores.

Proyectos de ampliacion, reparacion, de sustitucion, de modificacion, de rehabilitacion de
almacén, comercial, deportivo o aparcamientos.'®

Proyectos de nueva planta para almacén."

Proyecto de instalacion deportiva para piscina descubierta.

Proyecto de instalacion deportiva para campos de juego grandes y pequefios.?

16. Segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 26 de abril de 1993, los arquitectos técnicos, cuando se trate
de obras de nueva planta, pueden proyectar siempre que sean obras que no exijan un proyecto arquitectonico,
pudiendo, en consecuencia, proyectar obras de nueva planta que por su menor complejidad asi lo permita.
17. Relacion (se entiende practicamente exhaustiva) publicada en el articulo «Los arquitectos técnicos», de
Beatriz Ugena Ortiz (Revista Practica Urbanistica, Ed. La Ley, septiembre 2004).

18. La Sentencia del Tribunal Supremo (Sala de lo Contencioso-Administrativo, Seccion 5.*) de 26 de abril de
1993 deniega la capacidad de los arquitectos técnicos de reformar un local de negocio por cuanto, aunque parte
de las obras encajaban en la capacidad de dichos profesionales (instalacion de fontaneria, electricidad, reforma
interior...), otras, relativas a la cimentacion y sustitucion de forjados, excederian de sus atribuciones profesionales.
19. Esta posibilidad se reconoce en las Sentencias del Tribunal Supremo de 14 y 29 de abril de 1992.

20. Segun la Sentencia del Tribunal Superior de Justica de Catalufia nim. 711/1997 (Sala de lo Contencioso-
Administrativo, Seccion 5.%), la posibilidad de que los arquitectos técnicos sean competentes para proyectar
pistas deportivas depende de si dichas instalaciones conllevan o no edificaciones complementarias complejas,
por cuanto en este Gltimo supuesto no se les reconoce competencia. Por edificaciones complementarias com-
plejas, dicha sentencia entiende las obras adicionales de explanacion y nivelacion de terreno, formacion de
alcantarillado y red para la linea de alumbrado, formacion de la subbase, colocacion de bordillo perimetral de
hormigoén, formacion de grasas perimetrales, pavimentacion de hormigén, etc.
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Proyecto de instalacion deportiva para circuitos de atletismo, ciclismo, montafiismo, automo-
vilismo, patinaje, motocross, etc. (sin cubierta y sin fachada exterior).

Proyecto de instalacion deportiva para campo de golf.

Proyecto de centro comercial en edificacion existente y con fachada creada, incluso con am-
pliacion de entreplantas.

Proyecto de estacionamiento de una planta sobre rasante sin composicion de fachada.

Proyecto de edificacion auxiliar, anexo a residencial u otros usos de una planta (de escasa
entidad y sencillez técnica): trasteros, vestuarios, garaje, invernadero...

Proyecto de refuerzo y consolidacion de todo tipo de edificacion.

Proyecto de estacionamiento subterrdneo para vehiculos.

Proyecto de ampliacion de vivienda creando sotano o entreplanta.

Proyecto de edificio funerario. Nichos.

Proyecto de conservacion y mantenimiento de cualquier tipo de edificacion.?!

Proyectos de mejora de instalaciones: Obra civil, de escalera de salida de emergencia, de las
obras necesarias para la instalacion de ascensor.

Proyecto de control de calidad.

Proyecto de construcciones efimeras: caseta de ventas, kioscos, taquillas.

Excavacion y movimientos de tierras.

Cimentaciones parciales.

Construccion y consolidacion de apoyos.

Muros de capital, refuerzo y sustitucion.

Cambio de tapial, refuerzo y sustitucion.

Cambio por rotura de cargaderos, cerchas y forjados.

Sustitucion de sillares y vigas.

Escalera de comunicacion interior.

Cambio de material en fachada.

Apertura de puertas y ventanas o supresion.

Cambio de puertas por ventanas y contrario.

Apertura de huecos en medianerias.

Escaparates, marquesinas.

Construccion, sustitucion, consolidacion. Sustitucion por terraza.

Modificacion, sustitucion y supresion de tabiqueria.

Instalacion eléctrica, fontaneria, aire acondicionado, frio industrial, acometida de agua.

Ampliacion de vivienda rural (pabellon de nueva planta)

Incorporacion de porche a vivienda.

Creacion de dos viviendas procedentes de desvan.

Adaptacion de locales, a oficina bancaria, a bar cafeteria (una o mas plantas), laboratorio.

Rehabilitacion protegida.

Proyectos de legalizacion de todos los anteriores.

Redaccion de estudios de gestion de residuos de construccion y demolicion.??

21. Segun la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Madrid de 13 de noviembre de 2004, la rehabilitacion
de un edificio puede ser proyectada por un arquitecto técnico si no altera la configuracion arquitectonica del mismo.
22. Al amparo del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, de produccion y gestion de residuos de la cons-
truccion y la demolicion.
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Por el contrario, del articulo 2.1 5 y 10 de la LoE se desprende que no corresponden
a los arquitectos técnicos, por requerirse el titulo de ingeniero, ingeniero técnico o
arquitecto los proyectos relativos a edificios de caracter permanente, publico o pri-
vado, cuyo uso principal sea alguno de los siguientes: aeronautico; agropecuario,
de la energia; de la hidraulica, minero; de telecomunicaciones (referido a ingenie-
ria de las telecomunicaciones); del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo;
forestal; industrial; naval; de la ingenieria de saneamiento e higiene, y accesorio a
las obras de ingenieria y su explotacion.

En cualquier caso, segun la doctrina del Tribunal Supremo (véase la sts de 18 de
febrero de 1991), los tribunales han de decidir en cada caso concreto, y en aten-
cion a los acondicionamientos de la Ley 12/86, si los proyectos elaborados por los
arquitectos técnicos rebasan la frontera que delimita su competencia respecto de
los arquitectos.

4.2. La actividad proyectual en materia de seguridad
y salud

Del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, de disposiciones minimas de se-
guridad salud en las obras de construccion, se infiere que los arquitectos técnicos
estan habilitados para redactar el Estudio de Seguridad y Salud (o Estudio Bésico)
en las obras de construccion, en todas y cada una de sus distintas modalidades.

Y asi, segun el articulo 5 de la referida ley estos estudios seran elaborados por un
«técnico competente» designado por el promotor, de modo que cuando por las ca-
racteristicas de la obra deba existir un coordinador en materia de seguridad y salud
(atribucion que puede desempefiar el arquitecto técnico), le corresponderd a éste
hacer que se elabore, bajo su responsabilidad, dicho estudio.

Esta actividad proyectual de los arquitectos técnicos en materia de seguridad y sa-
lud se complementaré con la posibilidad de que €éstos asuman la asistencia técnica
previa a tales actuaciones y coordinen la seguridad y salud en la fase de proyecto
y en la fase de ejecucion de la obra.?

4.3. La actividad proyectual en la actividad urbanistica:
planeamiento, urbanizacion y reparcelacion

La intervencion proyectual de los arquitectos técnicos en la actividad urbanistica
no se ha abordado convenientemente desde la normativa vigente, por lo que los
continuos conflictos entre las diferentes titulaciones han tenido que ser resueltos
por la jurisprudencia en numerosas ocasiones.

23. Conforme a la Disposicion adicional cuarta de la LoE y el articulo 2 del Real Decreto 1627/1997, de 24
de octubre.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 231 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



La jurisprudencia, en este sentido, ha insistido en la idea de que el Urbanismo
es de naturaleza multidisciplinar, por confluir en ella conocimientos procedentes
de las més variadas ramas del saber humano, hasta el punto de que se considera
deseable que dicha actividad sea realizada por un conjunto de profesionales tales
como arquitectos, ingenieros, juristas, socidlogos, gedgrafos, artistas, etc., que,
sin orden de preferencia y bajo una tnica direccion unitaria, colaboren en un equi-
po aportando los conocimientos propios de sus respectivas especialidades, lo que
pone de manifiesto que la ciencia urbanistica, en su estado actual, sobrepasa el
ambito especifico de las titulaciones tradicionales hasta el extremo de haber dado
lugar a la nueva figura del profesional urbanista.**

En este contexto, la jurisprudencia ha entendido que no existe un monopolio a
favor de los arquitectos que excluya la intervencion de otros profesionales (como
los arquitectos técnicos) en la actividad urbanistica, de modo que se acepta que las
atribuciones profesionales de los arquitectos e ingenieros técnicos son plenas en
el &mbito de su especialidad respectiva sin otra limitacion cualitativa que la que
se deriva de la formacion y los conocimientos de la técnica de la propia titulacion
y sin que, por lo tanto, puedan validamente imponerles limitaciones cuantitativas
o establecerse situaciones de dependencia en su ejercicio profesional respecto de
otros técnicos universitarios.*

Partiendo de estas premisas, no puede defenderse el monopolio de una determina-
da profesion que impida la intervencion de los arquitectos técnicos en la redaccion
de los instrumentos técnicos inherentes a la actividad urbanistica.

Y asi, la jurisprudencia ha asentado el criterio de que es posible la intervencion de
los arquitectos técnicos en la redaccion de los instrumentos de planeamiento y en
los proyectos de reparcelacion y urbanizacion, aunque en funcion del contenido y
alcance de estos documentos, lo que implica asumir que la posibilidad y grado de
su intervencion dependerd de las circunstancias del caso concreto y de la concu-
rrencia en el proyecto de otros profesionales.

En este sentido, el Tribunal Supremo ha admitido®® la intervencion de los arquitec-
tos técnicos en la redaccion de modificaciones puntuales de Normas Subsidiarias,?’
fundada en que en dicha redaccion han intervenido otros profesionales que ven-
drian a complementar las atribuciones profesionales de los arquitectos técnicos y
a suplir sus limitaciones, como los juristas urbanistas o los Ingenieros técnicos de
obras publicas.

24. Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de mayo de 2003.

25. Sentencia del Tribunal Supremo de 28 de abril de 2004.

26. Sentencia del Tribunal Supremo de 8 de mayo de 2003, en la que no se admite la pretension del Colegio de
Arquitectos de Castilla y Ledn Este, que postulaba que en la modificacion puntual de unas normas subsidiarias
para permitir la construccion de viviendas de proteccion oficial debe intervenir necesariamente un arquitecto.
27. Las Normas Subsidiarias constituian una modalidad de planeamiento que preveia la anterior normativa
estatal, ya derogada, y cuyo objeto fundamental era definir para los municipios sin Plan General la Ordenacion
Urbanistica concreta de su territorio.
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En similares términos se ha pronunciado la jurisprudencia respecto a la interven-
cion de los arquitectos técnicos en los proyectos de reparcelacion, admitiendo la
misma si concurre en su redaccion un licenciado en Derecho, por entender que en
ese caso los conocimientos de ambos profesionales abarcarian todos y cada uno de
los aspectos que en un proyecto de esta naturaleza deben analizarse y decidirse.?

Sin embargo, la jurisprudencia® veta la competencia de los arquitectos técnicos
para redactar proyectos de urbanizacion que impliquen desarrollos urbanisticos
mediante unidades de ejecucion, por entender que la ejecucion de todos los ele-
mentos de un plan de urbanizacion que sirve de base para la obtencion de las
licencias de edificacion entrana la proyeccion de complejas y variadas obras, lo
que rebasa la competencia de los arquitectos técnicos. Ello no obsta para que a
dichos profesionales se les reconozca competencia para determinadas interven-
ciones dentro de un proyecto de urbanizacion, supuestos distintos de la redaccion
integral de tal instrumento, por ejemplo®® redactar y firmar proyectos de caracter
instrumental o ejecucional de otro proyecto prexistente de titulado superior,’' o
en pavimentaciones, aceras, bordillos (simples proyectos de obras ordinarias) no
consideradas proyectos de urbanizacion integrales.*

Finalmente, est4 fuera de toda duda la posibilidad de que los arquitectos técnicos
asuman la direccion de ejecucion de obra en el contexto de la actividad urbanistica.

5. El visado colegial

5.1. Generalidades

El visado colegial consiste en un sello del colegio profesional correspondiente
rubricado en cada hoja del proyecto técnico o trabajo profesional en el que se in-
corpora la firma* del propio técnico redactor.

Supone «un acto corporativo de naturaleza interna» (sts de 27 de diciembre de
1989) o, dicho de otro modo, «un acto colegial de control de la actividad de los
colegiadosy (sTs de 5 de julio de 1994).

28. Sentencias de la Audiencia Provincial de Zaragoza de 25 de octubre de 1988 y del Tribunal Supremo de
28 de abril de 2004. En esta ultima sentencia, el Tribunal se opone al criterio del Colegio Oficial de Arqui-
tectos de Valencia, que consideraba que los arquitectos técnicos carecian de competencias para intervenir en
el Proyecto de Reparcelacion del Poligono xi del Plan Parcial Garbinet, que fue redactado por un arquitecto
técnico y un abogado.

29. Véase la Sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia, Sala de lo Contencioso-Administrativo,
de 21 de mayo de 2001.

30. Segun la literalidad extraida del articulo «La intervencion de los arquitectos técnicos en los proyectos de
reparcelacion y en los proyectos de urbanizaciony, de Alberto Vera Fernandez-Sanz (Revista Practica Urba-
nistica, Ed. La Ley, noviembre 2005).

31. Sentencia de la Audiencia Territorial de Zaragoza de 25 de octubre de 1988.

32. Sentencia del Tribunal Supremo de 6 de mayo de 2002.

33. Esta firma resulta innecesaria cuando la estampa del visado es telematica.
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Este acto esta sujeto al pago una tasa de visado* por parte del profesional técnico,
segun los criterios de los correspondientes colegios profesionales, que fijan los
importes de esta tasa en funcioén de la superficie construida, el presupuesto y la
tipologia de la obra.

Segun el articulo 5 ¢) de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre colegios
profesionales,’® una de las obligaciones de los colegios profesionales es visar los
trabajos profesionales de los colegiados.

Al respecto, del articulo 13 de la propia Ley 2/1974, de 13 de febrero®® se deduce
lo siguiente:

— Los colegios de profesiones técnicas visaran los trabajos profesionales en el
ambito de sus competencias, unicamente cuando se solicite por peticion ex-
presa de los clientes (incluidas las administraciones publicas cuando actien
como tales) o cuando asi lo establezca el Gobierno mediante Real Decreto,’
previa consulta a los colegiados afectados, de acuerdo con los siguientes
criterios:

a) Que sea necesario por existir una relacion de causalidad directa entre el
trabajo profesional y la afectacion a la integridad fisica y seguridad de las
personas.

b) Que se acredite que el visado es el medio de control mas proporcionado.*

— En ningun caso los colegios, por si mismos o a través de sus previsiones es-
tatutarias, podran imponer la obligacion de visar los trabajos profesionales.*

— Cuando el visado colegial sea preceptivo, su coste serd razonable, no abusi-
vo ni discriminatorio. Los colegios haran publicos los precios de los visados
de los trabajos, que podran tramitarse por via telematica.

34. Segun la Sentencia del Tribunal Supremo de 19 de febrero de 1998 (ra 1400), la tarifa de visado colegial
constituye una contraprestacion econémica o ingreso publico de naturaleza no tributaria.

35. Conforme a la modificacion operada por la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas
leyes para su adaptacion a la ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio.

36. También modificada por la Ley 25/2009, de 22 de diciembre.

37. Véase el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio, que determina los
trabajos profesionales para los que es obligatorio el visado colegial.

38. Pese al caracter potestativo del visado en la mayoria de los documentos y proyectos, el Consejo General
de Arquitectos Técnicos aconseja que se acuda siempre a la practica del visado, posibilidad que reconoce la
vigente legislacion a cualquier contratante de los servicios profesionales de los Arquitectos Técnicos.

39. Con esta nueva medida normativa se ha eliminado en un 90 % los visados colegiales obligatorios (aproxi-
madamente unos 71 visados), reduciendo este visado a nueve categorias frente a las ochenta que existian an-
teriormente, para eliminar cargas administrativas y tramites innecesarios al amparo de la estrategia de la Ley
de Economia Sostenible. Y asi, los trabajos cuyo visado ya no es obligatorio pueden ser visados unicamente
con caracter voluntario.
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5.2. Objeto del visado

Segun el articulo 13 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, el objeto del visado cole-
gial serd comprobar, al menos:

— Laidentidad y habilitacion profesional del autor del trabajo, utilizando para
ello los registros de colegiados.*

— La correccion e integridad formal de la documentacion del trabajo profesio-
nal de acuerdo con la normativa aplicable al trabajo de que se trate.*!

En este sentido, el visado expresara claramente cudl es su objeto, detallando qué
extremos son sometidos a control, e informara sobre la responsabilidad que asume
el colegio.

En ningtn caso el visado comprendera lo honorarios ni las demas condiciones
contractuales, cuya determinacidon queda sujeta al libre acuerdo entre las partes, ni
tampoco comprenderd el control técnico de los elementos facultativos del trabajo
profesional.

En caso de dafios derivados de un trabajo profesional que haya visado el colegio,
en el que resulte responsable el autor del mismo, el colegio respondera subsidia-
riamente de los dafios que tengan su origen en defectos que hubieran debido ser
puestos de manifiesto por el colegio al visar el trabajo profesional, y que guarden
relacion directa con los elementos que se han visado en ese trabajo concreto.

5.3. Normativa urbanistica sobre visado colegial
en la Comunidad Valenciana

La Comunidad Valenciana, a través del articulo 484 del rRoGTU, regula la cuestion
del visado colegial en relacion con el proyecto técnico y la licencia de edificacion.

Si bien en el apartado 1.° de este articulo se dispone que para solicitar el otor-
gamiento de una licencia es necesario acreditar el visado colegial del proyecto,

40. Uno de los objetos del visado es autenticar que el profesional técnico que firma el proyecto o trabajo se
encuentra colegiado en el colegio profesional del visado, conforme al Registro de Colegiados de dicho cole-
gio, y que el mismo se encuentra habilitado profesionalmente, por su titulacion, para la redaccion de dicho
documento. Ademas, visar un documento técnico implica el reconocimiento de que el profesional dispone de
seguro obligatorio, que esta dado de alta en el I1AE y que no se encuentra inhabilitado ni sancionado.

41. Asimismo, el objeto del visado consiste en acreditar que el documento técnico correspondiente se ajusta
formalmente, en sus elementos externos, a la normativa vigente. Esto no implica que el visado sirva como
control de legalidad ni como control técnico del documento, cuestion que correspondera asumir al Ayunta-
miento o a la Administracion que autorice la licencia o la actuacion en la que se inserte dicho documento.
Por tal razon, el articulo 486.6 del roGTU (Real Decreto 67/2006, de 19 de mayo, del Consell, por el que se
aprueba el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica), exige, en la solicitud de licencia, la
aportacion por el solicitante de una declaracion suscrita por el técnico redactor del proyecto de cumplimiento
de la normativa urbanistica vigente y de los requisitos basicos de calidad de la edificacion, en la medida que
el visado colegial no sirve para acreditar, en si mismo, el cumplimiento de dicha normativa.
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esta prevision debe entenderse matizada por la normativa estatal posterior, en la
medida que el proyecto basico (suficiente para solicitar licencia) ya no requiere de
visado,* y la solicitud de licencia puede efectuarse sin presentar proyecto de eje-
cucidn, que si requiere dicho visado y que unicamente es necesario para comenzar
las obras.

En los apartados 2.° y 3.° del referido articulo, por su parte, se exponen dos supuestos
en los que no se requiere visado colegial, sin entrar en contradiccidon con la norma-
tiva estatal, y que son:

— Los proyectos elaborados por los técnicos superiores adscritos a una Admi-
nistracion publica, bajo el régimen funcionarial o laboral, bastando en ese
caso con la previa intervencion de la Oficina de Supervision de Proyectos de
la Administracion correspondiente.*

— Las obras menores que unicamente modifiquen la disposicion interior de
los edificios, que no afecten a la fachada, a la cubierta o a la estructura de los
edificios y que no amplien la superficie construida.

Por otra parte, el apartado 5.° del articulo 484 del roGTU aborda la cuestion del
objeto del visado en similares términos que el articulo 13 de la Ley 2/1974, de 13
de febrero, al disponer que para otorgar o denegar el visado el colegio profesional
debera examinar las siguientes circunstancias:

— Elreconocimiento de firma y la habilitacion profesional del técnico autor del
proyecto.

— La observancia de las normas sobre el ejercicio de la profesion y los acuer-
dos colegiales.*

— El contenido formal y la integridad documental del proyecto.

La prueba de que el objeto del visado no es acreditar el cumplimiento de la nor-
mativa vigente es que el apartado 4.° del citado articulo exige a los técnicos cole-
giados que, al presentar su proyecto para visar al colegio profesional, aporten una
declaracion formulada bajo su responsabilidad sobre las circunstancias de hecho y
la normativa urbanistica de aplicacion.

42, Véase el apartado 5.4 del presente capitulo.

43. Por contra, el apartado 2.° del articulo 484 del roGTU exige el visado colegial en los proyectos elaborados
por un técnico superior adscrito a una Administracion publica cuando la Administracion actuante careciese de
Oficina de Supervision de Proyectos.

44, Se refiere a las normas o codigos deontologicos y a los Estatutos o acuerdos propios de cada colegio
profesional.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 236 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



5.4. Trabajos profesionales sometidos al visado colegial
obligatorio

Con fecha 1 de octubre de 2010 entrd en vigor el Real Decreto 1000/2010, de 5 de
agosto, sobre visado colegial obligatorio. Esta norma tiene por objeto desarrollar,
entre otros aspectos, la regulacion del visado colegial prevista en el articulo 13 de
la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre colegios profesionales.

En particular, dicho Real Decreto enumera los trabajos profesionales que deben
someterse a visado colegial obligatorio, en aplicacidon de los criterios de necesi-
dad, por afectar directamente a la integridad fisica y seguridad de las personas, y
proporcionalidad, por resultar el visado el medio de control mas proporcionado.

Segun el articulo 2 de este Real Decreto, tinicamente resulta obligatorio visar los
siguientes trabajos profesionales:

a) Proyecto de ejecucion de edificacion.®
b) Certificado de final de obra de edificacion.*

¢) Proyecto de ejecucion de edificacion y certificado final de obra que, en su caso,
deban ser aportados en los procedimientos administrativos de legalizacion de
obras de edificacion, de acuerdo con la normativa urbanistica aplicable.

d) Proyecto de demolicion de edificaciones que no requiera el uso de explosi-
vos, de acuerdo con lo previsto en la normativa urbanistica aplicable.

e) Proyecto de voladuras especiales previsto en el articulo 151 del Reglamento
General de Normas Bésicas de Seguridad Minera, aprobado por Real Decre-
to 863/1985, de 2 de abril.

/) Proyectos técnicos de establecimiento, traslado y modificacion sustancial de
una fabrica de explosivos.*’

g) Proyectos técnicos de instalacion y modificacion sustancial de depositos co-
merciales y de consumo de materias explosivas.*

h) Proyectos de establecimiento de talleres de cartucheria y pirotécnica y de
depdsitos no integrados en ellos.*

45. A estos efectos, se entendera por edificacion lo previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de no-
viembre, de ordenacion de la edificacion (LoE). La obligacion de visado alcanza a aquellas obras que requieran
de proyecto de acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.

46. A estos efectos, también se entendera por edificacion lo previsto en el articulo 2.1 de la LoE.

47. Conforme a los articulos 33, 34 y 35 del reglamento de explosivos, aprobado por Real Decreto 230/1998,
de 16 de febrero.

438. Previstos en los articulos 155 y 156 del reglamento de explosivos.

49. Previstos en los articulos 25, 29, 69, 70 y 71 del reglamento de articulos pirotécnicos y cartucheria, apro-
bado por Real Decreto 563/2010, de 7 de mayo.
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i) Proyectos de aprovechamientos de recursos mineros de las secciones C) y D)
conforme a la normativa reguladora del régimen de la mineria.*

Segun dispone el mencionado Real Decreto, podré excepcionarse la obligacion de
visado de los trabajos profesionales enumerados cuando en aplicacion de la nor-
mativa sobre contratacion publica alguno de estos trabajos sea objeto de informe
de la oficina de supervision de proyectos u 6rgano equivalente de la Administra-
cion competente. En tal caso, dicho informe bastara a los efectos del cumplimiento
de la obligacion del visado colegial.

Asimismo, el Real Decreto no exige visar algunos documentos profesionales vin-
culados a la direccion de ejecucion de obra y que tradicionalmente eran objeto de
visado, como el proyecto basico de edificacion.”!

En este sentido, no han faltado las criticas del colectivo de profesionales técnicos
hacia la nueva normativa, por entender que la innecesariedad de visar determinados
documentos elimina el control previo que garantiza la calidad técnica de los proyec-
tos y el control del ejercicio de la actividad profesional, fomentando el intrusismo
profesional. Se sostiene que no se garantiza al cliente la total seguridad de estar con-
tratando los servicios de un profesional competente en la materia y en plenitud de
sus facultades y habilitaciones, lo que coadyuvaria a una mala practica profesional.*

La postura doctrinal defensora de la nueva normativa esgrime, por contra, que la
propia universidad ya se encarga de certificar que el profesional estd capacitado,
mientras que el Estado es el que controla que se cumplen los tramites legales.
Y asi, sostienen que el visado resulta un tramite innecesario que solo sirve para
financiar a los colegios profesionales. En este sentido, entienden que el hecho de
que un grupo de particulares impongan normas y cuotas a determinadas profesio-
nes recuerda a los gremios medievales, que utilizaban los mismos argumentos para
defender su existencia que los que emplean hoy los colegios profesionales.

5.5. Colegio profesional competente para visar
los trabajos profesionales

De conformidad con el articulo 5 del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, para
la obtencion del visado colegial obligatorio el profesional firmante del trabajo se
dirigira al colegio profesional competente en la materia principal del trabajo pro-
fesional, que sera la que ejerza el profesional responsable del conjunto del trabajo.

50. Conforme a los articulos 85 y 89 del Reglamento General para el Régimen de la Mineria, aprobado por
Real Decreto 2857/1978, de 25 de agosto.

51. Respecto al proyecto basico, la innecesaridad de visado contenida en el Real Decreto 1000/2010, de 5 de
agosto, se aparta del criterio de la normativa reglamentaria precedente, como por ejemplo el ROGTU, en cuyo
articulo 486.6.1.°, se dispone la obligatoriedad de visar los proyectos basicos.

52. Criticas vertidas, por ejemplo, en el manifiesto de la Ingenieria y Arquitectura espaflolas segtin el Decalo-
go de 7 de mayo de 2010, en defensa del servicio colegial de visado como garantia de la integridad fisica y
seguridad de las personas.
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Cuando haya varios colegios profesionales competentes en la materia, el profesio-
nal podra obtener el visado en cualquiera de ellos. A estos efectos, se entiende que
en los certificados finales de obra de edificacion mencionados en las letras b y ¢ del
articulo 2 del citado Real Decreto, la materia principal comprende la direccion de
obra y la direccion de ejecucion de obra, por lo que bastara el visado de un colegio
profesional competente en cualquiera de estas materias.

Cuando una organizacion colegial se estructure en colegios profesionales de am-
bito inferior al nacional, el profesional firmante del trabajo cuyo visado sea obli-
gatorio podra obtener el visado en cualquiera de ellos.>

Seglin dispone el articulo 6.2 del mencionado Decreto, cuando un trabajo profe-
sional esté sometido a visado obligatorio, éste deberd obtenerse antes de presen-
tarlo, en su caso, ante la Administracion publica competente. En ninglin caso sera
posible el visado posterior a esa presentacion.>

La presente normativa es aplicable a los profesionales de cualquier otro Estado
miembro de la Unidén Europea que presten servicios en Espafia en régimen de libre
prestacion sin establecimiento, en la medida que también les alcanza la obligacion
de visar sus trabajos profesionales en el colegio correspondiente.

6. El contrato de arrendamiento
de servicios profesionales

6.1. Concepto

Para el ejercicio de la direccion de obra de arquitectos y arquitectos técnicos resul-
ta necesario entablar una relacion contractual con un tercero al objeto de definir el
régimen de derechos y obligaciones que permita acometer una obra de edificacion,
cada uno en la esfera de sus atribuciones.

Esta relacion contractual se canaliza a través de los denominados contratos de
arrendamiento de servicios de los técnicos de la construccion, integrados dentro
de la figura general del arrendamiento que contempla el Codigo Civil (articulos
1.542 a 1.545).

53. Segtin se dispone en el articulo 5.2 del Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, cuando el profesional so-
licite el visado en un colegio distinto al de adscripcion, los colegios podran utilizar los oportunos mecanismos
de comunicacion y los sistemas de cooperacion administrativa previstos en la Ley 2/1974, de 13 de febrero,
sobre colegios profesionales.

54. Unicamente podra denegarse el visado obligatorio por razén de no estar colegiado cuando, de acuerdo con
lo previsto en el articulo 3.2 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre colegios profesionales, la colegiacion
sea obligatoria para la realizacion de ese trabajo profesional (articulo 6.3 del Real Decreto 1000/2010, de 5
de agosto).
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El contrato de arrendamiento de servicios del técnico de la construccion es aquel
en virtud del cual el técnico se obliga con otra persona, denominada comitente
(promotor), mediante un precio en dinero, a elaborar un proyecto, a asumir la
direccion técnica y controlar la ejecucion con objeto de construir o reformar un
edificio, de conformidad a las condiciones pactadas y regladas de la construccion.

Por su parte, la jurisprudencia® define el contrato de arrendamiento de servicios
como aquel contrato consensual, bilateral y conmutativo que obliga a una de las
partes a la realizacion de un servicio o trabajo determinado mediante la contra-
prestacion consistente en la percepcion de un precio por parte de aquel que viene
obligado a la realizacion del trabajo o servicio.

Las caracteristicas generales de este contrato serian basicamente tres:

— Consensual: se perfecciona por el simple acuerdo de dos voluntades.

— Oneroso: se pacta el trabajo a cambio de un precio.

— Contrato principal o autdbnomo: no depende de otro contrato vinculado para
su perfeccionamiento.

6.2. Sujetos

Se trata de un contrato consensual que se perfecciona por la concurrencia de las vo-
luntades del comitente o contratante y del técnico, de modo que cada una de las par-
tes deberd cumplir unos requisitos basicos para poder intervenir en la construccion.

El técnico debera ostentar el titulo que le acredite como profesional de la cons-
truccion (Titulo de Arquitectura, Arquitectura Técnica o equivalente) y estar co-
legiado. El comitente o contratante, por su parte, puede ser cualquier persona con
capacidad de obrar suficiente para la formalizacion de un contrato civil, con inde-
pendencia de que acredite o no la titularidad del solar.

En definitiva, quienes contratan como sujetos han de tener la capacidad civil para
obligarse.

6.3. Formalizacion del contrato: la hoja de encargo

La formalizacion del contrato entre las partes se materializa con las firmas de la
Hoja de encargo de trabajos profesionales del promotor y del técnico correspon-
diente, aceptando dicho cometido.

En dicha hoja se recogen las condiciones generales del contrato de arrendamiento de
servicios, disponiendo de modelos distintos segtin sea el tipo de trabajo solicitado.

55. Véase la Sentencia de 5 de noviembre de 1998 de la Audiencia Provincial de Palencia.
56. No obstante, esta falta de acreditacion puede ser una causa valida de disolucion del contrato.
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En este sentido, es conveniente que todos los contratos se redacten por escrito e
incluyan unos antecedentes o parte expositiva lo méas completa posible que con-
crete las circunstancias que concurren para la contratacion: titularidad o derechos
del promotor sobre la parcela; tipo de edificacion que se pretende; antecedentes
técnicos (informes geotécnicos, medioambientales, etc.); documentacion que se
haya facilitado por el promotor a los técnicos; existencia de terceros que tengan
derechos futuros sobre el inmueble; oferta que en su caso hayan realizado los
técnicos y conocimientos adicionales que éstos pueden tener de la obra o del pro-
motor; existencia de otros técnicos que estén interviniendo en la construccion, etc.

Una vez determinados los antecedentes de la contratacion, entre las estipulaciones
o pactos del contrato debe concretarse el alcance del mismo, las obligaciones de
las partes contratantes y, en particular, cudles son las actuaciones de los técnicos.

Asi pues, el objeto del contrato serd la prestacion concreta que vaya a efectuar el
técnico. Por las caracteristicas del mismo proceso de la construccion, la prestacion
mencionada abarcara aspectos como la vigilancia de las obras, la direccion de las
mismas, el control de calidad, la urbanizacion del territorio, los deslindes y medi-
ciones, los informes, dictdmenes y certificaciones, las actuaciones periciales, etc.

En la medida en que estos contratos estdn basados en la confianza entre las partes,
resulta aconsejable establecer en las estipulaciones la posibilidad de desistimiento
del contrato, esto es, de finalizar el mismo sin necesidad de que la otra parte haya
incumplido sus obligaciones. Para ello, resultara necesario valorar si ambas partes
deben disponer de este derecho, o si solo debe atribuirse a una de ellas (normal-
mente al promotor). Ademads, deberdn establecer los derechos econémicos que
corresponden en caso de desistimiento®’ y el procedimiento para dar continuidad
al encargo a través de otros profesionales.

La formalizacion del contrato obliga a las partes de diversa forma, en los términos
siguientes:

a) Obligaciones del promotor:

— Asumir la obligacién de pagar los honorarios una vez que el técnico se
le ha entregado el trabajo. En caso de no estar de acuerdo con los hono-
rarios, el cliente debe presentar una primera reclamacion ante el colegio
profesional.

— Colaborar con el técnico en la ejecucion del proyecto, proporcionandole
la correspondiente licencia municipal de obras y cualesquiera otra docu-
mentacion necesaria relacionada con la obra.

— Soportar los riesgos a partir del momento en que recibe las obras por
parte del técnico, sin perjuicio de aquellos correspondientes a la respon-
sabilidad decenal, que son inherentes al propio técnico.

57. En caso de desistimiento, estos derechos econdémicos suelen incluir tanto la parte del trabajo realizado
como los gastos incurridos y el lucro cesante de aquella porcion de obra que no vaya a realizarse.
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b) Obligaciones del técnico:

— Cumplir con la funciéon encomendada conforme a la indicacion del clien-
te, a las condiciones de la licencia concedida y a la normativa vigente.

— Cumplir dicho cometido de acuerdo a las practicas normales de la cons-
truccion y en el plazo fijado de comun acuerdo.

— Soportar, como parte inherente a la profesion, los riesgos durante la eje-
cucion de la obra, asi como las responsabilidades civil y criminal deriva-
das de la construccion.

7. La direccidon de ejecucion de la obra

7.1. Introduccidon

Unas de las peculiaridades de nuestra normativa en relacion con la legislacion
de los paises de nuestro entorno es la exigencia de que la direccion de la obra y
la verificacion de la calidad de lo edificado sea comprobada por una direccion
facultativa compuesta por dos agentes distintos, como son el director de obra y el
director de la ejecucion.

Si bien estas funciones pueden ser asumidas por varias titulaciones seglin los usos
a que se destina el edificio, en las edificaciones residenciales la direccion facul-
tativa esta integrada por arquitectos (director de obra) y por arquitectos técnicos
(director de la ejecucion de la obra).

Esta doble presencia no implica duplicidad de accion, sino que permite la articula-
cion simultanea tanto de una vision global como de detalle.*®

El arquitecto dirige el desarrollo de la obra en los aspectos técnicos, estéticos,
urbanisticos y medioambientales, velando para que el proyecto y sus eventuales
modificaciones sean correctamente interpretados conforme al proyecto técnico,
la licencia de edificacion y las condiciones del contrato, al objeto de asegurar su
adecuacion al fin propuesto.

El director de ejecucion de la obra, por su parte, se ocupa de que los productos
del edificio tengan las caracteristicas especificadas y de que los procedimientos
de ejecucion garanticen que las unidades de obra y las instalaciones alcancen las
prestaciones esperadas, asi como certificar los trabajos realizados y documentar
las operaciones de control que sean necesarias.

58. Antonio Garrido Hernandez, en el manual La Direccion de la Ejecucion de Obra (editorial Leynfor Siglo xxt).
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Mediante esta dualidad en la direccion facultativa se pretende garantizar la ade-
cuada coordinacion de todos los intereses implicitos en el proceso constructivo.

Por lo tanto, la direccion de ejecucion de obra constituye uno de los cometidos mas
importantes de los arquitectos técnicos.

7.2. La direccion de ejecucion de obra del arquitecto
técnico en la normativa vigente

Seglin el articulo 13.1 de la LoOE, el director de la ejecucion de la obra asume la
funcién técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar cualitativa
y cuantitativamente la construccion y la calidad de lo edificado.

El objetivo no es otro que lograr que el cliente-promotor posea el control cualitati-
vo, temporal y econémico de la obra en todo momento, a través de la informacion
y de las inspecciones y comprobaciones inherentes a la direccion de ejecucion de
obra que realice el arquitecto técnico.

Para el ejercicio de esta direccion de ejecucion de obra, el arquitecto técnico de-
berd disponer de la titulacion académica y profesional habilitante y cumplir las
condiciones exigibles para el ejercicio de la profesional.

Se requerira necesariamente en la direccion de obra el titulo de arquitecto técnico
o0 equivalente cuando:

a) Se trate de obras que tengan por objeto la construccion de edificios para los
usos relativos a administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus
formas, docente y cultural.

b) Se trate de obras dirigidas por arquitectos y los usos principales consistan
en: aerondutico, agropecuario; de la energia, de la hidraulica, minero, de
telecomunicaciones (referido a ingenieria de las telecomunicaciones), del
transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestal; industrial; naval, de
la ingenieria de saneamiento e higiene, y accesorio a las obras de ingenieria
y su explotacion.

En los demas casos, la direccion de ejecucion de la obra puede ser desempetiada,
indistintamente, por profesionales con titulacion de arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico.

Durante el proceso constructivo, la normativa vigente atribuye al arquitecto técni-
co una serie de tareas perfectamente delimitadas. Segun el articulo 13.2 de la LoE,
estas tareas de direccion de la ejecucion de obra®® incluyen:

59. Atribuciones relacionadas con el articulo 1 del Decreto 265/1971, de 19 de febrero.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 243 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



a) Verificar la recepcion en obra de los productos de construccion, ordenando
la realizacion de ensayos y pruebas precisas.

b) Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos, los ma-
teriales, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos y
de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del
director de obra.

c) Consignar en el libro de 6rdenes y asistencias las instrucciones precisas.
d) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra® y el certificado final
de obra, asi como elaborar y suscribir las certificaciones parciales y la liqui-

dacidn final de las unidades de obra ejecutadas.

e) Colaborar con los restantes agentes en la elaboracion de la documentacion
de la obra ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

Por su parte, la normativa posterior sobre la materia afiade a las tareas anteriores
las siguientes:

f) Aprobar el plan de gestion de residuos conjuntamente con el director de la
obra.*!

g) Justificar y aprobar la necesidad del 4.° nivel de subcontratacion en caso de
producirse, conjuntamente con la direccion de obra.

h) Exigir el cumplimiento de las normas de seguridad e higiene en el trabajo.®

i) Informar al promotor, periodicamente, de la marcha de la obra y asesorarle en
la toma de decisiones que pudieran surgir durante el proceso constructivo.

7.3. Los controles de calidad inherentes a la direccion
de ejecucion de obra segiin el Codigo Técnico
de la Edificacion

7.3.1. Introduccion

Los controles de calidad de la obra van adquiriendo una importancia creciente y
constituyen una de las atribuciones mas significativas de la direccion de ejecucion
de la obra.

60. Se trata de comprobar el replanteo y la correcta geometria de la obra.

61. Al amparo del articulo 5.1 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, relativo a la produccion y gestion
de los residuos de construccion y demolicion.

62. Conforme al Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, de disposiciones minimas de seguridad salud en
las obras de construccion.
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La normativa estatal mas relevante sobre la cuestion viene determinada por el
Codigo Técnico de la Edificacion (cTE) y por el Real Decreto 410/2010, de 31 de
marzo, por el que se desarrollan los requisitos exigibles a las entidades de control
de calidad de la edificacion y a los laboratorios de ensayos para el control de la
calidad de la edificacion, para el ejercicio de su actividad.

En la Comunidad Valenciana destaca el Decreto 107/1991, de 10 de junio, del
Consell de la Generalitat Valenciana, por el que se regula el control de calidad de
la edificacion de viviendas y su documentacion, asi como por la Orden de 12 de
marzo de 2001, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y Transportes, relati-
va al libro de control de calidad en las obras de edificacion de viviendas.

Del articulo 7 y Anejo 1 del cTE y del resto de normativa mencionada se infiere
que durante la construccion de las obras el director de ejecucion de obra redactara
un programa de control de calidad de la obra y realizara los controles siguientes:*

— El control de la recepcion en obra de los productos, los equipos y sistemas
que se suministraran a las obras.

— El control de ejecucion de la obra.

— El control de obra terminada.

Asimismo, el director de ejecucion de la obra deberd documentar todos estos con-
troles, y suscribir a la conclusion de la misma el certificado final de obra.

7.3.2. El programa de control de calidad®

Con caracter previo a la ejecucion de la obra, y dentro de la preparacion de la
misma, el director de la ejecucion de la obra redactara un programa de control de
calidad de todo el proceso constructivo.

Los apartados de dicho programa seran el control de proyecto, el control de mate-
riales, el control de ejecucion y el control de las instalaciones.

Este programa de control, asi como los ensayos y documentos que hubiera que
recoger y comprobar, debera presentarse al promotor, al constructor y a los otros
técnicos que intervengan en la obra a los efectos de una adecuada coordinacion.

En este sentido, el promotor debera contratar el laboratorio acreditado para llevar
a cabo los ensayos previstos en el programa, y exigir al constructor que entregue
al director de ejecucion de la obra todos los documentos necesarios para realizar
este control.

63. Véase el articulo de Raul Mufoz Pacheco, arquitecto técnico, denominado «La direccion de ejecucion de
la obra» (enlace «http:/sites.google.com/site/aparellador/guia/direcciondeejecuciondelaobray).

64. Este programa o plan de calidad englobara, entre otros aspectos, el control de ejecucion que impone la
Instruccion EHE en el articulo 95 y el exigido por la EFHE.
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7.3.3. El control de la recepcion en obra de los productos,
equipos y sistemas

Segtin el articulo 7.2 del cTE, el control de recepcion tiene la finalidad de compro-
bar que las caracteristicas técnicas de los productos, equipos y sistemas se ajustan
a las exigencias del proyecto.

Este control abarcara:
a) El control de la documentacion de los suministros.

Los suministradores han de entregar al constructor, y éste al director de eje-
cucion de obra, los documentos de identificacion del producto exigidos por
la normativa aplicable y, en su caso, por el proyecto o por la direccion facul-
tativa.

Esta documentacion contendra, al menos, el siguiente contenido:

— Los documentos de origen, la hoja de suministro y el etiquetado.

— El certificado de garantia del fabricante, firmado por persona fisica.

— Los documentos de conformidad o las autorizaciones administrativas exi-
gidas reglamentariamente, incluida la documentacion correspondiente al
marcado CE para los productos de construccion, cuando sea pertinente.

b) El control de recepcion mediante distintivos de calidad o evaluaciones téc-
nicas de idoneidad.

El suministrador debe proporcionar la documentacion necesaria respecto a:

— Los distintivos de calidad que incluyen los productos, los equipos o los
sistemas suministrados, que aseguren las caracteristicas técnicas exigidas
en el proyecto. Ademas, el suministrador debe documentar, en su caso, el
reconocimiento oficial del distintivo de acuerdo con lo establecido en el
articulo 5.2.3 del cTE.

— Las evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos,
de equipos y de sistemas innovadores de acuerdo con lo establecido en el
articulo 5.2.5 del cTE, asi como la constancia del mantenimiento de sus
caracteristicas técnicas.

Asimismo, el director de ejecucion de obra debe verificar que esta docu-
mentacion es suficiente para aceptar los productos, los equipos y sistemas
amparados por esta.

¢) El control mediante ensayos.

Para verificar el cumplimiento de las exigencias basicas del cTE, a veces resul-
ta necesario realizar ensayos y pruebas sobre algunos productos conforme a la
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reglamentacidn vigente o segun lo establecido en el proyecto técnico o por
el arquitecto.

Este control se realizard seglin los criterios establecidos en el proyecto o los
indicados por la direccion de obra, de donde se determinara el muestreo del
producto, los ensayos a realizar, los criterios de aceptacion o de rechazo y las
acciones a adoptar.

7.3.4. El control de ejecuciéon de obra

Durante la construccion, el director de la ejecucion de la obra debe controlar la
ejecucion de cada unidad de obra y verificar su replanteo, los materiales que se
utilicen, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos constructivos y de
las instalaciones, asi como las verificaciones y otros controles que deban realizarse
para comprobar su adecuacion con el proyecto, la normativa aplicable, las normas
de buena practica constructiva y las instrucciones de la direccion facultativa (arti-
culo 7.3 del cTE).

En esta fase se debe comprobar que se han adoptado las medidas necesarias para
asegurar la compatibilidad entre los diferentes productos, elementos y sistemas
constructivos. Ademas, se adoptaran los métodos y procedimientos que se consi-
deren en las evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos,
equipos y sistemas innovadores previstos en el articulo 5.2.5 de la parte 1 del cTE.

7.3.5. El control de obra terminada

Sobre la obra terminada, bien respecto al edificio en su conjunto o bien sobre las
diferentes partes o instalaciones, se deberan realizar las comprobaciones y pruebas
de servicio que se consideren necesarias asi como, en todo caso, aquellas previstas
en el proyecto, en la normativa aplicable o las encargadas por la direccion faculta-
tiva (articulo 7.4 del cTE).

Concluida la obra, el director de ejecucion de la misma certificara el cumplimiento
de los ensayos y los documentos que hayan sido registrados, y adjuntaré una foto-
copia del programa con los resultados anotados. Este documento sera entregado a
promotor, y se incorporara a la documentacion de control de obra que entregara a
su colegio profesional.

7.3.6. La documentacion de control de calidad de la obra
El director de la ejecucion de la obra debe recopilar la documentacion del control

realizado para verificar que se ajusta a la licencia, al proyecto, a sus anexos y a sus
eventuales modificaciones (Anejo 1.2 del CTE).

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 247 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Por su parte, el constructor recogera de los suministradores de productos la docu-
mentacion de los productos sefnalada en el apartado 7.3.3, asi como las instruccio-
nes de su uso y mantenimiento y las garantias correspondientes, y la facilitard a la
direccion facultativa.

Concluida la obra, el director de la ejecucion de la obra debe depositar esta docu-
mentacion del seguimiento del control de la obra en su colegio profesional o, en su
caso, en la Administracion publica competente, a los efectos de asegurar su tutela
y la eventual emision de certificaciones de su contenido a todos los que acrediten
un interés legitimo.

7.3.7. El certificado de final de obra

A la conclusion de las obras, en el certificado de final de la obra el director de la
ejecucion de la obra debe certificar que ha dirigido la ejecucion material de las
obras asi como controlado cualitativa y cualitativamente la construccion y la ca-
lidad de lo edificado de acuerdo con el proyecto, la documentacion técnica que la
desarrolla y las normas de la buena construccion (Anejo 11.3 del cTE).

A dicho certificado deben unirse como anexos los siguientes documentos:

— La descripcion de las modificaciones que se hubieran introducido durante la
obra de conformidad con el promotor, haciendo constar su compatibilidad
con las condiciones de la licencia.

— La realizacion de los controles realizados durante la ejecucion de la obra y
sus resultados.

8. Honorarios profesionales

El establecimiento de honorarios profesionales por el trabajo de los profesionales
técnicos de la construccion se regulaba en el Real Decreto 314/1979, de 19 de enero,
en el que se establecia una percepcion minima obligatoria para cada tipo de trabajo.

Derogada dicha Ley a instancias del Tribunal de Defensa de la Competencia, a
partir de 1997 los colegios profesionales ya no podian establecer tarifas de hono-
rarios, sino tan so6lo unos baremos de caracter orientativo para informacion de sus
colegiados, que servian para determinar los honorarios que se consideraran mas
adecuados para cada tipo de trabajo.

En congruencia con dicho sistema, el articulo 5 de la Ley 7/1997 de 4 de diciembre

de la Generalidad Valenciana, entre las funciones propias de los colegios profesio-
nales, sefalaba el de «establecer baremos de honorarios orientativos».
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Este criterio de los baremos orientativos se ha modificado sustancialmente tras la
promulgacion de la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas
leyes para su adaptacion a la ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios
y su ejercicio (Ley émnibus). Entre otras modificaciones, esta ley ha introducido
un nuevo articulo (14) a la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre colegios profesio-
nales, en cuyo tenor literal se dispone:

Los Colegios Profesionales y sus organizaciones colegiales no podran establecer baremos
orientativos ni cualquier otra orientacion, recomendacion, directriz, norma o regla sobre hono-
rarios profesionales, salvo lo establecido en la Disposicion Adicional cuarta.

Seglin la referida Disposicion adicional cuarta, los colegios profesionales Unica-
mente podran elaborar criterios orientativos sobre tasacion de costas y de la jura
de cuentas de los abogados.®

Por lo tanto, la fijacion de los honorarios profesionales en cada caso concreto no
dependera de los criterios ni de los baremos orientativos del colegio profesional
correspondiente, sino que, como se manifiesta en el articulo 13.2 de la Ley 2/1974,
de 13 de febrero, sobre Colegios Profesionales (modificada por Ley 25/2009, de
22 de diciembre), se supeditara al libre acuerdo entre las partes.®

Esta nueva normativa sobre honorarios profesionales nace como consecuencia de
la trasposicion de la Directiva comunitaria 2006/123/ckg, relativa a los servicios
del mercado interior, respondiendo al objetivo de establecer un marco juridico que
garantice el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio. En este senti-
do, la postura legal de prohibir el establecimiento de baremos orientativos obedece
a la interpretacion de que en la practica los mismos favorecen la concentracion
tacita de precios distorsionando la libertad de mercado.

9. La Arquitectura Técnica en Europa

9.1. Antecedentes

Hasta llegar a la situacion actual del titulo de Grado ha existido en Espafia una
dilatada evolucion histérica.

Asi, hasta 1855, la denominacion de la profesion era maestro de obras, mientras
que el arquitecto se denominaba maestro mayor. En el ano 1855 el denominado
Decreto Lujan instituye el titulo de aparejador en sustitucion del maestro de obras.

65. Se trata de una posibilidad limitada, pues, a la fijacion de las costas y la jura de cuentas de la profesion de
abogado, que no afecta a las profesiones técnicas.

66. Seglin la nueva normativa, el profesional es libre para establecer sus honorarios, de modo que el que haga
mencion al concepto de honorario minimo de su colegio profesional para el cobro de sus emolumentos esté
estafando y vulnerando la ética profesional.
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En 1885 se organizd formalmente el estudio de la carrera de aparejador.

Hasta el afio 1924 se cursaba la carrera en las Escuelas Industriales. A partir de
dicho afo, fueron incorporados estudios de Aparejador de Obras a las Escuelas de
Arquitectura.

En la Ley de 29 de abril de 1964 sobre regulacion de las ensenanzas técnicas se
cambia el nombre de aparejador de las obras por el de arquitecto técnico en ejecu-
cion de obras, nombre que ha ido coexistiendo con el de aparejador.

De este modo, era aparejador el que posea el titulo por haber cursado la carrera
conforme a los planes de estudio anteriores a los establecidos al amparo de la Ley
de 29 de marzo de 1964. En cambio, se consideraba arquitecto técnico:

a) El titulado que curs6 la carrera en la unica especialidad determinada en el
Decreto de 3 de febrero de 1969, esto es, arquitecto técnico en ejecucion de
obras.

b) Los aparejadores de planes anteriores a 1956 que hubieran solicitado y ob-
tenido el titulo de arquitecto técnico en ejecucion de obras, mediante las
correspondientes tramitaciones.

Una importante consecuencia de la diferenciacion entre el titulo de arquitecto téc-
nico y aparejador era que so6lo los primeros podian acceder al segundo ciclo de la
formacion universitaria.

En 1976 se dictan las directrices para la elaboracion de los planes de estudio de las
Escuelas Universitarias de Arquitectura e Ingenieria Técnica, y el 7 de febrero de
ese aflo se publica el Plan de Estudios Experimental de las Escuelas Universitarias
de Arquitectura Técnica, al amparo de la Ley 14/1970, General de Educacion y
Financiamiento de la Reforma Educativa.

En 1982, mediante Orden de 26 de mayo, se modifica la denominacién de las asig-
naturas del Plan de Estudios de la Escuela Universitaria de Arquitectura Técnica
de la Universidad Politécnica de Madrid, con lo que se dejaba atras definitivamen-
te, en el &mbito universitario, el término aparejador.

Por Real Decreto 927/1992, de 17 de julio se aprobaron las directrices generales
de los planes de estudio conducentes a la obtencion del titulo de arquitecto técnico.
Y en 1999, conforme a lo establecido en el Real Decreto 1497/1987, de 27 de no-
viembre, por el que se establecen las directrices generales comunes de los planes
de estudio, se publicaron los planes de estudio del titulo de Arquitecto Técnico de
las diferentes Escuelas Universitarias de Arquitectura Técnica.
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9.2. La directiva 89/48/CEE y sus consecuencias
en las ensefianzas de Arquitectura Técnica

El modelo que se ha vendido aplicando en Espafia en el sector de la construccion
en cuanto a la organizacion de titulos y el ejercicio de profesiones era un modelo
que no estaba generalizado en los paises de nuestro entorno, por cuanto cada pais
disponia de su propio sistema.®” En este sentido, el arquitecto técnico en Espana
no tenia un equivalente igual en el resto de paises de alrededor, pues éste asumia
una serie de funciones que en otros lugares correspondian o eran desarrollados por
técnicos de muy diversas titulaciones.

Esta circunstancia adversa vino a paliarse en la Union Europea en 1989 con la Di-
rectiva Comunitaria 89/48/cek, de 21 de diciembre de 1988, relativa a un sistema
general de reconocimiento de los titulos de ensefianza superior que sancionaba
formaciones profesionales de una duraciéon minima de tres afios, Directiva que
afectaba a los profesionales espafioles de la Arquitectura Técnica.

Dicha normativa regulaba un sistema de reconocimiento u homologacion de titu-
los entre profesionales de los distintos paises europeos, a los efectos de permitir
el ejercicio de la profesion en otros paises europeos distintos del pais de origen.

Este sistema de homologacion implicaba lo siguiente:

— El reconocimiento se realizaba sobre un titulo, certificado o diploma o con-
junto de titulos que sancionaban una formacidn profesional completa, que
permitia el ejercicio de la profesion en el estado miembro de procedencia.

— Este reconocimiento debia solicitarse a la autoridad competente del Estado
de acogida, que examinaba individualmente el caso y comprobaba que la
profesion que se deseaba ejercer en el pais de acogida era la misma para
la que se estaba plenamente cualificado en el pais de procedencia, y que la
duracion y contenido de la formacion de origen no se diferenciaba sustan-
cialmente de las requeridas en el pais de acogida.

— Si las profesiones y las formaciones académicas eran similares, dicha autori-
dad reconocia la titulacion como tal. En cambio, si demostraba que existian
diferencias sustanciales entre las profesiones debido a la duracion o conte-
nido de su formacion, podia imponer un requisito compensatorio. Y asi, en
caso de diferencias de duracion en la formacion de al menos un afio, la auto-
ridad competente podia exigir que se acreditase una experiencia profesional
(cuya duracion podia variar de uno a cuatro afnos). En caso de diferencias

67. Una clasificacion caracteristica de esta época sobre la regulacion de los titulos académicos y profesionales
en los distintos Estados de la Union Europea se establece en el Libro Blanco del Titulo de Ingenieria de la
Edificacion, ANEca, 2004.

68. Esta Directiva comunitaria se trasladé al ordenamiento espailol por el Real Decreto 1665/1991, de 25 de
octubre, de reconocimiento de titulos de ensefianza superior de nacionales de Estados miembros que exijan
una formacion superior minima de tres aflos, y por la Orden de 12 de abril de 1993, que desarrolla la anterior.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 251 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



sustanciales entre las profesiones o en el contenido de la formacion, podia
imponerle la realizacion bien de un curso de adaptacion o bien de una prueba
de aptitud (examen), sin que pueda exigirse ambos requisitos a la vez.

También se debia considerar la experiencia profesional del que solicitaba
el reconocimiento, por cuando esta experiencia podria suprimir o reducir el
requisito compensatorio.

— Una vez solicitado el reconocimiento, la autoridad competente del pais que
recepcionaba la solicitud disponia de cuatro meses para adoptar una deci-
sion, que implicaba o bien reconocer la titulacion, o bien condicionar su
reconocimiento a un requisito compensatorio, o bien denegar la solicitud.

— Si la autoridad no tomaba una decision en el plazo de cuatro meses, podia
iniciarse un recurso con arreglo a los procedimientos vigentes en el Estado
de acogida por incumplimiento del plazo. Si la decision era denegatoria, o
exigia un requisito compensatorio, podia ser recurrida judicialmente ante
los tribunales del Estado de acogida o bien ante el Tribunal de Justicia de
la Union Europea. Estos tribunales podian exigir a las autoridades que
adoptaron la decision impugnada, mediante sentencia, que modificaran esa
decision.

Pese a la vigencia del sistema referido, el Consejo General de la Arquitectura Téc-
nica de Espafna mantenia suscritos convenios de intrusiones con el Reino Unido,
Dinamarca y Finlandia, que tenian como objeto la agilizacion y simplificacion de
los tramites para el reconocimiento mutuo de titulos establecido en la Directiva
referida.

De acuerdo con estos convenios, por el mero hecho de ser arquitecto técnico ads-
crito a alguno de los colegios profesionales de Espafia, y previo el cumplimiento
de unos simples tramites burocraticos, se podia ejercer con plenas garantias unica-
mente en estos tres paises. Respecto al resto de paises habia que utilizar el sistema
del requisito compensatorio de homologacion.

9.3. El Espacio Europeo de Ensefianza Superior:
el plan Bolonia

El modelo organizativo mencionado se sustentaba en el hecho de que las ensefan-
zas de Arquitectura Técnica en Espafia se impartian en las escuelas universitarias
de Arquitectura Técnica,” de modo que venian a considerarse como carreras de
primer ciclo, con una duracion de tres afios, dentro de una organizacion de la
ensefanza en la que se distinguia entre primer ciclo (diplomado), segundo ciclo
(Licenciado, Ingeniero o Arquitecto) y tercer ciclo (Doctorado).

69. Estas escuelas se incorporaron a las universidades tras la Ley 14/1970, de 4 de agosto, General de Edu-
cacion.
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Este sistema quiebra a partir del denominado Proceso de Bolonia, iniciado con la
Declaracion de Bolonia suscrita en 1999 por los ministros de educacion de diver-
sos paises de Europa (tanto de la Unién Europea como de otros paises, como Rusia
o Turquia), entre ellos Espafia. Con esta declaracion conjunta se inicid un proceso
de convergencia cuyos objetivos eran facilitar el intercambio de titulados y adap-
tar el contenido de los estudios universitarios a las demandas sociales.

Esta declaracion de Bolonia condujo a la implantacion del Espacio Europeo de
Ensefianza Superior (Plan Bolonia), por el que se reordena las ensefianzas univer-
sitarias oficiales por Real Decreto 1393/2007, de 29 de octubre,” en cuyo articulo
8 se establece la estructuracion en tres ciclos (Grado,”' Master y Doctorado) y se
elimina la tradicional diferenciacion entre diplomaturas y licenciaturas.

Asimismo, se establece un sistema facilmente legible y comparable de titulacio-
nes, asi como un sistema internacional de créditos (Sistema Europeo de Transfe-
rencia de Créditos-EcTs)™” en el que cuentan no solo las horas de clases tedricas
sino también el trabajo que debe ser realizado por cada alumno mediante semina-
rios, horas de estudio o elaboracion de trabajos.

En este sentido se implantan nuevas metodologias docentes, en detrimento de las
tradicionales clases magistrales. Y asi, se establecen sistemas de evaluacion con-
tinua (seguimiento diario al trabajo personal del alumno mediante evaluaciones
continuas, mediante las posibilidades que ofrece internet, las nuevas tecnologias
TIC y las tutorias personales) y de enserianza prdctica (intervencion activa del
alumno a través de ejercicios, trabajo en grupo, practicas profesionales...).

Por otra parte, se aspira a la promocion de la movilidad de estudiantes, profesores
e investigadores y personal de administracion y servicios en el espacio europeo, en
consonancia con el actual programa Erasmus. De esta manera, se puede comenzar
una carrera en Espafia, continuarla en Alemania y terminarla en Rusia o en Chipre.

Este sistema funciona actualmente en cualquiera de los paises participantes en
el Espacio Europeo de Educacion Superior (EEES), que son: Albania, Alemania,
Andorra, Armenia, Austria, Azerbaiyan, Bélgica, Bosnia, Bulgaria, Croacia, Chi-
pre, Republica Checa, Dinamarca, Estonia, Francia, Finlandia, Georgia, Vatica-
no, Hungria, Islandia, Irlanda, Italia, Liechtenstein, Lituania, Luxemburgo, Malta,
Moldavia, Montenegro, Holanda, Noruega, Polonia, Portugal, Rumania, Rusia,
Serbia, Eslovaquia, Espana, Eslovenia, Suiza, Turquia, Ucrania e Inglaterra.

Esta restructuracion, con entrada en vigor en 2010, supone la homologacion de las
diferentes titulaciones europeas y el establecimiento de patrones comunes en la
ensefianza universitaria.

70. Modificado por Real Decreto 861/2010, de 2 de julio.

71. Las ensefianzas de Grado tienen como finalidad la obtencion por parte del estudiante de una formacion
general, en una o varias disciplinas, orientada a la preparacion para el ejercicio de actividades de caracter
profesional (articulo 9.1 del Real Decreto 13193/2007).

72. Este sistema se denomina en inglés European Credit Transfer System (EcTs), de modo que cada crédito
ECTS se corresponde con unas 25 y 30 horas de clase frente a las 10 horas anteriores, y describe los estudios
cursados para hacer posible una homologacion y comparacion a nivel europeo.
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En definitiva, cuando un alumno concluye finalmente su carrera internacional,
cursada en los paises que haya deseado y realizado practicas profesionales de la
misma manera, puede obtener salidas profesionales en Europa con su titulacion
europea.

9.4. El plan Bolonia en Espafia: el titulo de Grado

A diferencia de lo que ha sucedido en la practica totalidad del Eess, donde se ha
adoptado la estructura de 3 cursos para los Grados y 2 o 3 cursos para masteres
y postgrados, en Espafia los titulos de Grados y Postgrado, establecidos mediante
Real Decreto 1393/2007, de 29 de octubre, tienen la siguiente estructura: grados
de 4 afios y masteres oficiales de 1 o 2 cursos, ademéas de doctorado, todo ello a los
efectos de la obtencion de los correspondientes titulos oficiales.

Este nuevo sistema se aplico en Espaiia al nuevo Grado en Ingenieria de Edificacion,”
inserto dentro de la rama de conocimiento denominada Ingenieria y Arquitectura,”y
que vino a sustituir a la antigua titulacion de Arquitectura Técnica.

Seglin este Real Decreto, la duracion del Grado en Ingenieria de Edificacion sera
de cuatro afios y abarcara 240 créditos EcCTs, repartidos entre 60 créditos anuales.
Esta ensefianza de grado tiene como finalidad la obtencion por parte del estudiante
de una formacidn general que dard derecho a la obtencion del titulo de Graduado
o Graduada en Ingenieria de la Edificacion.

El documento anexo que acompaiia a cualquier titulo universitario del estudian-
te se denomina Suplemento Europeo al Titulo (seT), cuyo objetivo es facilitar el
reconocimiento académico y profesional de las cualificaciones (diplomas, titulos,
certificados...) entre los paises de la Union Europea.”

Los masteres universitarios’® engloban entre 60 y 120 créditos Ects. Su finalidad es
la adquisicion por el estudiante de una formacion avanzada, de caracter especializado

73. Esta denominacion, Grado en Ingenieria de Edificacion, se implant6 en base al Libro Blanco realizado por
la Agencia Nacional de Evaluacion de la Calidad y Acreditacion (ANEcA) en 2004, si bien algunas escuelas
universitarias en Espafia optaron por la denominacion Grado en Ingenieria de la Edificacion y otras, en menor
medida, por Grado en Ingenieria en Edificacion. Por su parte, en el ambito europeo existen denominaciones
homologables al Grado de Ingenieria de la Edificacion, como la Laurea in Ingeneria Edile en Italia, la Licen-
ce en Ingénierie du Bdtiment en Francia o la titulacion Diplom Ingenieruruin fiir Hochbau, como especialidad
dentro de la bauingenieur o ingenieria civil en Alemania y Austria.

74. Junto a esta rama de conocimiento, también se reconocen las ramas de Artes y Humanidades, Ciencias,
Ciencias de la Salud y Ciencias Sociales y Juridicas.

75. El sET serd, pues, el documento oficial que valide el curriculum. Se otorgara junto al titulo y lo comple-
mentara especificado las asignaturas y resultados obtenidos por el alumno, asi como los idiomas, créditos y en
general todas las actividades curriculares en las que éste haya participado.

76. En la Universidad Jaume 1 de Castellon, los titulados del Grado en Arquitectura Técnica disponen de los si-
guientes masteres: Master universitario en Eficiencia Energética y Sostenibilidad en Instalaciones Industriales
y Edificacion; Master universitario en Gestion de la Calidad; Master universitario en Prevencion de Riesgos
Laborales; Master en Ingenieria de la Construccion (Masters Degree in European Construction) y Master en
Ciencia, Tecnologia y Aplicaciones de los Materiales Ceramicos.
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o multidisciplinar, orientada a la especializacion académica o profesional de la In-
genieria de la Edificacion, o bien promover la iniciacion en tareas investigadoras
en esta materia. Para acceder a las ensefianzas oficiales de master serd necesario
estar en posesion de un titulo universitario oficial espafiol (Grado de Ingenieria de
la Edificacion) u otro expedido por una institucion de educacion superior del Es-
pacio Europeo de Educacion Superior que faculte al pais expedidor del titulo para
el acceso a ensefianzas de master.

Las ensefianzas de doctorado en la rama de Ingenieria de la Edificacion, por su
parte, tienen como finalidad la formacién avanzada del estudiante en las técni-
cas de formacion e investigacion. Para acceder al Programa de Doctorado en su
periodo de formacion sera necesario cumplir las mismas condiciones que para el
acceso a las ensefianzas oficiales de master. Por su parte, para acceder al Programa
de Doctorado en su periodo de investigacion sera necesario estar en posesion de
un titulo oficial de master universitario en Ingenieria de la Edificacion, u otro del
mismo nivel expedido por una instituciéon de Educacion Superior del Espacio Eu-
ropeo de Educacion Superior.

Con el Plan Bolonia, todas las ensefianzas universitarias oficiales se concretan
en planes de estudios que son elaborados por cada universidad, verificados por el
Consejo de Universidades y autorizados en su implantacion por la correspondiente
Comunidad Auténoma.

9.5. Salidas profesionales del titulo de Grado

Conforme al Plan Bolonia y al amparo del Real Decreto 1393/1997, de 29 de oc-
tubre, los graduados y graduadas en el nuevo titulo de Grado de cualquier univer-
sidad de Espafia adquiriran competencias profesionales para ejercer la profesion
de arquitecto técnico.

Al amparo de la normativa mencionada, la profesion de arquitecto técnico no deja
de ser una de las posibles salidas profesionales del nuevo titulo de Grado.

Hoy en dia, las salidas profesionales del nuevo titulo son basicamente las siguientes:

— Arquitecto técnico.

— Direccion de ejecucion material.

— Asistencia técnica sobre los materiales, el proceso constructivo, el proyecto
y la gestion econdmica, de calidad, de seguridad o de medio ambiente en
empresas del sector de la construccion.

— Jefes de obra.

— Direccion y gestion de departamentos o empresas del sector de la construccion.

— Agente comercial.

— Personal técnico de ayuntamientos u otras administraciones publicas.

— Docencia.
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Y los ambitos principales en que se ejerce la profesion son:

— Empresas promotoras.

— Empresas constructoras.

— Estudios de arquitecturas.

— Administraciones locales.

— Administraciones autondmicas.

Todas estas salidas profesionales pueden desempefiarse tanto en Espafia como en
los paises del Espacio Europeo de Educacion Superior (EEES).

9.6. Polémica en torno a la denominacion «Graduado
en Ingenieria de la Edificaciony

La denominacién Graduado o Graduada en Ingenieria de la Edificacion ha gene-
rando desde sus inicios polémica entre otras profesiones distintas de la arquitec-
tura técnica.

Y asi, con fecha 19 de noviembre de 2008 el Consejo General de Colegios Ofi-
ciales de Ingenieros industriales interpuso ante el Tribunal Supremo un recurso
contencioso-administrativo contra el acuerdo del Consejo de Ministros de 14 de
diciembre de 2007, por el que se establecen las condiciones a las que deben ade-
cuarse los planes de estudios conducentes a la obtencion de titulos que habiliten
para el ejercicio de la profesion regulada de arquitecto técnico.

En dicho recurso, la parte demandante solicitaba la anulacion de la denominacion
que se realizaba en el acuerdo impugnado de Graduado o Graduada en Ingenieria
de la Edificacion, asi como la anulacién de dicha denominacién en la Orden Mi-
nisterial Ec1/3855/2007, de 27 de diciembre, por la que se establecen los requisitos
para la verificacion de los titulos universitarios oficiales que habilitan para el ejer-
cicio de la profesion de arquitecto técnico.

A juicio de la parte demandante, el acuerdo del Consejo de Ministros y la Orden
Ministerial realizaban una reserva de nombre para Ingeniero de la Edificacion, con
la consiguiente confusion que tal denominacion introducia y el potencial peligro
de que se acopiaran bajo su nombre otras competencias.

Sostenia la parte demandante, ademas, que la posibilidad de que el titulo de
Arquitecto Técnico pueda denominarse como Graduado en Ingenieria de la
Edificacion a los hasta ahora arquitectos técnicos induce una evidente y pal-
maria confusidn con las ya existentes, autorizadas y reconocidas a favor de los
ingenieros, dado que un arquitecto técnico no es un ingeniero, por cuanto son
distintas las competencias profesionales que corresponden a unos y a otros, pues
la actuacion de los arquitectos técnicos se limita a la «especialidad de ejecucion de
obrasy», mientras que a la profesion titulada de ingenieros técnicos les corresponde
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la redaccion y firma de los proyectos que tengan por objeto la construccion o
reforma.

El Tribunal Supremo resuelve mediante sentencia de 9 de marzo de 2010 esti-
mando el recurso del Consejo General de Colegios Oficiales de Ingenieros Indus-
triales. Sostiene la sentencia que la nueva denominacion del titulo Graduado en
Ingenieria de la Edificacion implica una nueva terminologia que viene a modificar
la denominacion de arquitecto técnico, lo que puede provocar confusion en la ciu-
dadania, dado que el calificativo Graduado en Ingenieria de la Edificacion es tan
genérico que induciria a pensar que los arquitectos técnicos tienen en detrimento
de otros profesionales una competencia exclusiva en materia de edificacion.

A juicio del Consejo General de Arquitectura Técnica de Espafia (CGATE), con di-
cha sentencia se anulaba la reserva de denominacion de Graduado en Ingenieria
de la Edificacion, lo que no implicaba la anulacion ni del Acuerdo del Consejo de
Ministros ni la referida Orden Ministerial. Consiguientemente, no se anulaba el
nuevo titulo de Grado, que mantenia su plena vigencia con la sola excepcion de la
citada reserva de denominacion.”’

El propio cGATE recurri6 la decision del Supremo en amparo ante el Tribunal Cons-
titucional, que en sentencia emitida el 21 de noviembre de 2011 consider6 ajustada
a derecho la resolucion impugnada, al denegar el recurso de amparo interpuesto.’

Paralelamente, numerosos Tribunales Superiores de Justicia (Pais Vasco, A Co-
rufia, Islas Baleares, Tenerife y Sevilla) dictaron medidas cautelares para im-
pedir a las universidades ofertar los estudios bajo la denominacion Graduado
en Ingenieria de la Edificacion, pese a lo cual las universidades hicieron caso
omiso de las mismas sin proceder a su ejecucion.” Esta situacion es todavia mas
compleja por cuanto se encuentran pendientes algunos procesos judiciales para
resolver los recursos contra cada una de las universidades cuyo titulo ha sido
denunciado.®

77. La polémica se avivo con el manifiesto suscrito por cinco colegios profesionales (Colegios Oficiales de
Arquitectos de Sevilla; Ingenieros de Caminos, Canales y Puertos Demarcacion de Andalucia, Ceuta y Meli-
lla; Ingenieros de Telecomunicacion Demarcacion de Andalucia Occidental y Ceuta; Ingenieros Industriales
de Andalucia Occidental; y Peritos e Ingenieros Técnicos Industriales de Sevilla) y por los concejos andaluces
de Colegios Oficiales de Arquitectos, de Ingenieros Industriales y de Peritos e Ingenieros Técnicos Industria-
les, que con fecha 11 de marzo de 2011 denunciaron la ilegalidad del titulo universitario de Ingeniero de la
Edificacion y exigieron al Ministerio de Educacion que ejecutase las sentencias del Tribunal Supremo que
prohiben expresamente el uso de este término por inducir a confusion.

78. Esta sentencia ha contado con el voto particular en contra del Magistrado Pascual Sala Sanchez, en el que
se manifiesta que la grave situacion originada a las personas que hubiesen obtenido el titulo de Graduado o
Graduada en Ingenieria de la Edificacion 'y a las Universidades que los hubieran expedido exige una urgente
intervencion del Gobierno mediante disposiciones pertinentes que establezcan las denominacion apropiada
del referido titulo.

79. Como ejemplo destacado, los colegios denunciantes dieron a conocer una resolucion de la Universidad de
Sevilla de 20 de diciembre de 2010, publicada en el BoE el 20 de enero de 2011, donde se detalla el plan de
estudios de Graduado en Ingenieria de la Edificacion.

80. La sentencia del Tribunal Supremo de 22 de noviembre de 2011, dictada ante el recurso contencioso-ad-
ministrativo interpuesto por el Colegio Oficial de Peritos e Ingenieros Técnicos Industriales contra al acuerdo
del Consejo de Ministros, por el que se establecia el caracter oficial de determinados titulos de Grado y su
inscripcion en el Registro de Universidades, Centros y Titulos, se ha pronunciado en sentido estimatorio y ha

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 257 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Ante esta nueva situacion generada por las referidas sentencias, el cGaTe decidio
en diciembre de 2011 recurrir la sentencia del Tribunal Supremo ante los tribu-
nales europeos porque entendia que se ponia en peligro toda la adaptacion de la
universidad espafiola al Espacio Europeo de Educacion Superior (Plan Bolonia) y
se vulneraba la autonomia universitaria.®!

Por su parte, la Conferencia de Rectores de las Universidades Espafiolas (CRUE),
celebrada el 19 de enero de 2012, solicit6 al Ministerio de Educacion que indicase
cuanto antes la nueva denominacion de estos estudios, a los efectos de que ya fi-
guren en los titulos que se expidan a partir del curso 2011/2012.%

La situacion en el afo 2012 era realmente incierta, con la denominacion de los titu-
los de Grado de siete universidades (Pais Vasco, Burgos, cku San Pablo, La Coruia,
Universidad Politécnica de Valencia, La Laguna, en Tenerife, y Sevilla) suspendidos
por los Tribunales Superiores de Justicia de sus respectivas comunidades autonomas.

Ante la magnitud del conflicto, en el afio 2012 algunas escuelas ya habian modifi-
cado su denominacion. Asi, la Universidad Camilo José Cela denominaba el titulo
Grado en Ingenieria en Construcciones Arquitectonicas; las Universidades Poli-
técnica de Valencia y de Alicante, Grado en Arquitectura Técnica; la Universidad
de Catalufia, Grado en Ciencias y Tecnologias de la Edificacion, y 1a Universidad
de Sevilla Grado en Ciencia y Tecnologia de Edificacion.

En congruencia con el criterio de la Universidad Politécnica de Valencia y la Uni-
versidad de Alicante, el Consejo de Gobierno de la Universidad Jaume I de Cas-
tellon, en fecha 31 de octubre de 2012, aprob6 el cambio en la denominacion
del Grado en Ingenieria de la Edificacion, que ha pasado a denominarse también
Grado en Arquitectura Técnica.® Se insiste desde la ui en que este cambio no
afecta a las competencias profesionales de los titulares, que estan habilitados para
ejercer la profesion regulada de arquitecto técnico o arquitecta técnica, mante-
niendo todos y cada uno de sus derechos académicos y profesionales propios de la
condicion de graduados.

anulado el punto relativo al titulo universitario oficial de Graduado o Graduada en Ingenieria de Edificacion
de la rama de conocimiento Ingenieria y Arquitectura de la Universidad de Salamanca. Con anterioridad, la
sentencia de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Supremo de 22 de febrero de 2011 anuld
el titulo de graduado de Ingeniero de la Edificacion de la Universidad Antonio de Nebrija, de Madrid.

81. A los efectos de clarificar esta polémica ante los estudiantes, diversas universidades se apresuraron a emitir
comunicados informativos. En concreto, la Universidad Jaume 1 de Castellon (un), el 24 de enero de 2012, ase-
guro6 que la validez de los estudios de los que estaban cursando la titulacion de Grado de Ingenieria de la Edifi-
cacion estaba garantizada, puesto que entendia que lo inico que habia fallado el Tribunal Supremo era la nulidad
de la reserva en exclusiva de la denominacion del titulo, sin cuestionar el contenido de sus planes de estudio.
82. En junio de 2012 la copartit (Conferencia de Directores de las Escuelas de Arquitectura Técnica e Ingenie-
ria de Edificacion) remitio una carta a los rectores de las universidades espafiolas posicionandose en favor de
la denominacion Ingenieria de la Edificacion, por ser una denominacion de mayor aceptacion para ejercer la
profesion de Arquitecto técnico en el extranjero, en base a asociaciones internacionales como la Association
of Building Engineers.

83. Asimismo, el Consejo Social de la ui ha informado favorablemente esta modificacion en fecha 16 de no-
viembre de 2012, y la propia Universidad Jaume 1 lo ha notificado a la ANECa para que la nueva denominacion
figure en el rRuct (Registro de Universidades, Centros y Titulos).
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Para solucionar definitivamente este conflicto judicial, el Gobierno de Espafia esta
desarrollando la denominada Ley del Mercado Unico para liberalizar el sector de
la ingenieria y permitir un acercamiento al sistema profesional europeo, al objeto
de desarrollar la denominada Ley Omnibus, y cuya aprobacién se prevé para el
afio 2013.
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CAPITULO 7

Seguridad y salud
en las obras de construccion

1. Introduccién

2. Marco normativo de la accion preventiva de la siniestralidad

3. Instrumentos de la actividad preventiva de la siniestralidad
en las obras de construccion

4. Derechos y deberes en materia de seguridad y salud

5. Anexos Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre
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1. Introduccion

Una de las cuestiones mas transcendentales del mundo laboral es la preservacion
de la seguridad y salud de los trabajadores en su entorno de trabajo.

Para conseguir este objetivo, las administraciones competentes deben adoptar un
conjunto de politicas publicas de proteccion de la seguridad y la salud de los traba-
jadores en su actividad laboral, mediante la promulgacion de normativas eficaces
y la exigencia de actuaciones e imposiciones administrativas para poderes publi-
cos, empresarios y trabajadores.

En este contexto, el concepto «accidon preventivay va unido al concepto de «si-
niestro». Y asi, mientras la accion preventiva abarca aquel conjunto de actividades
o medidas adoptadas o previstas en todas las fases de la actividad laboral, con el
fin de evitar o disminuir los riesgos derivados del trabajo,' por siniestro debe en-
tenderse cualquier suceso que ocasiona dafos derivados del trabajo, entendiendo
por ello las enfermedades, patologias o lesiones sufridas con motivo u ocasion de
trabajo.

La norma juridica que aborda estas cuestiones de forma mas general es la Ley
31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales. Esta ley estatal,
aplicable con caracter genérico a cualquier tipo de actividad laboral, fija el régi-
men basico de responsabilidades y garantias necesario para un adecuado nivel de
proteccion de la salud? de los trabajadores frente a los riesgos laborales, regulando
por lo tanto la prevencion de estos riesgos.

En su articulo 6, esta Ley dispone que seran las normas reglamentarias las que
fijen los aspectos técnicos de las medidas preventivas, por lo que seran los re-
glamentos posteriores de cardcter sectorial los que regulen especificamente cada
aspecto relacionado con los riesgos y la siniestralidad en la actividad laboral.

En congruencia con el mandato de dicho articulado, en el sector de la construccion
proliferan un conjunto de reglamentos sectoriales que velan por la seguridad y
salud de los trabajadores en especificos aspectos del proceso edificatorio. Dadas
las peculiares caracteristicas de la actividad constructiva, las acciones preventivas
de estas disposiciones reglamentarias no pretenden la eliminacidon de todos los
riesgos en el trabajo, sino su reduccion al maximo partiendo de la idea de que la
mayor parte de las situaciones de peligro se generan en este sector.

1. De conformidad con el articulo 15 de la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Labo-
rales, el deber general de prevencion de los riesgos laborales de los trabajadores debe aplicarse atendiendo a
los siguientes principios generales: evitar los riesgos, evaluar los que no se pueden evitar y combatirlos en su
origen, adaptar el trabajo a la persona, tener en cuenta la evolucion de la técnica, sustituir lo peligroso por lo
que entrafie poco o ningun peligro, planificar la prevencion, adoptar medidas que antepongan la proteccion
colectiva a la individual y dar las debidas instrucciones a los trabajadores.

2. El concepto ideal de salud, definida por la Organizacion Mundial de la Salud (oms) es «el estado de bienes-
tar fisico, mental y social completo y no meramente la ausencia de dafio o enfermedad».
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El objeto del presente capitulo serd, pues, analizar los instrumentos legales y ad-
ministrativos de que se dispone para minimizar en la medida de lo posible las
situaciones de riesgo en el sector de la construccion.

2. Marco normativo de la accidon
preventiva de la siniestralidad

En el sector de la construccion cabe distinguir entre una normativa basica y una
normativa especifica o sectorial, ambas aplicables en todo el territorio nacional.

A) NORMATIVA BASICA:

Se trata de una normativa aplicable con carécter general, y viene determinada por:
* Constitucion Espanola (articulo 40.2).
* Normas de la Unién Europea:

— Directiva 89/665/cee* del Consejo, de 30 de novembre de 1989, modifi-
cada por la Directiva 95/63/cek del Consejo, de 5 de diciembre de 1995,
sobre disposiciones minimas de seguridad y salud por los trabajadores en
el trabajo de los equipos de trabajo.

— Directiva 2001/45/cee del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de
junio de 2001, sobre trabajos temporales en altura, modificativa de la
Directiva 89/665/CEE.’

* Orden de 9 de marzo de 1971, por la que se aprueba la Ordenanza General
de Seguridad e Higiene en el Trabajo.

* Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencion de Riesgos Laborales, desa-
rrollada por el Real Decreto 39/1997, de 17 de enero, por el que se aprueba
el Reglamento de los Servicios de Prevencion.®

3. Senala este articulo que corresponde a los poderes publicos velar por la seguridad e higiene en el trabajo,
constituyendo uno de los principios rectores de la politica econdmica y social. Este principio basico debe
plasmarse en normas posteriores.

4. Directiva traspuesta en Espafa por el Real Decreto 1215/97, de 18 de julio.

5. Estas directivas del Derecho comunitario fijan, entre otros aspectos, las disposiciones minimas de seguridad
y salud en el trabajo. Requieren de una norma nacional interna para su plasmacion juridica. En concreto, la Di-
rectiva 2001/45/cE se incorpord al Derecho espailol mediante el Real Decreto 2177/2004, de 12 de noviembre,
que modifico el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, el Real Decreto 1215/1997, de 18 de julio, asi como
el Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguridad y
salud en los lugares de trabajo.

6. Normativa estatal aplicable a todos los ambitos y sectores laborales.
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* Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, de disposiciones minimas de
seguridad y salud en las obras de construccion.’

* Real Decreto 1215/1997, de 18 de julio, de disposiciones minimas de seguri-
dad y salud para la utilizacidn por los trabajadores de los equipos de trabajo,
modificado por Real Decreto 2177/2004, de 12 de noviembre, en materia de
trabajos temporales en altura.

* Real Decreto Ley 5/2000, de 4 de agosto, por el que se aprueba el Texto Re-
fundido de la Ley sobre Infracciones y Sanciones en el orden social (Lisos).

* Guia Técnica del INsHT para la evaluacion y prevencion de los riesgos relati-
vos a las obras de construccion.?

B) NORMATIVA SECTORIAL:

Junto a la normativa basica, existen otras disposiciones estatales de caracter regla-
mentario que regulan la materia de una manera sectorial o especifica, regulando
aspectos muy concretos de la actividad laboral.

El rasgo comn de estas disposiciones consiste en establecer mecanismos de pre-
vencion de siniestros para eliminar o reducir los riesgos laborales, aunque limitado
a factores concretos de riesgo.

Son, basicamente:

* Real Decreto 485/1997, de 14 de abril, de disposiciones minimas en materia
de sefializacion de seguridad y salud en el trabajo.

* Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, de disposiciones minimas de seguri-
dad y salud en los lugares de trabajo.

* Real Decreto 487/1997, de 14 de abril, de disposiciones minimas de segu-
ridad y salud de los trabajadores en manipulacion manual de cargas que
entrafie riesgos, en particular dorsolumbares, para los trabajadores.

* Real Decreto 488/1997, de 14 de abril, de disposiciones minimas de seguri-
dad y salud en trabajos con pantalla de visualizacion.

* Real Decreto 664/1997, de 12 de mayo, de proteccidon contra riesgos por
exposicion a agentes biologicos en el trabajo.

7. Este reglamento estatal es aplicable, exclusivamente, a la seguridad y salud en las obras de la construccion,
y ha sido modificado por el Real Decreto 377/2010, de 19 de marzo.

8. Guia de caracter gubernamental disponible en la actualidad en la pagina web del Ministerio de Empleo y
Seguridad Social, elaborada por el Instituto de Seguridad e Higiene en el Trabajo (INSHT).
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* Real Decreto 665/1997, de 12 de mayo, sobre riesgos derivados de la exposi-
cion de agentes cancerigenos en el trabajo.

* Real Decreto 773/1997, de 30 de mayo, sobre disposiciones minimas de
seguridad y salud relativas a la utilizacion por los trabajadores de equipos
de proteccion individual.

* Real Decreto 314/2001, de 6 de abril, de disposiciones minimas de Seguri-
dad y salud de los trabajadores frente al riesgo de agentes quimicos.

* Real Decreto 614/2001, de 8 de junio, de disposiciones minimas de seguri-
dad y salud de los trabajadores frente al riesgo eléctrico.

* Real Decreto 1311/2005, de 4 de noviembre, sobre proteccion de riesgos

derivados de la exposicion a vibraciones mecanicas, modificado por Real
Decreto 330/2009, de 13 de marzo.

* Real Decreto 286/2006, de 10 de marzo, sobre proteccion de riesgos deriva-
dos de la exposicion de los trabajadores al ruido.

* Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, de disposiciones minimas de segu-
ridad y salud en trabajos con riesgo de exposicion al amianto.

3. Instrumentos de la actividad
preventiva de la siniestralidad
en las obras de la construccion

Los instrumentos que sirven para prevenir la siniestralidad en las obras de la cons-
truccion se regulan, fundamentalmente, en el Real Decreto 1627/1997, de 24 de
octubre, de disposiciones minimas de seguridad y salud en las obras de construc-
cion.

En el articulado de este Real Decreto se regulan las medidas, obligaciones, ga-
rantias y exigencias minimas que han de observarse en las obras de construccion
para prevenir la siniestralidad laboral y velar por la seguridad y salud de todos los
agentes implicados en la edificacion.

La estructuracion de los instrumentos de la accion preventiva de la seguridad y
salud en las obras de construccién obedece al siguiente esquema:
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3.1. Instrumentos basicos de la actividad preventiva
en la fase de redaccion del proyecto y ejecucion
de obras

En la fase de redaccion del proyecto y ejecucion de las obras, esta accion preven-
tiva se garantiza a través de los siguientes instrumentos o medidas:

Estudio de seguridad y salud (o estudio basico).

Plan de seguridad y salud.

Designacion de coordinadores de seguridad y salud.

Comunicacion a la autoridad laboral de la apertura del centro de trabajo.
Libro de incidencias.

Nk v =

3.1.1. Estudio de seguridad y salud

Con anterioridad al comienzo de las obras, resulta obligatorio elaborar un estudio
de seguridad y salud o un estudio basico de seguridad y salud, con el objeto de
evitar los riesgos, evaluar los que no se puedan evitar y combatirlos en su origen,
adaptar el trabajo a la persona, tener en cuenta la evolucion de la técnica, sustituir
los elementos peligrosos por aquellos que entrafien poco o ningun peligro, planifi-
car la prevencion, adoptar las medidas que antepongan la proteccion colectiva a la
individual y dar las debidas instrucciones a los trabajadores.

En la Guia Técnica del iNnsHT se define el estudio de seguridad y salud como:

[...] un documento coherente con el proyecto que, formando parte del mismo, y partiendo de
todos los elementos proyectados y de unas hipotesis de ejecucion (incluidos los previsibles
trabajos posteriores) contiene las medidas de prevencion y proteccion técnica necesarias para
la realizacion de la obra en condiciones de seguridad y salud.

El promotor estd obligado a que en la fase de redaccion del proyecto se elabore un
estudio de seguridad y salud, designando a un técnico competente para ello, que
puede ser un arquitecto técnico. Cuando en la obra intervengan varios proyectis-
tas, el promotor designara un coordinador en materia de seguridad y salud durante
la ejecucion de la obra, correspondiendo a €ste elaborar o hacer que se elabore,
bajo su responsabilidad, este estudio.

Segun el articulo 4 del Real Decreto del 1627/1997, el estudio de seguridad y sa-
lud sera necesario cuando en los proyectos de obras se den alguno de los siguientes
supuestos:

— Que el presupuesto de ejecucion por contrata’ incluido en el proyecto sea
igual o superior a 450.000 €.

9. El presupuesto de ejecucion por contrata se calculard aplicando la siguiente formula: (Presupuesto de eje-
cucion material + gastos generales + beneficio industrial) x (1 + 1va).
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— Que la duracién estimada sea superior a 30 dias laborales, empleandose en
algiin momento a mas de 20 trabajadores simultaneamente.

— Que el volumen de mano de obra estimada, entendiendo por tal la suma de
los dias de trabajo del total de trabajadores en la obra, sea superior a 500."°

— Las obras de tineles, galerias, conducciones subterraneas' y presas.

En los proyectos de obras no incluidos en ninguno de los supuestos anteriores, el
promotor esta obligado a que en la fase de redaccion del proyecto se elabore un
estudio bésico de seguridad y salud.

El estudio de seguridad y salud (o estudio basico) debe incluirse como docu-
mento del proyecto de ejecucion de obra. Si no es asi, el proyecto de ejecucion
no podra ser visado por el colegio profesional (articulo 17.1 del Real Decreto
1627/97).

Contenido del estudio de seguridady salud (articulo 5.2 del Real Decreto 1627/97):
Deberé contener, como minimo, los siguientes documentos:
— Memoria descriptiva

Relativa a los procedimientos, equipos técnicos y medios auxiliares que ha-
yan de utilizarse o cuya utilizacion pueda preverse. Identificara los riesgos
laborales y las medidas técnicas necesarias para su eliminacion o disminu-
cion, asi como la descripcion de los servicios sanitarios y comunes de que
debera estar dotado el centro de trabajo de la obra.'”

— Pliego de condiciones particulares

En el que se tendran en cuenta las normas legales y reglamentarias aplicables
a las especificaciones técnicas propias de la obra de que se trate, asi como las
prescripciones que se habran de cumplir en relacion con las caracteristicas,
la utilizacién y la conservacion de las maquinas, utiles, herramientas, siste-
mas y equipos preventivos.

10. Para computar el nimero de trabajadores se considerara el total de los necesarios para ejecutar la obra en el
plazo previsto, con independencia de que en dicha ejecucion participen una o varias empresas, o trabajadores
autonomos. Como referencia, un dia de trabajo equivale a 8 horas.

11. Se entiende por conducciones subterraneas las obras que sea necesario ejecutar para la correcta instalacion
de conducciones enterradas, siempre que éstas se realicen por debajo de la cota de terreno, no sean a cielo
abierto y requieran la presencia de trabajadores en su interior.

12. En la elaboracion de esta memoria se tendra en cuenta las condiciones del entorno en que se realice la obra,
asi como la tipologia y caracteristicas de los materiales y elementos que hayan de utilizarse, determinacion del
proceso constructivo y orden de ejecucion de los trabajos.
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— Planos

Que desarrollen los graficos y esquemas necesarios para la mejor definicion
y compresion de las medidas preventivas definidas en la Memoria, con ex-
presion de las especificaciones técnicas necesarias.

— Mediciones

De todas aquellas unidades o elementos de seguridad y salud que hayan sido
definidos o proyectados.

— Presupuesto

Que cuantificard econémicamente el conjunto de gastos previstos para la
aplicacion y ejecucion del Estudio de Seguridad y Salud, tanto por lo que se
refiere a la suma total como a la valoracion unitaria de elementos, con refe-
rencia al cuadro de precios sobre el que se calcula.”

No se incluiran en el presupuesto los costes exigidos por la correcta ejecu-
cion profesional de los trabajos, conforme a las normas reglamentarias en
vigor y los criterios técnicos generalmente admitidos, emanados de organis-
mos especializados.

Contenido del estudio basico de seguridad y salud (articulo 6 del Real Decreto
1627/97):

Unicamente se exige que este estudio basico conste de una Memoria, en la que se
indique:

— Lajustificacion de que no resulta necesario un Estudio de Seguridad y Salud
completo.

— Las normas de seguridad y salud aplicables al caso concreto.

— La identificacion de los riesgos laborales que puedan ser evitados y sus me-
didas técnicas necesarias para ello.

— La relacion de riesgos laborales que no pueden eliminarse y las medidas pre-
ventivas y protecciones técnicas para controlar y reducir dichos riesgos y va-
lorando su eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas.

— Las medidas especificas en relacion con los trabajos que implican riesgos
especiales.

— Las previsiones y las informaciones ttiles para efectuar en su dia, en las de-
bidas condiciones de seguridad y salud, los previsibles trabajos posteriores.

13. Las mediciones, calidades y valoracion recogidas en el presupuesto del Estudio de Seguridad y Salud
podran ser modificadas o sustituidas por alternativas propuestas por el contratista en el Plan de Seguridad
y Salud, previa justificacion técnica motivada, siempre que ello no suponga disminucion del importe total
ni de los niveles de proteccion contenidos en el estudio. A estos efectos, el presupuesto debera incorporarse
al presupuesto general de la obra como un capitulo mas del mismo (articulo 5.4 del Real Decreto 1627/97).
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3.1.2. Plan de seguridad y salud (articulo 7 del Real
Decreto 1627/97)

El articulo 7.1 del Real Decreto 1627/97 senala textualmente:

En aplicacion del estudio de seguridad y salud y, en su caso, del estudio basico, cada contratista
elaborara un plan de seguridad y salud en el trabajo en el que se analicen, estudien y com-
plementen las previsiones contenidas en el estudio o estudio basico, en funcion de su propio
sistema de ejecucion de la obra. En dicho plan se incluiran, en su caso, las propuestas de medi-
das alternativas de prevencion que el contratista proponga con la correspondiente justificacion
técnica, que no podran implicar disminucion de los niveles de proteccion previstos en el estudio
o estudio basico.

Segun la guia del iNsHT, el plan de seguridad y salud en el trabajo es el documento
o conjunto de documentos elaborados por el contratista, ajustables en el tiempo,
que, coherentes con el proyecto, y partiendo de un estudio o estudio basico de se-
guridad y salud adaptado a su propio sistema constructivo, permite desarrollar los
trabajos con las debidas condiciones preventivas.

Este plan debera ser aprobado, antes del inicio de la obra, por el coordinador de
seguridad y salud. Cuando no sea necesaria la designacion de coordinador, esta
aprobacion serd asumida por la direccion facultativa. En caso de obras de las ad-
ministraciones publicas, este Plan debera ser aprobado por la Administracion, pre-
vio informe del coordinador.

En cualquiera de los casos posibles, la aprobacion del plan de seguridad y salud
debe quedar documentada. Su estructura formal serd similar a la del estudio de
seguridad y salud del que emana (memoria, pliego de condiciones particulares,
planos...).

Asimismo, el plan de seguridad y salud no podré disminuir ni el presupuesto ni los
niveles de proteccion del estudio de seguridad y salud, y estara a disposicion per-
manente'* de la Inspeccion de Trabajo, de las administraciones correspondientes,
de los trabajadores y de la direccion facultativa.

Los objetivos del plan de seguridad y salud seran:

— Analizar, estudiar, desarrollar y completar las previsiones del Estudio de
Seguridad y Salud, en funcién del propio sistema de ejecucion de obra.

— Recoger las propuestas de medidas alternativas de prevencion que el contra-
tista proponga, con la correspondiente justificacion técnica, que no podran
disminuir los niveles de proteccion previstos en el Estudio o Estudio Basico.

14. Ademas de la exigencia de que el plan de seguridad y salud esté permanentemente a disposicion de los
agentes de la edificacion, el contratista esta obligado a facilitar una copia del mismo y de sus posibles modifi-
caciones a los subcontratistas y trabajadores autdnomos, para su conocimiento y aplicacion, asi como entregar
otra copia a los representantes de los trabajadores, para su conocimiento y seguimiento (articulo 16.3 del Real
Decreto 1627/97).
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En la elaboracion del plan, ademas del estudio de seguridad y salud de que se par-
te, se debera tener en cuenta:

— El proyecto.

— El plan de prevencion del contratista y de sus subcontratistas.

— Los procedimientos de ejecucion del contratista y de sus subcontratistas.
— Las condiciones expresas de la obra.

Como sefiala el articulo 7.1 del Real Decreto 1627/97, en el supuesto de que el pro-
motor de la obra contrate su ejecucion con varios contratistas, cada uno de ellos de-
bera elaborar un plan de seguridad y salud, por lo que para una misma obra pueden
existir varios planes. En estos casos serd necesario verificar la existencia de posibles
contradicciones, interferencias o incompatibilidades entre los mismos, que de existir
obligara la adopcion de las medidas necesarias para eliminarlas o neutralizarlas.'

Modificaciones del plan de seguridad y salud
La posibilidad de modificar el plan de seguridad y salud originario por el contratis-
ta se reconoce en el articulo 7.4 del Real Decreto 1627/97, al admitir esta posibili-
dad en funcion del proceso de ejecucion de la obra, de la evolucion de los trabajos
y de las posibles incidencias o modificaciones que puedan surgir a lo largo de la
obra, siempre con la aprobacion expresa del coordinador de seguridad y salud, la
direccion facultativa o el 6rgano de la Administracién que corresponda.
A tal efecto, quienes intervengan en la ejecucion de la obra, asi como las personas
u 6rganos con responsabilidades en materia de prevencion en las empresas intervi-
nientes en la misma y los representantes de los trabajadores, podran presentar, por
escrito y de forma razonada, las sugerencias y alternativas que estimen oportunas
sobre el plan de seguridad y salud.
Las causas de modificacion del plan de seguridad y salud pueden ser las siguientes:

— Cambio de los materiales.

— Cambios en el disefo.

— Cambio de la organizacion de la prevencion.

— Cambios en la cimentacion.

— Cambios en la estructura.

— Cambios de las caracteristicas del terreno.

— Cambios en los equipos.

15. Las contradicciones mas frecuentes suelen relacionarse con los métodos de trabajo, las actividades coinci-
dentes en espacio y tiempo, la utilizacion de equipos y productos, etc.
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— Cambios en los medios auxiliares.
— Cambios en los métodos de trabajo.

— Cualquier otro tipo de cambio que suponga modificaciones de las hipotesis
iniciales establecidas en el plan.

Ademas de la concurrencia de alguna de estas circunstancias, cabe la posibilidad
de que se produzca durante la ejecucion de la obra un cambio de contratista. En
este supuesto, el nuevo contratista debe, bien elaborar su propio plan de seguridad
y salud, o bien asumir el plan elaborado por el anterior contratista, en todo o en
parte, dejando constancia documental de la opcidon adoptada.

El resto de agentes de la edificacion también pueden promover modificaciones en
el plan de seguridad y salud, en cuyo caso el contratista, si lo considera oportuno,
puede integrarlas en el plan de seguridad y salud y ponerlas en conocimiento del
coordinador en materia de seguridad y salud durante la ejecucion de la obra o de la
direccion facultativa, en caso de no ser exigible el nombramiento de aquél.

3.1.3. Designacion de los coordinadores de seguridad y salud
(articulo 3 del Real Decreto 1627/97)

Resulta obligatoria la designacion por el promotor de coordinadores de seguridad
y salud cuando en la ejecucion de la obra:

a) Intervenga mas de una empresa, o una empresa y trabajadores autonomos
o diversos trabajadores autonomos (en este caso, la designacion del coor-
dinador se efectuard antes del inicio de los trabajos o tan pronto como se
constaten dichas circunstancias).

b) Intervengan varios proyectistas (en este caso, el coordinador se designara
durante la elaboracion del proyecto de obra).

Por lo tanto, segun concurran alguna o todas de estas circunstancias existira un
coordinador o, a la vez, varios coordinadores. Podra recaer en una misma persona
la condicion de coordinador cuando sea necesaria su designacion durante la elabo-
racion del proyecto de obra y durante la ejecucion de la obra.

Si no concurren las circunstancias necesarias para la designacion de coordinador,
sus funciones seran asumidas por la direccion facultativa.'e

La designacion de coordinadores no eximira al promotor de sus responsabilidades.

16. En principio, cuando resulte necesario en la obra la existencia de uno o varios coordinadores en materia de segu-
ridad y salud, éstos coexistiran con el director de la obra. Nada impide, en cualquier caso, que en una obra concreta
el director de obra (si tiene formacion preventiva) pueda ser al mismo tiempo coordinador en materia de seguridad y
salud, si bien esta opcion se desaconseja en la practica pues el director de obra se encarga de otras tareas y se considera
muy dificil que pueda compaginar satisfactoriamente ambas labores, por cuanto se descuidaria la coordinacion.
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3.1.4. Comunicacion a la autoridad laboral de la apertura
del centro de trabajo (articulo 19 del Real Decreto 1627/97)

Ha desaparecido, en virtud del Real Decreto 337/2010, de 19 de marzo, la exigen-
cia al promotor de efectuar el aviso previo a la autoridad laboral antes del comien-
7o de los trabajos, por derogacion del articulo 18 del rp 1627/97.

En la actualidad, con la nueva redaccion del articulo 19.1 del Real Decreto 1627/97,
operada por el Real Decreto 337/2010, de 19 de marzo, resulta obligatorio para
el contratista comunicar a la autoridad laboral competente (Delegacion adminis-
trativa de Trabajo y Seguridad Social) la apertura del centro de trabajo'’” antes del
comienzo de los trabajos.

Esta comunicacion de apertura de centro de trabajo a la autoridad laboral debera
incluir el Plan de Seguridad y Salud, que estara a disposicién permanente de la
Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social, con competencias para vigilar el cum-
plimiento de la normativa de prevencion de riesgos laborales (articulo 9 Ley de
Prevencion de Riesgos Laborales) e informar a la autoridad laboral.

3.1.5. Libro de incidencias (articulo 13 del Real
Decreto 1627/97)

En cada centro de trabajo existird un libro de incidencias, con hojas duplicadas y
bajo el control del coordinador en materia de seguridad y salud o de la direccion
facultativa, en el que se llevara el control y seguimiento del plan de seguridad y
salud y se dejara constancia de los incumplimientos de las medidas de seguridad
y salud.'®

3.2. Comprobaciones a realizar en la obra

como instrumentos de la actividad preventiva

en las obras de construccion
Los coordinadores en materia de seguridad y salud o, en caso de no resultar nece-
sarios, la direccion facultativa, deben asumir una serie de inspecciones y compro-

baciones en la obra que resultan fundamentales en cuanto acciones preventivas en
materia de seguridad y salud.

Estas comprobaciones deberan consistir, fundamentalmente, en:

17. La Orden 1in/1071/2010, de 27 de abril, del Ministerio de Trabajo ¢ Inmigracion (Bok de 1 de mayo de
2010), recoge los requisitos y datos que deben reunir las comunicaciones de apertura o de reanudacion de
actividades en centros de trabajo.

18. Véase el apartado 2.2.2 del Capitulo 4 del presente manual.
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— Asegurar que los materiales y equipos en todos los emplazamientos cumplen
los requisitos minimos de estabilidad y solidez.

— Verificar que las instalaciones de suministros y reparto de energia estén re-
flejadas en los planes de seguridad, que no entrafien riesgos para los posibles
usuarios, que su ubicacion no entrafie riesgos de incendio o explosion y que su
construccion sea la adecuada para evitar los contactos directos o indirectos.

— Comprobar la existencia de vias y salidas de emergencia, que estén libres de
obstaculos y debidamente sefializadas, que su niimero esté relacionado con
el nimero de trabajadores que pudieran utilizarlas y que todos los partici-
pantes en la obra conozcan su existencia.

— Verificar la inexistencia de puertas y portones de vaivén o, en caso de exis-
tir, comprobar que estos elementos estén correctamente sefializados y que
dispongan de mecanismos de seguridad que impidan movimientos o caidas
intempestivas.

— Asegurar que las vias de circulacion y zonas peligrosas estén adecuadamen-
te sefializadas, que sus dimensiones sean las correctas y que puedan ser uti-
lizadas sin riesgos afiadidos a su uso normal.

— Acreditar la existencia y correcta sefializacion de los sistemas de deteccion
y lucha contra incendios, asi como de los de ventilacion.

— Velar para que los trabajadores no estén expuestos a riesgos por agentes fisi-
cos o quimicos o, en caso de existir inevitablemente estos riesgos, compro-
bar que el promotor haya realizado las evaluaciones de los valores de dichos
agentes y que se haya autorizado la presencia de algiin trabajador en lugares
de alto riesgo.

— Comprobar, en caso de existencia de muelles y rampas de cargas, que sus
dimensiones sean suficientes para la manipulacion de cargas.

— Verificar, en los espacios de trabajo, que los trabajadores disponen de espa-
cio suficiente para realizar los movimientos propios de su actividad laboral
asi como de vestuarios correctamente equipados y de locales de primeros
auxilios acordes con el nimero de trabajadores.

— Asegurarse, en caso de existir mujeres embarazadas, madres lactantes o
trabajadores minusvalidos, de que se disponga de areas de descanso y se
eliminen las dificultades arquitectonicas de vias de paso y vias de acceso a
lavabos, retretes, etc.

— Comprobar, en definitiva, el cumplimiento de las normas de seguridad y salud

del Anexo 1v del Rp 1627/1997, en especial en materia de andamios y escaleras
y sobre los puestos de trabajo en el interior y exterior de los locales.
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3.3. La instalacion de andamios en condiciones adecuadas
como instrumento de la actividad preventiva
en las obras de construccion'®

Los andamios constituyen uno de los equipos de trabajo mas utilizados en las
obras de construccion y uno de los elementos auxiliares que mejor contribuyen al
buen fin de la edificacion. Aunque son uno de los mejores elementos de proteccion
frente a los accidentes, al mismo tiempo confluyen en ellos el riesgo y la falta de
seguridad.

La adecuada instalacion de andamios adquiere singular importancia por cuanto
una de cada cinco caidas con resultado de muerte en el sector de la construccion se
produce por caida de andamios.*

Ademas de los problemas con los tablones y las barandillas de apoyo, las princi-
pales causas de lesiones y muertes son la mala planificacion para montar y des-
montar los andamios, la falta de amarras o riostras, cargas demasiado pesadas y la
cercania a cables eléctricos. Por otra parte, los objetos que caen de los andamios
pueden lesionar a las personas que se encuentran debajo, que con frecuencia son
ajenas a la obra.

Por todo ello, resulta fundamental que estas instalaciones se ajusten a la normativa
vigente.?!

Sin perjuicio de la legislacion propia de cada comunidad autdnoma, la normativa
estatal viene determinada por el Real Decreto 1215/1997, de 18 de julio, de dis-
posiciones minimas de seguridad y salud para la utilizacion por los trabajadores
de equipos de trabajo, modificado por el Real Decreto 2177/2004, de 12 de novi-
embre.?

En materia de andamios colgados moéviles® se aplica el Real Decreto 1435/1992,
por el que se dictan las disposiciones de aplicacion de la Directiva del Consejo
89/392/ckk, relativa a la aproximacion de las legislaciones de los Estados miem-
bros sobre maquinas. Una somera regulacion se contiene, asimismo, en el Anexo

19. Véase el articulo «Seguridad y Salud en la construccion. La instalacion de andamiosy, de Jesus Torres Mar-
tinez y Rafael Lleonart Toran, publicado en la Revista de Prdctica Urbanistica (La Ley) en marzo de 2005.

20. Segun la estadistica elaborada por la Federacion Estatal de la Construccion, maderas y afines de ccoo
(FECOMA-CC00), en el afio 2008, cuando empezaban a sentirse los efectos de la crisis en el sector inmobiliario,
un 42 % de las muertes por accidente laboral en Espafia se debieron a las caidas en altura, muchas de ellas
desde andamios.

21. Segun el Anexo 1v Parte ¢ 5 del Rp1627/1997, de 24 de octubre, los andamios, asi como sus plataformas,
pasarelas y escaleras, deberan ajustarse a lo establecido en su normativa especifica.

22. En el ambito comunitario destaca la ultima modificacion de la Directiva 89/665/ceE por la Directiva
2001/45/cek, sobre trabajos temporales en altura, que contiene disposiciones especificas relativas a la utiliza-
cion de escaleras de mano, andamios y técnicas de acceso y posicionamiento de cuerdas.

23. Son construcciones auxiliares suspendidas de cables o sirgas que se desplazan verticalmente por las fa-
chadas mediante un mecanismo de elevacion y descenso accionado manualmente, y que se utilizan para la
realizacion de numerosos trabajos en altura de cerramientos de fachadas de edificios revocados asi como para
reparaciones diversas en trabajos de rehabilitacion de edificios.
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1v Parte c del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, de disposiciones minimas
de seguridad y salud en las obras de construccion.

Conforme a la normativa aplicable, los andamios han de instalarse siguiendo una
serie de normas técnicas de montaje y los trabajadores que los utilizan han de ob-
servar unas imprescindibles normas de seguridad.*

En el Anexo 1v Parte ¢ apartado 3 a) del Real Decreto 1627/1997 («caidas en
altura») se dispone expresamente que los andamios, entre otros elementos que
suponen para los trabajadores un riesgo de caida de altura superior a 2 metros, se
protegeran mediante barandillas u otro sistema de proteccion colectiva de segu-
ridad equivalente. Estas barandillas seran resistentes, tendran una altura minima
de 90 centimetros y dispondran de un reborde de proteccion, un pasamanos y una
proteccion intermedia que impida el paso o deslizamiento de los trabajadores.

Tanto los trabajadores afectados como la persona que supervise el andamio dispon-
dran del plan de montaje y desmontaje en los casos previstos en el Real Decreto
1215/1997, de 18 de julio,* en el que se incluiran las instrucciones correspondientes.

Por otra parte, los andamios solo podran ser montados, desmontados o modifica-
dos sustancialmente bajo la direccion de una persona con una formacion académica
adecuada y especifica para realizar estas operaciones, consistentes basicamente en:

— La comprension del plan de montaje, desmontaje o transformacion del andamio.

— La seguridad durante el montaje, desmontaje o transformacion del andamio.

— Las medidas de prevencion de riesgos de caida de personas o cosas.

— Las medidas de seguridad en caso de cambio de las condiciones meteorolo-
gicas que pudiesen afectar negativamente a la seguridad del andamio.

— Las condiciones de carga admisible y cualquier otro riesgo que entrafien las
mencionadas operaciones.

Asimismo, antes de su puesta en servicio y una vez instalados los andamios deben
ser inspeccionados por una persona con una formacion universitaria o profesional
que lo habilite para ello. Esta inspeccion deberd realizarse también tras cualquier
modificacion, periodo de no utilizacion, exposicion a la intemperie, sacudidas sis-
micas o cualquier otra circunstancia que hubiera podido afectar a su resistencia o
a su estabilidad.

24. No es suficiente que el andamio en altura esté correctamente instalado si los trabajadores que operan en ¢l
no tienen implantadas las medidas de seguridad exigibles, como redes protectoras y arneses.

25. Se exige el plan de montaje y desmontaje en los siguientes casos: a) Plataformas suspendidas de nivel
variable (de acondicionamiento manual o motorizado), instaladas temporalmente sobre un edificio o una es-
tructura para tareas especificas, y plataformas elevadoras sobre mastil. b)) Andamios constituidos con elemen-
tos prefabricados apoyados sobre terreno natural, soleras de hormigon, forjados, voladizos u otros elementos
cuya altura, desde el nivel inferior de apoyo hasta la coronacion de la andamiada, excedan de seis metros
o dispongan de elementos horizontales que salven vuelos y distancias superiores entre apoyos de mas de 8
metros. Se exceptiian los andamios de caballetes o borriquetas. ¢) Andamios instalados en el exterior, sobre
azoteas, cupulas, tejados o estructuras superiores cuya distancia entre el nivel de apoyo y el nivel del terreno o
del suelo exceda de 24 metros de altura. d) Torres de acceso y torres de trabajo méviles en los que los trabajos
se efectien a mas de 6 metros desde el punto de operacion hasta el suelo.
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3.4. Otros instrumentos de la actividad preventiva
en las obras de construccion

Junto a los instrumentos mencionados, existen otros instrumentos o medidas reco-
gidas en la normativa vigente que contribuyen a garantizar la actividad preventiva
de la siniestralidad en las obras de la construccion.

Estos instrumentos o medidas complementarias son:

3.4.1. Observancia de los principios generales en la ejecucion
de obra

Vienen recogidos en el articulo 10 del Real Decreto 1627/1997, en el que se dispone
que de conformidad con la Ley de Proteccion de Riesgos Laborales los principios
de la accion preventiva de su articulo 15 se aplicaran durante la ejecucion de la obra.

En particular, en cuanto tareas o actividades genéricas de obligada observancia,
se enumeran (entre otras) la obligacién de mantener la obra en buen estado o lim-
pieza, la recogida de materiales peligrosos, el almacenamiento y eliminacion de
residuos y escombros, la cooperacion entre el personal de la obra, la determina-
cion de las vias de desplazamiento o circulacion de personas, equipos y materiales,
la manipulacion de los distintos materiales y la utilizacion de medios auxiliares, el
mantenimiento y control previo a la puesta en servicio y el control periddico de las
instalaciones y dispositivos necesarios para la ejecucion de la obra, etc.).

Dentro de los principios generales a observar durante la ejecucion de la obra podria
incluirse también la necesidad de establecer reuniones periddicas de coordinacion
entre el coordinador de seguridad y salud o el jefe de la obra con los diferentes
responsables preventivos de las empresas que intervengan en la misma.

Asimismo, resulta fundamental que los contratistas o subcontratistas, antes del
inicio de los trabajos, garanticen que sus trabajadores reciban una informacion
adecuada de todas las medidas de seguridad que hayan de adoptarse en la obra, en
lo referente a los riesgos existentes y a las medidas preventivas para su elimina-
cion o reduccion.

3.4.2. Paralizacion de los trabajos
El articulo 14 del Real Decreto 1627/1997 habilita al coordinador (o director fa-
cultativo, en su caso) que observe un incumplimiento en materia de seguridad y

salud, a advertirlo al contratista y a reflejarlo en el libro de incidencias.

En caso de riesgo grave e inminente, el coordinador puede incluso paralizar los
tajos o la totalidad de la obra, temporalmente. En estos casos de paralizacion, el

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 277 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



coordinador daré cuenta a la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social, a los con-
tratistas y subcontratistas y a los representantes de los trabajadores.

3.4.3. Ejercicio de la potestad sancionadora

El Real Decreto-Ley 5/2000, de 4 de agosto, por el que se aprueba el Texto Refun-
dido de la Ley sobre Infracciones y Sanciones en el orden social (Lisos),* habilita a
la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social a emitir actas de inspeccion de las que
pueden derivarse sanciones (multas econdmicas) por parte de la autoridad laboral,
por incumplimientos o infracciones en materia de prevencion de riesgos laborales.

En esta normativa se establece una graduacioén o escala segun la gravedad del
incumplimiento, distinguiéndose entre infracciones leves, graves o muy graves,
sancionadas con multas en funcion de la gravedad de la infraccion.”’

Entre las infracciones leves (articulo 11) figuran la falta de limpieza del centro de
trabajo, no dar cuenta en tiempo y forma a la autoridad laboral competente de los
accidentes de trabajo y enfermedades profesionales de carécter leve, no comunicar
la apertura del centro de trabajo, asi como cualesquiera otros incumplimientos de
la normativa de prevencion de riesgos laborales que no se consideren como infrac-
ciones graves 0 muy graves.

Constituyen infracciones graves (articulo 12), entre otros incumplimientos, no
llevar a cabo la evaluacion de riesgos o sus actualizaciones o revisiones, no dar
cuenta en tiempo y forma a la autoridad laboral competente de los accidentes de
trabajo y enfermedades profesionales consideradas graves, muy graves o morta-
les, el incumplimiento de las obligaciones en materia de formacion e informacion
adecuada acerca de los riesgos del puesto de trabajo o la superacion de los limites
de exposicion a los agentes nocivos.

Por su parte, el articulo 15, apartados 23 y 24 del Real Decreto-Ley 5/2000, segun
modificacion operada por Ley 54/2003, considera infracciones graves los siguien-
tes incumplimientos en el ambito de aplicacion del Real Decreto 1627/1997:

— Incumplir la obligacion de elaborar el plan de seguridad y salud.

— Incumplir la obligacion de realizar el seguimiento del plan de seguridad y
salud en el trabajo.

— No designar a los coordinadores en materia de seguridad y salud cuando ello
sea preceptivo.

— Incumplir la obligacion de que se elabore el estudio o, en su caso, el estudio
basico de seguridad y salud, cuando ello sea preceptivo.

26. Este Real Decreto ha derogado (entre otros) y sustituido los articulos 45 y siguientes de la Ley de Preven-
cion de Riesgos Laborales, que regulaban el ejercicio de la potestad sancionadora por infracciones adminis-
trativas en materia de seguridad y salud en el trabajo.

27. Los importes econdomicos de las multas se regulan en el articulo 40.2 de la Lisos.
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— No adoptar las medidas necesarias para garantizar, conforme a la normativa
de prevencion, que los empresarios que desarrollan actividades en la obra
reciban la informacion y las instrucciones adecuadas sobre los riesgos y las
medidas de proteccion, prevencion y emergencia.

— No cumplir los coordinadores en materia de seguridad y salud las obligacio-
nes establecidas en el articulo 9 del Real Decreto 1627/1997* como conse-
cuencia de su falta de presencia, dedicacion o actividad en la obra.

— No cumplir los coordinadores en materia de seguridad y salud las obligacio-
nes establecidas en la normativa de prevencion de riesgos laborales cuando
tales incumplimientos tengan o puedan tener repercusion grave en la seguri-
dad y salud de la obra.

Entre las infracciones muy graves (articulo 13) destacan no observar las normas
especificas en materia de proteccion de la seguridad y salud de los menores y
de las trabajadoras durante los periodos de embarazo y lactancia, no paralizar de
forma inmediata los trabajos a requerimiento de la Inspeccion de Trabajo cuan-
do exista riesgo grave e inminente para la seguridad y salud de los trabajadores,
superar los limites de exposicion a agentes nocivos que impliquen riesgos graves
e inminentes o no adoptar las medidas de cooperacion y coordinacion necesarias
para la proteccion y prevencion de riesgos laborales en actividades consideradas
peligrosas o con riesgos especiales.

Conforme al articulo 48.2 de la Lisos, las infracciones en materia de prevencion
de riesgos laborales serdn sancionadas, a propuesta de la Inspeccion de Trabajo
y Seguridad Social, y en funcion de sus cuantias, por la autoridad competente a
nivel provincial, por el director general competente, por el Ministerio de Trabajo
y Asuntos Sociales o por el Consejo de Ministros.

3.4.4. Suspension o cierre del centro de trabajo

Ante infracciones o incumplimientos de excepcional gravedad en materia de se-
guridad y salud en el trabajo, el articulo 53 de la Ley de Prevencion de Riesgos
Laborales legitima al Gobierno de la nacién o a los drganos de gobierno de las
Comunidades Autonomas la suspension de las actividades laborales por un tiempo
determinado o, en caso extremo, al cierre del centro de trabajo correspondiente (en
este caso la obra), sin perjuicio del pago de los salarios o de las indemnizaciones
y de las medidas que puedan arbitrarse para su garantia.

28. Este articulo enumera las funciones obligatorias del coordinador durante la ejecucion de la obra.
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4. Derechos y deberes en materia
de seguridad y salud

Cabe distinguir, en el contexto de las obras de construccion, el régimen juridico
del coordinador de seguridad y salud, de los contratistas o subcontratistas y de los
trabajadores autonomos, asi como los derechos de los trabajadores.

4.1. Régimen juridico del coordinador de seguridad
y salud®

4.1.1. Funciones del coordinador en materia de seguridad
y salud durante la elaboracion del proyecto de obra

Durante la elaboracion del proyecto de obra, el coordinador es el técnico compe-
tente designado por el promotor para realizar las siguientes funciones:

— Coordinar la aplicacion de los principios generales de prevencidon en materia
de seguridad y salud, establecidos en el articulo 15 de la Ley de Prevencion
de Riesgos Laborales, en las fases de concepcion, estudio y elaboracion del
proyecto de obra, asi como:

* Al tomar las decisiones constructivas, técnicas y de organizacion, con el
fin de planificar los distintos trabajos o fases de trabajo, que se desarro-
llardn simultanea o sucesivamente.

* Al estimar la duracidn requerida para la ejecucion de los distintos traba-
jos o fases de trabajo.

* En la redaccion del estudio de seguridad y salud o del estudio basico de
seguridad y salud, asi como en las previsiones e informaciones utiles para
la realizacion de los trabajos posteriores.

— Elaborar o hacer que se elabore bajo su responsabilidad, el estudio de segu-
ridad y salud o estudio basico de seguridad y salud.

4.1.2. Funciones del coordinador en materia de seguridad y salud
durante la ejecucion de la obra

Por su parte, durante la ejecucion de la obra el coordinador es el técnico competen-
te integrado en la direccion facultativa, designado por el promotor para desarrollar
las siguientes funciones:

29. Articulo 9 del Real Decreto 1627/1997.
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— Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y, en su
caso, las modificaciones introducidas en el mismo.

— Coordinar la aplicacion de los principios generales de prevencion y de seguridad:

* Al tomar las decisiones técnicas y de organizacion, con el fin de planificar
los distintos trabajos o fases de trabajo que vayan a desarrollarse simulta-
nea o sucesivamente.

* Al estimar la duracion requerida para la ejecucion de dichos trabajos o
fases.

— Organizar la coordinacion de actividades empresariales.

— Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y, en
su caso, los subcontratistas y trabajadores autonomos, apliquen de manera
coherente y responsable los principios de la accion preventiva establecidos
en el articulo 15 de la Ley 31/95, durante la ejecucion de la obra y, en parti-
cular, en las siguientes tareas o actividades:

* El mantenimiento de la obra en buen estado de orden y limpieza.

* Laeleccion del emplazamiento de los puestos y areas de trabajo, tenien-
do en cuenta sus condiciones de acceso, y la determinacion de las vias o
zonas de circulacion.

+ La manipulacion de los distintos materiales y utilizacion de medios auxiliares.

+ El mantenimiento, control previo a la puesta en servicio y control periodi-
co de instalaciones y dispositivos necesarios para la ejecucion de la obra,
con objeto de corregir los defectos que pudieran afectar a la seguridad y
salud de los trabajadores.

* La delimitacioén y acondicionamiento en los zonas de almacenamiento y
depdsito de los distintos materiales, en particular si se trata de materias o
sustancias peligrosas.

+ Larecogida de materiales peligrosos utilizados.

* El almacenamiento y eliminacién o evacuacion de residuos y escombros.

» La adaptacion, en base a la evolucion de la obra, del periodo de tiempo
efectivo a dedicar a cada trabajo o fase de trabajo.

» La cooperacion entre los contratistas, subcontratistas y trabajadores auto-
nomos.

» Las interacciones e incompatibilidades con cualquier otro tipo de trabajo
o actividad que se realice en la obra o cerca del lugar de la obra.

 El control del libro de incidencias, que debe permanecer en la obra y en
poder del coordinador de seguridad y salud durante la ejecucion de la obra.

» La paralizacion de los trabajos o de la obra en caso de riesgos grave e
inminente para la seguridad y salud de los trabajadores.

* Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicacion correcta de
los métodos de trabajo.

* Adoptar las medidas necesarias para que so6lo las personas autorizadas
puedan acceder a la obra.
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4.1.3. Funciones sobre seguridad y salud en ausencia
de coordinador de seguridad y salud

En caso de no existir coordinador de seguridad y salud durante la ejecucion de las
obras, la direccion facultativa asumird las siguientes funciones:

— Aprobar el plan de seguridad y salud y sus modificaciones.

— Adoptar las medidas necesarias para que solo las persones autorizadas pue-
dan acceder a la obra.

— Custodiar el libro de incidencias.

4.1.4. Titulacion profesional del coordinador de seguridad y salud

Esta cuestion se aborda en el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, y en par-
ticular en su guia técnica publicada por el INSHT.

En el articulo 2 del Real Decreto 1627/1997 («definiciones») se dispone lo si-
guiente:

Coordinador en materia de seguridad y de salud durante la elaboracion del proyecto de obra: el
técnico competente designado por el promotor para coordinar, durante la fase del proyecto de
obra, la aplicacion de los principios que se mencionan en el articulo 8.

Coordinador en materia de seguridad y de salud durante la ejecucion de la obra: el técnico
competente integrado en la direccion facultativa, designado por el promotor para llevar a cabo
las tareas que se mencionan en el articulo 9.

Por lo tanto, el Real Decreto 1627/1997 establece inequivocamente que el coor-
dinador en materia de seguridad y salud en una obra sera un técnico competente
integrado en la direccion facultativa.

La guia técnica del INSHT, por su parte, afiade:

Se considera técnico competente a aquella persona que posee titulaciones académicas y profe-
sionales habilitantes, asi como conocimientos en actividades de construccion y de prevencion
de riesgos laborales acordes con las funciones a desempefiar segin el Real Decreto 1627/1997.

Dichas titulaciones seran las de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingenie-
ro técnico, de acuerdo con sus competencias y especialidades.

A este respecto la disposicion adicional cuarta de la Ley de Ordenacion de la Edi-
ficacion (LOE) sefiala:

Las titulaciones académicas y profesionales que habilitan para desempenar la funcién de coor-
dinador en materia de seguridad y salud en las obras de edificacion durante la elaboracion del
proyecto y la ejecucion de la obra seran las de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o inge-
niero técnico, de acuerdo con sus competencias y especialidades.*

30. Ante la carencia de una concrecion expresa para las obras de construccion excluidas del ambito de aplica-
cion de la LOE, asi como para las obras de ingenieria civil, cabe interpretar que las titulaciones académicas y
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Por lo tanto, esta fuera de toda duda la posibilidad de que los arquitectos técnicos
estan legitimados profesionalmente para asumir la funcion de coordinador en se-
guridad y salud en aquellas obras de edificacion comprendidas dentro del &mbito
de aplicacion de la Lok, conforme a su articulo 2.

Ademaés de contar con alguna de las titulaciones académicas mencionadas, el
coordinador de seguridad y salud debe tener formacion especifica en prevencion
de riesgos laborales, equivalente a un curso intermedio de prevencion de riesgos
laborales ademas de experiencia contrastada en coordinacion de obras de cons-
truccion o, en su defecto, adquirir la experiencia bajo supervision de coordinador
cualificado.

Todo lo anterior significa que los contenidos de la formacion preventiva que es
recomendable adquirir para ejercer las funciones de técnico competente no son
exactamente los especificados en los programas formativos que se establecen en
los anexos 1v, v y vi del Real Decreto 39/1997 (Reglamento de los Servicios de
Prevencion), sino que deben adecuarse a los cometidos que se determinan en este
Real Decreto 1627/1997 para el citado técnico competente.

En el anexo B que figura en el apartado de anexos a la Guia Técnica del INSHT se
indica el contenido minimo del programa de formacion que seria conveniente que
cursara el profesional titulado para ejercer las funciones de coordinador en materia
de seguridad y de salud, tanto durante la elaboracion del proyecto de obra, como
durante la ejecucion de la misma. Este programa esté integrado en la Ponencia Ge-
neral aprobada por el Grupo de Trabajo de Construccion de la Comision Nacional
de Seguridad y Salud en el Trabajo, y ratificado por el Pleno de la misma.

4.2. Régimen juridico de los contratistas y subcontratistas

Por contratista, el articulo 2 del Real Decreto 1627/1997 entiende que es la perso-
na fisica o juridica que contrata con el promotor, con determinados medios mate-
riales y humanos, propios o ajenos, la ejecucion de todo o parte de las obras con
sujecion al proyecto técnico y al contrato.

Por su parte, dicho articulo define al subcontratista como la persona fisica o juri-
dica que asume contractualmente ante el contratista, empresario principal, el com-
promiso de realizar determinadas partes o instalaciones de la obra, con sujecion al
proyecto por el que se rige su ejecucion.

Seglin el articulo 11.1 del Real Decreto 1627/1997, los contratistas y subcontratis-
tas estaran obligados a:

profesionales que habilitan para desempefiar las funciones de coordinador en materia de seguridad y de salud
durante la elaboracion del proyecto y la ejecucion de este tipo de obras seran las que estén facultadas, con
arreglo a las competencias propias de sus especificas titulaciones, para proyectar y dirigir dichas obras a la
vista de las disposiciones legales vigentes para cada profesion.
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— Aplicar los principios de la accion preventiva del articulo 15 de la Ley de
Prevencion de Riesgos Laborales, en particular las tareas o actividades indi-
cadas en el articulo 10 del Real Decreto 1627/1997.

— Cumplir y hacer cumplir a su personal lo establecido en el plan de seguridad
y salud a que se refiere el articulo 7 del Real Decreto 1627/1997.

— Cumplir la normativa en materia de prevencion de riesgos laborales, tenien-
do en cuenta, en su caso, las obligaciones sobre coordinacion de actividades
empresariales del articulo 24 de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales,
asi como cumplir las disposiciones minimas establecidas en el Anexo 1v del
Real Decreto 1627/1997, durante la ejecucion de la obra.

— Informar y proporcionar las instrucciones adecuadas a los trabajadores autono-
mos sobre todas las medidas que hayan de adoptarse en materia de seguridad y
salud en la obra.

— Atender las incidencias y cumplir las instrucciones del coordinador en ma-
teria de seguridad y salud durante la ejecucion de la obra, o en su caso, de la
direccion facultativa.

Seglin el articulo 11.2, los contratistas y subcontratistas seran responsables de la
ejecucion correcta de las medidas preventivas fijadas en el Plan de Seguridad y
Salud en lo relativo a las obligaciones que les corresponden a ellos directamente
0, en su caso, a los trabajadores autdnomos por ellos contratados. También respon-
derdn solidariamente de las consecuencias que se derivan de incumplimiento de
las medidas previstas en el Plan, en los términos del articulo 42.3 del Real Decreto
Ley 5/2000, de 4 de agosto, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley
sobre Infracciones y Sanciones en el orden social.?!

Las responsabilidades de los coordinadores, de la direccion facultativa y del pro-
motor no eximiran de sus responsabilidades a los contratistas y a los subcontra-
tistas.

4.3. Reégimen juridico de los trabajadores autonomos

El articulo 2 del Real Decreto 1627/1997 define al trabajador autébnomo como
la persona fisica distinta del contratista y del subcontratista que realiza de forma
personal y directa una actividad profesional sin sujecion a un contrato de trabajo,
y que asume contractualmente ante el promotor, el contratista o el subcontratista el
compromiso de realizar determinadas partes o instalaciones de la obra.*

31. Este articulo ha derogado el apartado 2.° del articulo 42 de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales.
32. Segun el articulo 2 del Real Decreto 1627/1997, cuando el trabajador autonomo emplee en la obra a tra-
bajadores por cuenta ajena tendra la consideracion de contratista o subcontratista a efectos del citado Real
Decreto.
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El articulo 12 del Real Decreto 1627/1997 dispone que los trabajadores autono-
mos estaran obligados a:

— Aplicar los principios de la accion preventiva que se recogen en el articulo 15
de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales, en particular al desarrollar las
tareas o actividades indicadas en el articulo 10 del Real Decreto 1627/1997.

— Cumplir las disposiciones minimas de seguridad y salud establecidas en el
Anexo 1v del Real Decreto 1627/1997, durante la ejecucion de las obras.

— Cumplir las obligaciones en materia de prevencion de riesgos que establece
para los trabajadores el articulo 29.1 y 2 de la Ley de Prevencion de Riesgos
Laborales.

— Ajustar su actuacion en la obra conforme a los deberes de coordinacion de
actividades empresariales establecidos en el articulo 24 de la Ley de Preven-
cioén de Riesgos Laborales, participando en particular en cualquier medida
de actuacion coordinada que se hubiera establecido.

— Utilizar los equipos de trabajo que se ajusten en el Real Decreto 1215/1997,
de 18 de julio, por el que se establecen las disposiciones minimas de seguri-
dad y salud para la utilizacion por los trabajadores de los equipos de trabajo.

— Elegir y utilizar equipos de proteccion individual en los términos del Real
Decreto 773/1997, de 30 de mayo, sobre disposicions minimas de seguridad
y salud relativas a la utilizacion por los trabajadores de equipos de protec-
cion individual.

— Atender las indicaciones y cumplir las instrucciones del coordinador en ma-
teria de seguridad y salud durante la ejecucion de la obra o, en su caso, de la

direccion facultativa.

— Cumplir lo establecido en el plan de seguridad y salud.

4.4. Derechos de los trabajadores

De los articulos 15y 16 del Real Decreto 1627/1997 se infiere que los trabajadores
en las obras de construccion ostentan en materia de seguridad y salud los siguien-
tes derechos:

— A recibir de los contratistas y subcontratistas una informacion adecuada y
comprensible de todas las medidas que hayan de adoptarse en materia de

seguridad y salud de la obra.

— A intervenir en el proceso de consulta y participacion de conformidad con
lo dispuesto en el articulo 18 de la Ley de Prevencion de Riesgos Laborales,
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directamente o a través de sus representantes, en todas las cuestiones a que
se refiere el Real Decreto 1627/1997. Este proceso debera desarrollarse con la
adecuada coordinacion de conformidad con el articulo 39.3 de la citada Ley,
cuando sea necesario en funcion del nivel de riesgo y la importancia de la obra.

— Atener acceso al plan de seguridad y salud y a sus posibles modificaciones,
dado que una copia del mismo y de sus modificacions debe ser facilitada por

el contratista a los representantes de los trabajadores en el centro de trabajo,
a los efectos de conocimiento y seguimiento.

5. Anexos del Real Decreto 1627/1997,
de 24 de octubre

El Real Decreto 1627/1997 contiene al final de su articulado cuatro Anexos, que
vienen a completar o especificar todas las cuestiones relativas a la seguridad y
salud en las obras de construccion.

Son los siguientes:

5.1. Anexo 1: relacion no exhaustiva de las obras

de construccion o ingenieria civil
En el Anexo 1 del Real Decreto 1627/1997 se establece una enumeracion de obras
de construccion e ingenieria civil a las que resulta de aplicacion el referido Real

Decreto.

Se trata de una lista no exhaustiva sino abierta, por cuanto resulta posible extender
su aplicacion a otras obras no enumeradas en dicho Anexo.

La enumeracion del Anexo 1 es la siguiente:

a. Excavacion.
b. Movimiento de tierras.
c. Construccion.
d. Montaje y desmontaje de elementos prefabricados.
e. Acondicionamiento o instalaciones.
f. Transformacion.
g. Rehabilitacion.
h. Reparacion.
i. Desmantelamiento.
j. Derribo.
k. Mantenimiento.
1. Conservacion-Trabajos de pintura y de limpieza.
m. Saneamiento.
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5.2. Anexo 11: relacidon no exhaustiva de los trabajos

que implican riesgos especiales para la seguridad

y salud de los trabajadores
En este Anexo se enumeran diez trabajos que generan riesgos especiales para la se-
guridad y salud de los trabajadores, por exceder de los riesgos habituales. También
se trata de una lista abierta que no cierra todos los supuestos de riesgos especiales.
Estos trabajos son:

1. Trabajos con riesgos especialmente graves de sepultamiento, hundimiento o
caida de altura, por las particulares caracteristicas de la actividad desarrolla-
da, los procedimientos aplicados, o el entorno del puesto de trabajo.

2. Trabajos en los que la exposicidon a agentes quimicos o bioldgicos suponga
un riesgo de especial gravedad, o para los que la vigilancia especifica de la

salud de los trabajadores sea legalmente exigible.

3. Trabajos con exposicion a radiaciones inonizantes para los que la normativa
especifica obliga a la delimitacién de zonas controladas o vigiladas.

4. Trabajos en la proximidad de lineas eléctricas de alta tension.
5. Trabajos que expongan a riesgo de ahogamiento por inmersion.

6. Obras de excavacion de tineles, pozos y otros trabajos que supongan movi-
mientos de tierra subterraneos.

7. Trabajos realizados en inmersion con equipo subacuatico.
8. Trabajos realizados en cajones de aire comprimido.
9. Trabajos que impliquen el uso de explosivos.

10. Trabajos que requieran montar o desmontar elementos prefabricados pesados.

5.3 Anexo mi: contenido del aviso previo

Este Anexo 111 se relacionaba estrechamente con el articulo 18 del Real Decreto
1627/97 (Aviso previo), pero este articulo ha sido derogado por el Real Decreto
337/2010, de 19 de marzo.

De conformidad con la Disposicion transitoria segunda del Real Decreto 337/2010,
de 19 de marzo (Referencias al aviso previo en las obras de construccion), las
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referencias que en la normativa vigente se realicen al aviso previo en las obras de
construccion deberan entenderse realizadas a la comunicacion de apertura.

En la actualidad, segun el articulo 19.1 del Real Decreto 1627/97, conforme a la
modificacion operada por el Real Decreto 337/2010, resulta obligatorio para el
contratista comunicar a la autoridad laboral competente la apertura del centro de
trabajo antes del comienzo de los trabajos.

Por lo tanto, el contenido del aviso previo del Anexo 11 del Real Decreto 1627/97
debera observarse en la comunicacion del contratista a la autoridad laboral de la
apertura del centro de trabajo.

El contenido del aviso previo del Anexo 11 es el siguiente:

. Fecha:
. Direccién exacta de la obra:
. Promotor (nombre y direccion/es):
. Tipo de obra:
. Proyectista (nombre/s y direccion/es):
. Coordinador/es en materia de seguridad y salud durante la elaboracion del
proyecto de la obra (nombre/s y direccion/es):
7. Coordinador/es en materia de seguridad y salud durante la ejecucion de la
obra (nombre/s y direccion/es):
8. Fecha prevista para el comienzo de la obra:
9. Duracidn prevista de los trabajos en la obra:
10. Numero méximo estimado de trabajadores en la obra:
11. Ntmero previsto de contratistas, subcontratistas y trabajadores autbnomos en
la obra:
12. Datos de identificacion contratistas, subcontratistas y trabajadores autdéno-
mos, ya seleccionados:

N DN B~ W~

5.4. Anexo 1v: disposiciones minimas de seguridad

y salud que deberan aplicarse en las obras
Este Anexo, estructurado en tres partes diferenciadas distribuidas en diversos apar-
tados, contiene las normas bésicas sobre seguridad y salud que deben observarse

de manera obligatoria en los todos los aspectos de las obras de construccion.

Debe ser ampliamente conocido por los coordinadores de seguridad y salud, por
recoger las disposiciones minimas que han de aplicarse en las obras.

Estas normas basicas se aplicaran siempre que lo exijan las caracteristicas de la
obra o de la actividad, las circunstancias o cualquier riesgo.

El esquema del Anexo 1v es el siguiente:
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« PARTE A. DISPOSICIONES MINIMAS GENERALES RELATIVAS
A LOS LUGARES DE TRABAJO EN LAS OBRAS.*

0O\ L B Wb —

. Ambito de aplicacion.™
. Estabilidad y solidez.
. Instalaciones de suministro y reparto de energia.
. Vias y salidas de emergencia.
. Deteccion y lucha contra incendios.
. Ventilacion.
. Exposicion a riesgos particulares.
. Temperatura.

9. Iluminacion.
10. Puertas y portones.
11. Vias de circulacion y zonas peligrosas.
12. Muelles y rampas de carga.
13. Espacio de trabajo.
14. Primeros auxilios.
15. Servicios higiénicos.
16. Locales de descanso o de alojamiento.
17. Mujeres embarazadas y madres lactantes.
18. Trabajadores minusvalidos.
19. Disposiciones varias.

« PARTE B. DISPOSICIONES MINIMAS ESPECIFICAS RELATIVAS A
LOS PUESTOS DE TRABAJO EN LAS OBRAS EN EL INTERIOR DE

LOS LOCALES.*

. Estabilidad y solidez.

. Puertas de emergencia.
. Ventilacion.

. Temperatura.

.Suelos, paredes y techos de los locales.
. Ventanas y vanos de iluminacion cenital.

. Puertas y pontones.
. Vias de circulacion.

. Escaleras mecanicas y cintas rodantes.
. Dimensiones y volumen de aire de los locales.

33. Se refiere a aquellas areas de la obra, cualquiera que sea su fase de ejecucion, en las que los trabajadores
deban permanecer o a las que puedan acceder para desarrollar su trabajo, incluidos los propios puestos de
trabajo, los servicios higiénicos y locales de descanso, locales de primeros auxilios, los comedores, las insta-

laciones de servicio o proteccion

ajenas, etc.

34. El ambito de aplicacion de la Parte a del Anexo 1v se circunscribe a la totalidad de la obra, incluidos los
puestos de trabajo en las obras en el interior y en el exterior de los locales.

35. Se refiere a aquellos puestos que se desarrollan dentro de algiin local, entendiendo por tal un espacio to-
talmente definido, que se puede aislar del resto de la obra, dispuesto para el uso final requerido y que puede
permitir, al menos en un cierto grado, el control de los factores medioambientales (temperatura, iluminacion,
ventilacion, etc). Por ejemplo, talleres auxiliares, oficinas, vestuarios, servicios higiénicos, comedores...
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« PARTE C. DISPOSICIONES MINIMAS ESPECIFICAS RELATIVAS A
PUESTOS DE TRABAJO EN LAS OBRAS EN EL EXTERIOR DE LOS
LOCALES.?*®

1. Estabilidad y solidez.

2. Caidas de objetos.

3. Caidas de altura.

4. Factores atmosféricos.

5. Andamios y escaleras.

6. Aparatos elevadores.

7. Vehiculos y maquinaria para movimiento de tierras y
manipulacion de materiales.

8. Instalaciones, maquinas y equipos.

9. Movimientos de tierra, excavaciones, pozos, trabajos
subterraneos y tineles.

10. Instalaciones de distribucion de energia.

11. Estructuras metalicas o de hormigén, encofrados y piezas
prefabricades pesadas.

12. Otros trabajos especificos.

36. Se refiere a los puestos de trabajo que se sitiian en lugares dentro de la propia obra, para su ejecucion, y
que se diferencian de los que estan en locales complementarios o auxiliares de la misma.
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CAPITULO 8

La vivienda

1. Introduccion
2. Marco normativo de la vivienda
3. Lavivienda protegida: disposiciones de la normativa urbanistica

valenciana
4. Las normas de disefio y calidad (pc-09)
5. La licencia de ocupacion en la Comunidad Valenciana
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1. Introduccion

La vivienda supone la culminacion final del proceso edificatorio e implica, dada
su transcendencia social y econdmica, uno de los asuntos mas abordados por las
politicas gubernamentales.

La promulgacion de la Constitucion Espafiola (ce) en 1978 supuso un hito en esta
materia, al consagrar el derecho a una vivienda digna y adecuada (articulo 47)
dentro de los principios rectores de la politica econdmica y social (Capitulo 1,
Titulo 1 de la cE).!

El articulo 47 dispone lo siguiente:

Todos los espafioles tienen derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Los poderes
publicos promoveran las condiciones necesarias y estableceran las normas pertinentes para
hacer efectivo este derecho, regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general
para impedir la especulacion.?

Esta consagracion obliga a las distintas administraciones y poderes publicos a
realizar politicas de intervencion publica en la materia, no sélo a los efectos de
permitir de forma generalizada el acceso a la vivienda, sino también de conseguir
que ese acceso se realice de forma digna y adecuada para todos los ciudadanos.

La politica intervencionista en materia de vivienda se ha reflejado desde 1978 en
el reparto de competencias (articulos 148.1 y 149.1 de la ck) entre el Estado y las
Comunidades Auténomas (ccaa), sin olvidar las atribuciones de las entidades lo-
cales (basicamente ayuntamientos) en su respectivo ambito competencial.

Cabe analizar por separado, sucintamente, cada una de estas competencias.

Comunidades Autonomas

En lineas generales, puede decirse que las ccaa asumen la competencia exclusiva
en materia de vivienda, al disponer el articulo 148.1.3 de la cE que éstas asumen
competencias exclusivas en materia de «ordenacion del territorio, urbanismo y
vivienday.

1. El derecho a la vivienda, tal y como se plasma en la Constitucion espafiola, no constituye un derecho
subjetivo susceptible de procedimiento constitucional de amparo, y dada su naturaleza de norma incompleta,
solamente podra ser alegado ante la jurisdiccion ordinaria de acuerdo con lo que dispongan las leyes que lo
desarrollen.

2. El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la ley de
suelo (normativa estatal), asume este principio al consagrar, entre los derechos del ciudadano, el disfrutar de
una vivienda digna, adecuada y accesible, concebida con arreglo al principio de disefio para todas las perso-
nas, que constituya su domicilio libre de ruido u otras inmisiones contaminantes de cualquier tipo que superen
los limites maximos admitidos por la legislacion aplicable y en un medio ambiente y un paisaje adecuados.
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Por ello, la competencia de las ccaa alcanza a todos los aspectos juridicos predi-
cables con relacion a la vivienda, y tan s6lo encuentra limites alld donde ostente
competencias el Estado. Esta competencia se articula a través de los Estatutos de
Autonomia’ y de las leyes autonomicas propias, lo que no ha evitado una norma-
tiva dispersa y heterogénea que cabe conciliar con la normativa estatal sobre la
vivienda.*

En la Comunidad Valenciana, estas competencias se han canalizado a través de
la actual Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente. En dicha
Comunidad se actiia también a través de empresas de capital ptiblico como el
vvsa (Instituto Valenciano de la Vivienda), dedicadas a la promocion y gestion de
viviendas protegidas.

En este sentido, el articulo 39 de la Lvev (Competencias de la Generalitat) sefala:

La Generalitat podra establecer planes de vivienda propios o medidas de desarrollo que com-
plementen la legislacion basica estatal en esta materia, suscribir convenios con cualquier tipo
de entidades publicas, entidades sin animo de lucro o privadas y con entidades financieras o de
crédito, en las condiciones que se determinen, de acuerdo con la legislacion vigente.

Bésicamente, las estrategias de las comunidades autdnomas en materia de vivien-
da se encaminan a establecer un marco normativo adecuado para incentivar la
promocion y acceso a la vivienda protegida, fomentando los programas de acceso
a la vivienda de los colectivos mas desfavorecidos.

Estado

Existen determinadas disposiciones constitucionales que sin incidir directamente
sobre la vivienda si exigen del Estado una intervencion sobre esta institucion, a
través del Ministerio competente en materia de Vivienda. Se trata de competencias
de carécter horizontal y genérico que no suelen hacer una referencia expresa al
término vivienda.

Y asi, los articulos de la Constitucion espaniola 149.1.13.% (bases y coordinacion
de la planificacion general de la actividad econdmica), 149.1.11.* (ordenacion del
crédito) y 149.1.1.* (fijacion de las condiciones basicas del ejercicio de los dere-
chos constitucionales y la igualdad de todos los espanoles en el ejercicio de sus
derechos) legitiman al Estado a realizar esta intervencion.’

3. La Ley Organica 5/1982, de 1 de julio, por la que se aprueba el Estatuto de Autonomia de la Comunidad
Valenciana, estableci6 en su articulo 49.1.9.* que la Generalitat asume competencias en exclusiva sobre orde-
nacion del territorio y del litoral, urbanismo y vivienda.

4. El dificil equilibrio entre las competencias estatales y autonomicas ha sido fijado por la Sentencia del Tri-
bunal Constitucional 152/1988, de 20 de julio, que permite un gran desarrollo normativo estatal.

5. Otras disposiciones constitucionales que legitiman la intervencion del Estado en materia de vivienda son
el articulo 149.1.6.* (legislacion mercantil), 149.1.8.* (legislacion civil), 149.1.16.* (sanidad) y 149.1.29.%
(seguridad publica).
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En sintesis, las competencias estatales en materia de vivienda pueden reconducirse
a tres:

— Establecimiento de mecanismos de proteccion publica de vivienda, a través
de normas estatales y planes de vivienda.®

— Establecimiento de parametros técnicos minimos en la construccion de vi-
vienda (vivienda como producto constructivo), objetivo que se ha canalizado
con el actual Codigo Técnico de la Edificacion.

— Establecimiento de politicas de proteccion y defensa al consumidor para sal-
vaguardar sus derechos e incentivar el acceso a la vivienda (vivienda como
bien de consumo), politicas cada vez mas frecuentes en el actual contexto de
crisis economica.

Entidades locales (ayuntamientos)

A través de la normativa urbanistica y de la Ley 7/85, de 2 de abril, de Bases de
Régimen Local (LrBRL), las entidades locales asumen una serie de competencias
que les legitiman para intervenir en materia de vivienda.

Y asi, las entidades locales (basicamente ayuntamientos) asumen competencias en
materia de promocion y gestion de vivienda, servicios sociales, seguridad local,
ordenacion de la ciudad y patrimonios publicos del suelo. Estas competencias le-
gitiman a las entidades locales a evitar la formacion de guetos sociales, la infravi-
vienda, el chabolismo o los focos de marginacion social urbana, mediante politicas
tendentes a eliminar la exclusion social.

Las entidades locales disponen de diversos instrumentos para hacer frente a estas
politicas, desde la utilizacién del patrimonio municipal del suelo para vivienda
protegida, la via expropiatoria para crear reservas de suelo con destino a viviendas
de proteccion publica o la puesta al mercado de suelo para actuaciones publicas,
bien directamente o a través de patronatos municipales y provinciales o empresas
municipales de vivienda.

Conclusion

El marco normativo actual, derivado de la Constitucion Espafola, habilita al Es-
tado y a las Comunidades Auténomas a incentivar la iniciativa privada y publica
mediante leyes, reglamentos y planes de vivienda para hacer posible el acceso y el
disfrute de una vivienda digna y adecuada a todos los ciudadanos. Es la denomi-
nada actividad administrativa de fomento.

6. Los planes de vivienda estatales no se aplican en todo el territorio nacional, al no vincular al Pais Vasco
y Navarra, con auténticas competencias exclusivas en materia de vivienda en virtud de su sistema de finan-
ciacion, que les permite no depender de los fondos estatales, contrariamente al resto de las comunidades
auténomas, sujetas al régimen comun.
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Asimismo, son amplias las atribuciones de las entidades locales en materia de
vivienda, por lo que cabe conciliar las competencias de las tres administraciones
publicas territoriales.

2. Marco normativo de la vivienda

La normativa reguladora de la vivienda obedece al siguiente esquema:
A) NORMATIVA BASICA ESTATAL:

— Real Decreto 2960/1976, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Legislacion de Viviendas de Proteccion Oficial.

— Real Decreto 3148/1978, de 10 de noviembre, de viviendas de proteccion
oficial, de desarrollo del Real Decreto-Ley 31/1978, de 31 de octubre, sobre
politica de viviendas de proteccion oficial.

— Decreto 2114/1968, de 24 de julio (Reglamento de vivienda de proteccion
oficial).

— Codigo Técnico de la Edificacion (Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo).’

— Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

— Real Decreto 2086/2008, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Plan
Estatal de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012, modificado por Real De-
creto 1713/2010, de 17 de diciembre.®

— Real Decreto 1961/2009, de 18 de diciembre, por el que se introducen nue-
vas medidas transitorias en el Plan de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

— Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de suelo.’

B) NORMATIVA BASICA COMUNIDAD VALENCIANA:

— Ley de Vivienda de la Comunidad Valenciana (Ley 8/2004, de 20 de octu-
bre): Lvcv.

— Decreto 41/2006, de 24 de marzo, modificado por Decreto 82/2008, de 6 de
junio.

7. No se trata de una norma especifica para la cuestion de la vivienda, pero incide en aspectos técnicos y cons-
tructivos relacionados con la misma (habitabilidad, seguridad, etc).

8. El referido Real Decreto sera sustituido durante el afilo 2013 por el nuevo Plan Estatal de vivienda, alquiler,
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas 2013-2016, que prepara el Ministerio de Fomento. Entre
las novedades del nuevo Plan del ejecutivo pretende acabar con el sistema actual de vivienda protegida, re-
formando las ayudas a la edificacion de vivienda protegida y creando un nuevo mecanismo de ayudas para
las viviendas en alquiler.

9. Tampoco se trata de una norma especifica sobre la vivienda, sino de la una ley urbanistica que regula aspec-
tos relacionados con la misma (valoracion y régimen urbanistico del suelo).
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— Decreto 189/2009, de 23 de octubre, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de Rehabilitacion de Edificios y Viviendas, modificado por De-
creto 105/2010, de 25 de junio.

— Decreto 90/2009, de 26 de junio, del Consell, por el que se aprueba el Regla-
mento de Vivienda de Proteccion Publica, modificado por Decreto 105/2010,
de 25 de junio.

— Plan Autondmico de vivienda en la Comunidad Valenciana 2009-2012 (De-
creto 66/2009, de 15 de mayo), modificado por Decreto 105/2010, de 25 de
junio.'

— Ley 3/2004, de 30 de junio, de Ordenacién y Fomento de la Calidad de la
Edificacion, (LoFCE).!

— Ley 1/1998, de 5 de mayo, de accesibilidad y supresion de barreras arqui-
tectonicas, urbanisticas y de la comunicacion, desarrollada por Decreto
39/2004, de 5 de marzo, del Consell de la Generalitat, y por la Orden de 25
de mayo de 2004.

— Ley 16/2005, de 30 de diciembre, de la Generalitat, Urbanistica Valenciana
(Luv), y Real Decreto 67/2006, de 19 de mayo del Consell, por el que se
aprobd el Reglamento de Ordenacion y Gestion Territorial y Urbanistica
(ROGTU)."?

Otras disposiciones de menor entidad normativa son las siguientes:

— Orden de 28 de julio de 2009, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, por el que se regula el procedimiento para la trami-
tacion de las medidas de financiacion de actuaciones protegidas previstas en
los planes de vivienda y suelo.

— Orden de 18 de diciembre de 2009, por la que se crea y regula el Registro de
Demandantes de Vivienda Protegida.

— Orden 6/2010, de 24 de marzo, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, que modifica las Ordenes de 28 de julio de 2009 y
de 18 de diciembre de 2009.

— Orden 3/2011, de 4 de febrero, de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua,
Urbanismo y Vivienda, por la que se adoptan medidas de adecuacion del

10. El referido Plan Autonoémico de vivienda sera sustituido en 2013 por el nuevo Plan Autonémico para el
periodo 2013-2016.

11. Esta ley es importante en materia de vivienda, por cuanto regula la cuestion de la licencia de ocupacion,
cuyo otorgamiento municipal implica que la vivienda (el edificio) retine las condiciones de habitabilidad
necesarias para su ocupacion.

12. Normativa urbanistica por excelencia de la Comunidad Valenciana, con incidencia tangencial en materia
de vivienda.
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procedimiento para la tramitacion de actuaciones protegidas previstas en los
planes de vivienda como consecuencia de la modificacion del Plan Estatal
de Vivienda y Rehabilitacién 2009-2012.

— Orden 5/2011, de 20 de octubre, de la Conselleria de Infraestructuras, Terri-
torio y Medio Ambiente, por la que se regula la presentacion de solicitudes
de ayudas en el marco del Plan de Vivienda y Rehabilitacion 2009-2012.

— Orden 19/2012, de 17 de septiembre, de la Conselleria de Infraestructuras,
Territorio y Medio Ambiente, por la que se regula la tramitacion del acceso
a la vivienda de proteccion publica y otros procedimientos administrativos
en materia de vivienda.

La referida enumeracion de la normativa estatal y autondmica, y la correspondien-
te interrelacion entre la legislacion urbanistica y la de vivienda, resulta congruente
con el hecho de que no se puede llevar a cabo una politica efectiva en materia de
vivienda si no se asume paralelamente una politica de suelo de acuerdo con el
interés general. De ahi la estrecha incidencia de la normativa urbanistica sobre la
de vivienda y viceversa.

3. La vivienda protegida: disposiciones
de la normativa urbanistica valenciana

3.1. Concepto y clases de vivienda
Del articulo 2 de la Lvcv se deducen los aspectos fundamentales de toda vivienda:

— Que se trate de una edificacion habitable, destinada a residencia de personas
fisicas.

— Que retna los requisitos basicos de calidad de la edificacion, entorno y ubi-
cacion conforme a la normativa aplicable.

— Que sea apta para la obtencion de licencia municipal de ocupacion (vivienda
libre) o, en caso de viviendas protegidas o rehabilitadas de proteccion publi-
ca, la cédula de calificacion definitiva.

De este articulo se desprende que las dos clases de viviendas existentes en la Co-
munidad Valenciana, en consonancia con la legislacion estatal,” son la vivienda
libre y la vivienda protegida; esta ultima, sujeta a algiin régimen de proteccion
publica.

13. El Decreto 2131/1963, de 24 de julio, introdujo el término Viviendas de proteccion oficial, aunque desde
hacia afios ya existian en Espafia las llamadas Viviendas de proteccion estatal. Esta figura se ha extendido,
con ligeras modificaciones terminolégicas, a toda la normativa estatal posterior hasta llegar a la actual.
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Los poderes publicos tienen la obligacion de actuar para satisfacer las necesidades
de los colectivos sociales que no pueden acceder a una vivienda digna en el mer-
cado libre, siendo una de estas formas de actuacion la regulacion y promocion de
la vivienda protegida.'

El articulo 43, parrafo 1.° de la Lvcv define la vivienda protegida como aquella en
la que concurren, al mismo tiempo, los siguientes requisitos:

— Que se destine a domicilio habitual y permanente.

— Que sea de nueva construccion, usada o rehabilitada.

— Que su superficie Util maxima se ajuste a las normas reglamentarias de de-
sarrollo de la Lcve (generalmente 90 m?, aunque se admite, entre otras ex-
cepciones, una superficie util de 120 m? en el caso de familias numerosas o
discapacitados).

— Que sea accesible Unicamente a usuarios con nivel de ingresos limitado, con
unos precios de venta, adjudicacion o renta que no exceda de los maximos
establecidos.

— Que sea objeto de ayudas publicas, para promotores y adquirentes.

— Que se califique y reconozca como tal por la Administracion competente.

Por vivienda habitual y permanente se entiende aquella que no permanece desocu-
pada durante mas de tres meses seguidos al afo."

Por exclusion, sera vivienda libre aquella en la que no concurra ningln tipo de
régimen de proteccion publica.

3.2. Clases de vivienda protegida en la comunidad
valenciana

Aunque existen diversas modalidades, las clases mas significativas de vivienda
protegida se regulan en el Decreto 41/2006, de 24 de marzo, del Consell de la Ge-
neralitat (modificado por Decreto 82/2008, de 6 de junio) y en el Decreto 90/2009,
de 26 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de Viviendas de Proteccion
Publica.

14. Seglin el articulo del letrado del Consejo Consultivo de Extremadura Antonio Alonso («Estandares urba-
nisticos como limites a la potestad de planeamientoy, publicado en la Revista Practica Urbanistica, editorial
La Ley, de noviembre de 2011, n.° 109), durante los afos de prosperidad econdomica algunos sectores de la
poblacion han sufrido graves problemas para acceder a una vivienda digna, debido al incremento generalizado
de precios y a que los promotores se inclinaban por la construccion de viviendas libres, que pueden colocar
en el mercado a precios superiores sin dificultad, frente a las viviendas protegidas. Segtin dicho articulo, ello
ha motivado una activa intervencion de la Administracion del Estado y de las Comunidades Autonomas me-
diante la colocacion en el mercado de suficientes viviendas protegidas, tanto en régimen de venta como de
alquiler, tanto de promocion publica como privada.

15. Segun el articulo 69.10 de la Lvcv, en caso de que un usuario de estas viviendas desocupe injustificada-
mente su vivienda por un periodo superior a tres meses, sera objeto de una infraccion muy grave sancionada
con multa entre 3.000 y 30.000 euros y con las medidas complementarias del articulo 72, entre las que se
encuentra la descalificacion de la vivienda como protegida.
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Las clases son las siguientes:
1. Viviendas proteccion publica de nueva construccion.
2. Vivienda protegida usada.

3. Vivienda protegida joven.

1. Viviendas protegidas de nueva construccion'®
Sus caracteristicas basicas son:
— Son viviendas nuevas, de nueva construccion.

— Modalidades: uso propio (adquiridas en propiedad), arrendamiento (adquiridas
temporalmente en régimen de alquiler) u otras formas de explotacion justifica-
das por razones sociales (articulo 11.1 @) del Decreto 90/2009, de 26 de junio).

Asimismo, segun los niveles de renta de los adquirentes, el articulo 26 del
Decreto 41/2006, de 24 de marzo, distingue entre: a) viviendas de protec-
cion oficial de régimen especial (VPORE), b) viviendas protegidas de precio
general (VPPG) y ¢) viviendas protegidas de precio concertado (vppc), segiin
que los ingresos familiares de los adquirentes no excedan de 2,5, 5,5 y 6,5
veces, respectivamente, el Indicador de Renta de Efectos Multiples.

— Promocion: privada (por personas fisicas o juridicas) o publica'’ (actuacion
sin animo de lucro en alguna de las modalidades del articulo 54 de la Lvcv).'®

— Superficie util maxima: 90 m? como regla general. Excepcionalmente se
admite hasta 120 m? (cuando sus destinatarios sean familias numerosas o
discapacitados con movilidad reducida permanente)."

— Requisitos especificos para el acceso a estas viviendas: Si se adquieren en pro-
piedad, se requerira a los solicitantes el requisito de no haber tenido antes en
propiedad otra vivienda, salvo que se trate de personas separadas, divorciadas
o con nulidad matrimonial, en cuyo caso se les dispensara de este requisito.

— Acceso a estas viviendas: se accederd por compraventa, arrendamiento con
opcidn de compra, por promocion para uso propio (individual o agrupadas en
comunidades de propietarios sin personalidad juridica), por promocion a tra-

16. Articulos 25 a 37 del Decreto 41/2006, de 24 de marzo.

17. Articulo 2 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.

18. Estas modalidades son: @) La Promocion Publica Directa, efectuada por la Generalitat y las entidades loca-
les, directamente o mediante convenios entre dichas administraciones. b) La Promocion Publica Instrumental,
por las entidades autonomas y empresas publicas, dependientes de la administracion autonémica y local, y ¢)
la Promocion Publica Asimilada, efectuada por entidades sin animo de lucro con fines sociales.

19. Articulo 6 del Decreto 41/2006.
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vés de cooperativas de viviendas o cualquier entidad con personalidad juridica
y acceso en segunda o posterior transmision por cualquier titulo previsto en la
normativa vigente (articulo 11.1 b del Decreto 90/2009, de 26 de junio).

— Caracteristicas de la promocion: se efectuaran en edificios completos y so-
bre una tnica parcela, salvo la posibilidad de realizar la promocion por fases
conforme al articulo 34 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.

2. Vivienda protegida usada®

Son las viviendas libres o protegidas cuya adquisicion a titulo oneroso, en segunda
0 posterior transmision, se considera protegida previo cumplimiento de determina-
das condiciones, y cuyo precio de venta?! en siguientes transmisiones esta limitado
por unos plazos.

Se trata de aquellas viviendas que siendo libres o protegidas en sus origenes se
les aplica el régimen propio de la vivienda protegida con la segunda o posterior
transmision.

Su superficie til maxima no podra exceder de 90 m? ttiles, como regla general.
Si la familia numerosa excede de cinco miembros, su superficie Util maxima podra
ser de 120 m?, ampliables hasta 20 m? por cada miembro mas. En los supuestos de
personas con discapacidad y de viviendas rurales usadas su superficie util maxima
también podra ser de 120 m?.

En el Plan de Vivienda de la Comunidad valenciana 2009-2012 se sefala que su
superficie Gtil minima sera de 30 m?.

3. Vivienda protegida joven?*
Sus caracteristicas son las siguientes:

— Tres modalidades: alquiler (adquiridas en arrendamiento), compra (adqui-
ridas en propiedad por compra) y opcidon de compra (adquiridas en alquiler
con la opcidn de adquirirlas en propiedad si se reinen ciertos requisitos).

Asimismo, la vivienda protegida joven en alquiler admite dos modalidades:
vivienda para universitarios y vivienda de acceso joven.

— Superficie til maxima: 70 m? como regla general. Si se trata de vivienda
para universitarios en alquiler, no excedera de 45 m?, incluyendo en su caso
la superficie destinada a servicios comunes.

20. Articulos 6 y 38 a 41 del Decreto 41/2006, de 24 de marzo.

21. Segun los articulos 14 y 39 del Decreto 41/2006, de 24 de marzo, este precio de venta es el resultado de
multiplicar el Precio Basico Nacional por los coeficientes del articulo 14 del mismo.

22. Articulo 6 y 74 a 82 del Decreto 41/2006, de 24 de marzo.
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— Requisitos especificos para el acceso a estas viviendas: s6lo pueden acceder
a ellas los menores de 35 afios.

En la vivienda para universitarios deberd acreditarse, ademas, ser jovenes en el
momento de la solicitud y acreditar su condicion de estudiante universitario.

3.3. Rasgos comunes de la vivienda protegida
en la Comunidad Valenciana

De conformidad con el Decreto 41/2006 (con modificacion operada por Decreto
82/2008, de 6 de junio) y el Decreto 90/2009, de 26 de junio, por el que se aprueba
el Reglamento de Viviendas de Proteccion Publica, los rasgos comunes a las vi-
viendas protegidas en la Comunidad Valenciana son los siguientes:

Promotores®

Pueden ser cualesquiera personas fisicas o juridicas, piblicas o privadas, que in-
dividual o colectivamente impulsen, programen o financien, con recursos propios
0 ajenos, la construccion de viviendas protegidas o la adquisicion de viviendas
usadas para su cesion en arrendamiento.

De conformidad con el articulo 55.2 de la Lvcv, cuando el promotor sea una perso-
na juridica publica se tratara de una promocion publica sin &nimo de lucro.

Esta promocion publica puede ser directa (realizada por la Generalitat o por las
entidades locales) o instrumental, realizada por empresas publicas dependientes
de estas administraciones, como por ejemplo el 1vvsa (Instituto Valenciano de la
Vivienda).

El promotor privado, por su parte, opera con animo de lucro, buscando un benefi-
cio econdmico en su promocion.

Los promotores estan sujetos a un precio maximo de venta por m? (articulo 14),
de modo que no pueden vender las viviendas que promuevan a un precio superior
al legal.

Este precio maximo de venta es el resultado de multiplicar un coeficiente por el
llamado precio bdsico nacional.

23. Articulo 3 del Decreto 41/2006.
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Compradores y beneficiarios de viviendas protegidas*

Seran personas fisicas (generalmente) o juridicas.” Especialmente, podran acce-
der a estas viviendas:

a) Compradores que acceden por primera vez a la vivienda.

b) Jovenes de hasta 35 afios.

¢) Personas mayores de 65 afios y sus familias.

d) Otros: victimas violencia género, victimas terrorismo, familias numerosas,
familias monoparentales, discapacitados...

Usuarios de las viviendas de proteccion publica

Solamente pueden ser usuarios de las viviendas de proteccion publica (articulo
11.2 del Decreto 90/2009, de 26 de junio) las personas fisicas, quedando prohibido
el disfrute para uso propio por cualquier titulo de mas de una vivienda de protec-
cion publica.

Podran exceptuarse las familias numerosas y las personas discapacitadas conforme
determinen los Planes de Vivienda aplicables o la normativa especifica de financia-
cion, previa autorizacion del Servicio Territorial competente en materia de vivienda.

Limitaciones en la superficie de vivienda

Se establece una superficie til maxima, como regla general, de 90 m?, sin perjui-
cio de las excepciones establecidas en cada modalidad de vivienda protegida.

De conformidad con el articulo 8 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, la superfi-
cie util computable de estas viviendas incluird el 50 % de los espacios exteriores
cubiertos por la planta inmediatamente superior, tales como balcones, terrazas,
etc., sin que se tengan en cuenta a estos efectos el cubrimiento mediante voladizos,
losas de remate o celosias estructurales cuya anchura sea inferior a 60 centimetros.

Limite al valor de los terrenos

El valor de los terrenos donde se vaya a promover viviendas de proteccion publica
(articulo 9 Decreto 90/2009, de 26 de junio), anadido el importe total del presu-
puesto de las obras de urbanizacion, no podré exceder del porcentaje que esta-
blezcan los planes de vivienda y suelo aplicables, correspondiendo a los servicios

24. Articulos 4 y 5 del Decreto 41/2006.

25. Segun el articulo 4 del Decreto 41/2006, se entenderan por personas juridicas a estos efectos los adjudicata-
rios miembros de cooperativas o de comunidades de propietarios, a partir del momento en que se les adjudica
la propiedad de una vivienda individualizada, y los promotores individuales de viviendas protegidas de nueva
construccion para uso propio, a partir del momento de la obtencion de la calificacion definitiva de su vivienda.
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territoriales competentes en materia de vivienda comprobar el cumplimiento del
limite de valor de los terrenos.

A efectos del calculo de valoraciones, el coeficiente entre la superficie Util y la
construida sera del 0,75.

Sélo a los efectos de comprobar el cumplimiento de esta exigencia, se asignara
a las viviendas libres y a los locales de negocio un valor por metro cuadrado ttil
igual al del modulo de venta superior para la misma localidad establecido por el
plan estatal de vivienda, modulado por el coeficiente que se determinara en cada
plan de vivienda.

Segun el grado de desarrollo de la urbanizacién donde se inserten los terrenos, se
distingue:

— Terrenos con las obras de urbanizacion incompletas, donde se computara
como valor de los terrenos el valor del suelo mas el coste de las obras de
urbanizacion precisas, conforme a la legislacion urbanistica valenciana.

— Terrenos con las obras de urbanizacion completas (resultantes de una repar-
celacion), donde al valor de los terrenos se sumara el importe de las cargas
de urbanizacion que figuren en la cuenta de liquidacion provisional, segiin
la afeccion real que conste inscrita en el Registro de la Propiedad.

Régimen de las ayudas econdmicas

Un rasgo comun en el régimen de viviendas protegidas es la existencia, para pro-
motores y adquirentes de viviendas (articulo 6 y 8 del Decreto 41/2006), de prés-
tamos concedidos por entidades de crédito publicas y privadas en el &mbito de
convenios suscritos con el Ministerio de Vivienda, y de otras ayudas econdmicas
directas con cargo a fondos publicos.*

Requisitos de acceso para los adquirentes: no superar un umbral
determinado de ingresos familiares®’

Unicamente podran acceder a estas viviendas los que no superen un determinado
nivel de ingresos familiares.

Para calcular si se supera o no el umbral maximo de ingresos, el articulo 11 del
Decreto 41/2006, segun modificacion operada por Decreto 82/2008, de 6 de junio,

26. Se refiere a la subsidiacion de los préstamos convenidos y subvenciones a fondo perdido con cargo a los
presupuestos del Estado y subvenciones a fondo perdido con cargo a los presupuestos de la Generalitat, como
el cheque acceso, tanto para venta como para alquiler.

27. Articulos 11 y 12 del Decreto 41/2006.
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del Consell, parte de la cuantia de la base imponible general y del ahorro regula-
da en los articulos 48 y 49 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto
sobre la Renta de las Personas Fisicas incrementada en su caso con el importe que
resulte del articulo 20.2 y 3 de dicha Ley, correspondiente a la declaracion o decla-
raciones presentadas por cada uno de los miembros de la unidad familiar relativa
al periodo impositivo inmediatamente anterior, con plazo de presentacion vencido
a la solicitud de ayudas financieras a la vivienda.

La cuantia resultante se convertird en nimero de veces el Indicar Publico de Renta
de Efectos Multiples, que se ponderara en funcion de pardmetros como el denomi-
nado Ambito Territorial de Precio Mdximo Superior y el nimero de miembros de
la unidad familiar, seglin la tabla del articulo 11 del Decreto 41/2006.

Limitaciones de los adquirentes®

Los compradores de estas viviendas tienen como limitacion el no poder venderlas
intervivos ni ceder su uso durante el plazo de 10 afios desde la fecha de la forma-
lizacion de la compraventa.

La prohibicion de transmitir o de ceder el uso de estas viviendas quedara sin efecto
en los siguientes supuestos:

— Subasta y adjudicacion de la vivienda por ejecucion judicial del préstamo.

— Cambio de localidad del titular de la vivienda u otros motivos justificados,
siempre que exista autorizacion del Servicio Territorial competente.

— Familias numerosas que necesitaran adquirir una vivienda de mayor super-
ficie por el incremento del nimero de miembros de su unidad familiar o
discapacidad sobrevenida de uno de sus miembros.

— Personas mayores de 65 afos, que deseen trasladar su domicilio habitual y
permanente.

— Las personas con discapacidad y las victimas de la violencia de género o
del terrorismo que deseen trasladarse a otro alojamiento mas adecuado a sus
necesidades especificas.

— Todas aquellas personas que por sus circunstancias personales justificadas
necesiten trasladar su domicilio habitual y permanente a otra vivienda de
menores dimensiones.

— Duracion del régimen de proteccion publica.”

El periodo de duracion del régimen de proteccion publica serd como regla general
de 30 afios, a contar desde calificacion definitiva de la vivienda.*

28. Articulo 15 del Decreto 41/2006.

29. Articulo 16 del Decreto 41/2006, con modificacion del Decreto 82/2008.

30. El articulo 30 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, admite otra causa de extincion del régimen de protec-
cion publica de estas viviendas distinto del transcurso del tiempo de proteccion, como es la desclasificacion
voluntaria, forzosa o excepcional. La voluntaria se concedera de manera discrecional por la Administracion
siempre que no se deriven perjuicios para terceros e implicara el reintegro de las ayudas, bonificaciones y
exenciones percibidas por los adquirentes de las viviendas. La forzosa se acordara por infraccion grave o

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 305 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



Como excepciodn, las viviendas protegidas de precio concertado destinadas a venta
tendran un periodo de duracién de 15 afios desde su calificacion definitiva. Asimis-
mo, tendran un periodo de duracion de 10 afios desde su calificacion definitiva las
viviendas protegidas destinadas a arrendamiento de renta concertada.

Transcurridos los citados plazos, la vivienda quedard descalificada automatica-
mente.

Inscripcidn en el Registro Valenciano de vivienda con proteccion
publica

Seglin el articulo 18 del Decreto 41/2006, con modificacion operada por Decreto
82/2008, toda promocion de vivienda sujeta a algiin régimen de proteccion publi-
ca, tanto las destinadas a la venta como a su arrendamiento, deberan inscribirse
en un Registro publico, que en la Comunidad Valenciana se denomina «Registro
Valenciano de Vivienda con Proteccion Publicay.

Esta inscripcion se efectuara automaticamente por la Direccion General compe-
tente en materia de vivienda, al obtener el promotor la calificacion provisional.

Incumplimientos en materia de vivienda protegida

Para fiscalizar posibles incumplimientos por los promotores y adquirentes en vi-
vienda protegida, la Direccion territorial competente en materia de vivienda dispo-
ne de facultades de inspeccion (articulo 10 del Decreto 41/20006).

Una vez detectado un incumplimiento, existen determinadas medidas administra-
tivas de caracter sancionador que pueden aplicarse por la Administraciéon compe-
tente (articulo 17 del Decreto 41/2006).%"

3.4. Fases administrativas en la tramitacion del expediente
de vivienda protegida

Por expediente de vivienda protegida debe entenderse aquel conjunto de tramites
administrativos necesarios para calificar una vivienda como protegida.

La normativa reguladora de estas fases administrativas es dispersa, y en la Comu-
nidad Valenciana viene determinada por el articulo 46 de la Lvcv y los articulos 17
a 29 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Viviendas de Proteccion Publica.

Las fases de la calificacion de una vivienda como protegida son las siguientes:

muy grave al amparo de la Lvcy, y la excepcional se podra conceder por la Direccion General competente en
materia de vivienda, mediante resolucion motivada, cuando circunstancias excepcionales asi lo requieran.
31. Véase el apartado 3.5 del presente capitulo.
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1. Calificacion provisional

La calificacion provisional es el acto administrativo por el que una actuacion pro-
tegida en materia de vivienda se incorpora al régimen de proteccion publica, que-
dando sujeta a las limitaciones y beneficios previstos en la Lvcv y en las normas de
desarrollo (articulo 46.1 de la Lvcv).

La solicitaran los promotores de estas viviendas ante el Servicio Territorial corres-
pondiente antes de solicitar licencia y comenzar las obras, aportando en la solici-
tud (ajustada al modelo oficial normalizado), los siguientes documentos:*?

— Dos ejemplares del proyecto basico de ejecucion, redactado por técnico
competente y visado por el Colegio Oficial de Arquitectos.

— Los que acrediten la personalidad del solicitante y, en su caso, la representa-
cion que ostente.

— Certificado del Registro de la Propiedad acreditativo de la titularidad del
dominio o de otro derecho real que legitime la actuacion y estado de cargas,
cuya antigiiedad no podra ser superior a tres meses.

— Certificado municipal en el que conste, al menos, la clasificacion y califica-
cion urbanistica de los terrenos, si el terreno proviene de concurso publico,
si el terreno esté incluido en reserva obligatoria para viviendas de proteccion
publica, la dotacion de servicios urbanisticos de los que dispone el terreno
y la acreditacion de que se ha depositado la garantia de financiacion exigida
por la legislacion urbanistica aplicable.

— Compromiso escrito de hacer constar en los contratos de compraventa que
no se podra obtener la calificacion definitiva de las viviendas mientras el
Ayuntamiento no determine la conformidad con las obras de urbanizacion.

— Abono de las tasas correspondientes.

Los servicios territoriales competentes en materia de vivienda informaran
de las solicitudes de calificacion provisional desde el punto de vista técnico y
administrativo,* otorgando si procede dicha calificacion teniendo en cuenta la do-
cumentacion aportada y los informes de las unidades competentes.*

La resolucion de concesion de calificacion provisional contendra, como minimo,
los siguientes datos:*

— Régimen legal de viviendas de proteccion publica y signatura del expedien-
te, modalidad de promocion, identificacion del promotor y emplazamiento
de las viviendas.

— Régimen de uso.

32. Articulo 17 Decreto 90/2009, de 26 de junio.

33. Articulo 19.1 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.

34. Seglin el articulo 19.2 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, para proceder a la concesion de la calificacion
provisional se atendera a criterios de disponibilidad cuantitativa y financiera, adecuacion e idoneidad del em-
plazamiento y a la tipologia de la promocion, asi como cualesquiera otros criterios de interés social, desarrollo
sostenible y medioambiental, que considere la Direccion General competente en materia de vivienda.

35. Articulo 19.3 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.
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— Plazo de ejecucion de las obras.

— Numero de viviendas, superficies utiles por cada tipo y precios maximos
aplicables.

— Numero y superficie de locales comerciales objeto de proteccion.

— Garajes vinculados y no vinculados a las viviendas, y precios maximos.

— Trasteros, vinculados o no a las viviendas, y precios maximos.

— Anejos vinculados a las viviendas y precios maximos.

— Condiciones que puedan establecer los planes de vivienda y suelo.

— Tipo de promocion, en el supuesto de promociones especiales.

— Datos registrales del solar, o del derecho que faculte a construir.

— Reserva urbanistica del suelo en su caso.

— Periodo de proteccion de las viviendas.

— Otras especificaciones determinadas en el Decreto 90/2009, de 26 de junio.

La falta de respuesta en el plazo de un mes desde su solicitud implicara su conce-
sion por silencio administrativo.

Otorgada la calificacion provisional, ésta podra ser modificada en los supuestos
del articulo 22 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.*®

2. Consecuencias de la concesion de la calificacion provisional

Con la concesion de la calificacion provisional se hara entrega al promotor de una
cédula con la calificacion provisional, y éste solicitara licencia de obra en el Ayun-
tamiento correspondiente.

Seglin el articulo 21 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, la concesion de la califi-
cacion provisional determina el sometimiento de la promocion al régimen legal de
viviendas de proteccion publica, produciendo desde su notificacion los siguientes
efectos:

— El computo del periodo de ejecucion de las obras se efectuard a partir de esa
fecha.

— La formalizacion de la escritura de declaracion de obra nueva en construc-
cion y constitucion del régimen de propiedad horizontal.

— La percepcion de cantidades a cuenta, previa la correspondiente autoriza-
cion, y contratacion de las viviendas.

— El acceso a la financiacion especifica que corresponda con arreglo a la nor-
mativa de aplicacion.

— La obligacion de colocar en un lugar visible el cartel que identifique la pro-
mocidn de viviendas como de proteccion publica.

36. Estos supuestos son: @) Los que puedan determinar los planes de vivienda y suelo. b) Los derivados de
reformados de proyecto debidamente autorizados por el servicio territorial competente en materia de vivien-
da. ¢) Los cambios de titularidad autorizados por el servicio territorial competente en materia de vivienda. d)
Las prorrogas del plazo de ejecucion de obras autorizadas por dicho servicio territorial; y e) la variacion en
relacion con los socios de cooperativas o participantes en comunidades.
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3. Inicio de las obras

Las obras de las viviendas de proteccion publica deberan iniciarse una vez obte-
nida la cédula de calificacion provisional y la licencia municipal de edificacion.

En todo momento las obras deberan ajustarse a dicha licencia municipal y al pro-
yecto técnico que sirvid de base para la obtencion de la misma, observando las
condiciones de la cédula de calificacion provisional.

4. Calificacion definitiva

La calificacion definitiva es el acto administrativo por el que una actuacion prote-
gida en materia de vivienda queda incorporada, con efectos plenamente consoli-
dados, al régimen de proteccion publica.

La calificacion definitiva la solicita el promotor en el plazo de 30 meses desde la
obtencion de la calificacion provisional, dentro de los 30 dias siguientes a la fina-
lizacion de las obras.

En dicha solicitud, el promotor aportara en modelo normalizado ante el servicio
territorial competente en materia de vivienda los siguientes documentos:*’

— Un ejemplar del proyecto de ejecucion final definido en la normativa de
ordenacion de la edificacion aplicable, visado por el Colegio Oficial de Ar-
quitectos, que recoja fielmente el estado final de las obras.

— Licencia municipal de edificacion.

— Fotocopia compulsada de la escritura de obra nueva en construccion y cons-
titucion del régimen de propiedad horizontal, inscrita en el Registro de la
Propiedad.?®

— Original del certificado final de obra, suscrito por la direccion facultativa
(arquitecto o arquitecto técnico o aparejador), visado por los respectivos co-
legios profesionales.

— Acreditacion de que el edificio estd asegurado del riesgo de incendios, du-
rante el plazo de doce meses siguientes al certificado final de obra.

— Libro de ordenes y visitas, debidamente cumplimentado, y en el que figure
los datos identificativos el constructor, Codigo de Identificacion Fiscal en
caso de personas juridicas, y Numero de Identificacion Fiscal en el resto de
supuestos.

— Relacion de viviendas vendidas con el nombre de sus adquirentes y, en su
caso, declaracion jurada de las viviendas no vendidas hasta el momento de
la solicitud de la calificacion definitiva.

37. Articulo 24 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.
38. Se comprobara que la obra declarada concuerda con el proyecto de ejecucion final, la obra realizada y la
calificacion provisional.
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— Certificado de la Direccion Provincial de la Inspeccion de Telecomunicacio-
nes, en la que se haga constar la presentacion del correspondiente proyecto
técnico que ampara la infraestructura, y la del certificado o boletin corres-
pondiente.

— Justificante del pago de las acometidas de luz, agua y gas a las compaiiias
suministradoras, asi como boletines de estas acometidas sellados por los ser-
vicios administrativos competentes en materia de industria.

— Libro de gestion de calidad de la obra, conforme a la legislacion autondmica,
junto con el informe de la unidad de calidad de la edificacion adscrita a la
direccion general competente en dicha materia.

— Acta de recepcion de las obras o certificado municipal que acredite que las
obras de urbanizacion estan terminadas y recibidas por el Ayuntamiento co-
rrespondiente, si se trata de promociones ubicadas en programas de actua-
cion urbanistica.

— Justificante de la inscripcion de los ascensores, y monta coches en su caso,
en el Registro de Aparatos Elevadores de la Conselleria competente en ma-
teria de industria.

— Justificante de la contratacion del servicio de mantenimiento y puesta en
funcionamiento de la instalacion de placas solares.

La no resolucién en el plazo de tres meses de la solicitud por la Administracion
implicaré su denegacion, salvo que en la solicitud de calificacion definitiva se hu-
biera adjuntado un informe favorable de la correspondiente entidad de control de
calidad, en cuyo caso el silencio sera positivo.

La calificacion definitiva la concede la Administracion competente mediante en-
trega en modelo normalizado de una cédula una vez inspeccionadas las obras ya
terminadas, y previa constatacion de que se ajustan al proyecto que obtuvo la ca-
lificacion provisional. Esta cédula de calificacion definitiva contendra los mismos
datos recogidos en la cédula de calificacion provisional, si bien ahora con caracter
definitivo.*

En este sentido, los técnicos de los servicios territoriales competentes en materia
de vivienda inspeccionaran las obras terminadas con el objeto de comprobar la
adecuacion de la obra realizada a las condiciones del proyecto de ejecucion final
presentado y que son acordes con el proyecto aprobado en la ejecucion provisio-
nal, modificaciones autorizadas y demas condiciones fijadas en la cédula de cali-
ficacion provisional .*

Advertidas deficiencias constructivas o de cualquier otra causa, subsanables, que
impidieran el otorgamiento de la calificacion definitiva solicitada, el Servicio Te-
rritorial competente comunicara al promotor el plazo y las condiciones necesarias
para proceder a la subsanacion y concesion de dicha calificacion definitiva.

39. Articulo 25.2 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.
40. Articulo 25.1 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.
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La Administracion competente puede denegar motivadamente la calificacion defi-
nitiva si a la vista de las obras finalizadas constata que dichas obras no se ajustan
al proyecto que obtuvo la calificacion definitiva.*’ Contra dicha denegacion, el
promotor podré interponer recurso de alzada ante el director genera competente
en materia de vivienda.

Otorgada la calificacion definitiva, ésta podra ser modificada en los supuestos del
articulo 29 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.*

5. Consecuencias de la calificacion definitiva

Con esta calificacion definitiva la promocion adquiere la condicion definitiva de
viviendas sujetas al régimen de proteccion publica.

El régimen de uso de las viviendas de proteccion publica se determina en la misma
cédula de calificacion definitiva. Su principal efecto es que las viviendas podran
usarse y ocuparse mediante la entrega de las llaves a los adquirentes, en el plazo
de tres meses, facultandose para la contratacion de los servicios correspondientes
de energia eléctrica, agua, telecomunicaciones y otros necesarios para habitar las
viviendas.*

Este efecto es el que se produce de manera equivalente en las viviendas libres con
el otorgamiento de la licencia de ocupacion.

La concesion de la calificacion definitiva comporta, asimismo, los siguientes efec-
tos complementarios:*

— Consolidacion plena de la financiacion especifica que corresponda segun
el Plan o la normativa de aplicacion, asi como la posibilidad de iniciar los
procedimientos de pago de las ayudas publicas correspondientes.

— Confirmacion o reconocimiento de los beneficios fiscales de aplicacion, con-
forme a la Ley General Tributaria o en las normas autonémicas de aplica-
cion.

— Comienzo del computo del plazo de duracion del régimen de proteccion
publica.

41. Segun el articulo 26 del Decreto 90/2009, de 26 de junio, en estos casos los adquirentes de viviendas
podran, si la denegacion de la calificacion definitiva es imputable al promotor, resolver el contrato y solicitar
al Servicio Territorial la incoacion de expediente sancionador al promotor y la rehabilitacion del expediente
a su favor, cuando medie contrato de compraventa o cantidades entregadas a cuenta y no se haya optado por
su resolucion.

42. El articulo 29 del Decreto 90/2009, de 26 de junio sefiala que la calificacion definitiva s6lo podra ser modi-
ficada o anulada mediante los procedimientos de la Ley 30/92, de 26 de noviembre, y ejercitando, en su caso,
el correspondiente recurso contencioso-administrativo. Se admite la modificacion de la cédula de calificacion
definitiva mediante resolucion del Servicio Territorial competente en materia de vivienda cuando se trate de
obras de modificacion, mejora o reforma de las viviendas incluidas en la referida cédula y realizadas previa
autorizacion de dicho Servicio Territorial, siempre que ello no implique incremento de las superficies utiles.
43. Articulo 33.5 de la LorcE, 12 del Decreto 90/2009, de 26 de junio y 46.2 de la Lvev.

44, Articulo 28 del Decreto 90/2009, de 26 de junio.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 3N Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



— Sometimiento al uso, conservacion, aprovechamiento y sancionador estable-
cido en la Lvcv y en el Decreto 90/2009, de 26 de junio.

— Formalizacion de la escritura de compraventa en el plazo de tres meses de
los contratos privados de compraventa realizados con anterioridad a dicha
calificacion.

— Comienzo del plazo de responsabilidad civil extracontractual decenal.*

3.5. Principales efectos del incumplimiento de las normas
de vivienda protegida en la Comunidad Valenciana

En supuestos de incumplimiento por parte de promotores y adquirentes de las
normas sobre vivienda protegida, existe una amplia gama de consecuencias admi-
nistrativas previstas en la normativa aplicable, todas ellas acumulables.

Segun la Lvcv, cabe distinguir cuatro consecuencias:

3.5.1. Expediente sancionador

Constatado un incumplimiento por parte de los adquirentes o usuarios de estas
viviendas, la Direccion Territorial de la Conselleria de vivienda quedara facultada
para iniciar un expediente sancionador tendente a la imposicion de una sancion
econdmica.

A este respecto, existe detallado un cuadro de infracciones leves, graves y muy
graves segun la mayor o menor gravedad de los hechos.*

Asi, por ejemplo, constituye una infraccion muy grave el acceso a este tipo de vi-
viendas superando los limites establecidos de ingresos y el incumplimiento de las
demas condiciones establecidas por la normativa vigente, el falseamiento de los
datos exigidos para el acceso a este tipo de viviendas o no ajustar la ejecucion final
de las obras de proteccion publica al proyecto calificado provisionalmente por la
Administracion, en lo relativo a superficies, disefios y habitabilidad, de manera
que impida la obtencion de la calificacion definitiva.

Segun el articulo 78 de la Lvcv, los plazos de prescripcion son de seis meses para
las infracciones leves, dos afios para las graves y de tres afios para las muy graves.
En cuanto a las sanciones, estas prescriben al afio si son impuestas por infraccio-
nes leves, dos afios si son impuestas por infracciones graves y de tres afios si lo son
por infracciones muy graves.

45. En este sentido, la cédula de calificacion definitiva no exonera de responsabilidad a promotores, facultati-
vos, constructores y restantes agentes de la edificacion por vicios, defectos o incumplimientos constructivos,
ni por obras mal ejecutadas. La inspeccion previa a la concesion de esta calificacion no tiene efecto liberatorio
alguno sobre tales extremos (articulo 28.7 del Decreto 90/2009, de 26 de junio).

46. Articulos 66 a 71 Lvcv.
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Si en un mismo expediente sancionador concurren diversas infracciones, cada una
de ellas podra ser objeto de la correspondiente sancién. Del mismo modo, cuan-
do la infraccidn o infracciones afecten a varias viviendas, aunque pertenezcan al
mismo edificio, podran imponerse tantas sanciones como infracciones se hayan
cometido en cada vivienda.

— Clases de sanciones:
1. Multa econdémica.

La rvev regula las correlativas sanciones econdmicas por la comision de
este tipo de infracciones. Y asi, por una infraccion leve se prevén multas
entre 150 y 600 €, por graves entre 600 y 3.000 €, y por muy graves entre
3.000 € y 30.000 €.¥

2. Descalificacion de la vivienda.

A los autores de infracciones graves y muy graves se les puede imponer
como sancion la descalificacion de la vivienda como protegida, con pér-
dida de los beneficios tributarios obtenidos y su devolucion incrementada
por los intereses legales correspondientes.

Esta descalificacion implicara la imposibilidad durante el plazo de diez
afios, a contar desde la fecha de la descalificacion, de poder concertar ven-
tas o arrendamientos a precios superiores a los establecidos para las vi-
viendas con proteccion publica. Esta medida complementaria no supondrd,
en ninguin caso, una reduccion del plazo minimo exigible para solicitar la
descalificacion a titulo voluntario que se establezca reglamentariamente

3. Pérdida y devolucion de las ayudas economicas percibidas.

A los autores de infracciones graves y muy graves también se les puede
imponer como sancion la pérdida y devolucidn, incrementada con los inte-
reses legales, de las ayudas econdmicas percibidas, en el caso de infraccio-
nes al régimen de financiacion protegida en la promocion y adquisicion de
viviendas, asi como al régimen legal de viviendas de proteccion publica.

4. Inhabilitacion temporal.

A los autores de infracciones graves y muy graves se les puede imponer
como sancion, ademas, la inhabilitacion temporal de uno a cinco afos
para intervenir en la redaccion de proyectos, o en la construccion de vi-
viendas de proteccion publica, o rehabilitacion de viviendas con algin
tipo de ayuda o financiacion protegida en calidad de técnicos, promotores
y constructores.

47. Articulo 71 de la Lvev.
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3.5.2. Expropiacion

Conjuntamente con la sancion, la Administracion competente puede promover la
expropiacion de la vivienda protegida objeto de incumplimiento (articulo 57.4 de
la Lvev).

La justificacion seria un incumplimiento de la funcion social de la propiedad, y el
infractor se veria privado de la propiedad de la vivienda previo pago por la Gene-
ralitat de su justiprecio.

Las causas por las que cabria la expropiacion serian:

* Destinar vivienda a usos no autorizados o la alteracion del régimen de uso
de la misma, establecido en la cédula de calificacion definitiva.

* No destinar vivienda a domicilio habitual y permanente o mantenerla desha-
bitada sin justa causa durante un plazo superior a tres meses.

* La utilizaciéon de otra vivienda construida con financiacion publica, salvo
cuando se trate de titulares de familia numerosa en el marco normativo re-
gulador de esta situacion.

» Falsedad documental de los adquirentes de la vivienda en cualquier hecho
determinante de la adjudicacion en las declaraciones y documentacion exi-
gida para el acceso a la vivienda.

3.5.3. Desahucio o pérdida del derecho de uso

Los propietarios de las viviendas protegidas (generalmente la Generalitat) podran,
ademas de imponer las sanciones que procedan, instar el desahucio de los benefi-
ciarios, arrendatarios u ocupantes de estas viviendas en casos de incumplimientos
graves, mediante la intervencion de la fuerza publica para el desalojo de las vi-
viendas (articulo 57.5 de la Lvcv).

En estos casos, se habilita a los 6rganos competentes en materia de vivienda de la
Generalitat acordar, previa tramitacion del correspondiente expediente administra-
tivo, el desahucio y, en su caso, el lanzamiento de los ocupantes, arrendatarios o
beneficiarios de las viviendas de su propiedad.

3.5.4. Otras consecuencias

Las anteriores consecuencias administrativas son compatibles con la exigencia al
infractor de la reposicion de la situacion alterada a su estado original. Asimismo,
a los infractores se les puede imponer la obligacion de reintegrar las cantidades
indebidamente percibidas, asi como la realizacion de las obras de reparacion y
conservacion y las necesarias para acomodar la edificacion a las normas técnicas
que le sean de aplicacion.
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3.6. Disposiciones de la normativa urbanistica valenciana
sobre vivienda protegida

Ante el interés publico y social por la promocidn de viviendas de proteccion publi-
ca, también la normativa urbanistica valenciana ha establecido una serie de instru-
mentos para facilitar la promocion y el acceso a este tipo de viviendas.

Tres son los instrumentos urbanisticos fundamentales:

1. Prevision desde los Planes Generales de viviendas protegidas en suelos do-
tacionales de la Red Primaria*®

Los articulos 52.2 d) de la Luv y 108. b) del roGTU, establecen que los Planes
Generales deberan prever necesariamente, entre los elementos de la red primaria
de reserva de suelo, suelo dotacional (publico o privado) destinado a «viviendas
dedicadas a residencia permanente en régimen de alquiler para personas mayores,
discapacitadas o menores de 35 afios».

La novedad que introduce la normativa urbanistica valenciana es la exigencia de
que los Planes Generales prevean que una parte del suelo dotacional publico o
privado de su red primaria se desvincule de su destino dotacional y se destine a la
edificacion de vivienda protegida para uso particular, si bien con la limitacion del
destino establecida en los articulos mencionados.

2. Obligacion municipal de destinar a viviendas sujetas a algun régimen de
proteccion publica el suelo municipal integrante del patrimonio publico del
suelo.

La normativa urbanistica valenciana establece unas limitaciones a los municipios
en el destino de su patrimonio publico de suelo, al objeto de incentivar la promo-
cion de viviendas de proteccion publica.

Esta limitacion presenta dos modalidades segun las clases de municipios:

a) Municipios de mas de 10.000 habitantes: estos municipios deberan destinar
integramente su patrimonio publico de suelo* correspondiente al tanto por
ciento de cesion del aprovechamiento urbanistico que le corresponda por
actuaciones urbanisticas en suelo urbanizable residencial (10 % de dicho
aprovechamiento) a la promocién de viviendas de proteccion publica (arti-
culo 262.1 de la Luv).

48. La red primaria es un suelo dotacional estructural que viene definido en el articulo 52.2 de la Luv (véase
el capitulo 1 del presente manual).

49. Dentro de las clases de bienes de propiedad municipal, una tipologia caracteristica es el denominado «pa-
trimonio publico de suelo», constituido por aquellos bienes municipales (integrantes por ingresos dinerarios
y suelo) cuyo destino es el interés general o social. La mayor parte de este patrimonio ptblico de suelo se ob-
tiene en la ejecucion de Programas de Actuacion Integrada en suelo urbanizable residencial, donde cualquier
Ayuntamiento va a adquirir necesariamente el 10 % del suelo total de la Unidad de Ejecucion, que integrara
su patrimonio publico del suelo.
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Se admite que este destino se realice bien mediante promocion directa, bien
por enajenacion gratuita u onerosa del suelo vinculada a tal fin.

b) Municipios con poblacion comprendida entre 5.000 y 10.000 habitantes:
estos municipios estaran obligados a afectar los bienes del Patrimonio Mu-
nicipal del Suelo, o los recursos derivados de su transmision, a usos sociales
de caracter publico, preferentemente a la promocion y construccion de vi-
viendas sujetas a proteccion publica, al menos en una proporcion no inferior
al 25 % de dicho patrimonio en el ejercicio correspondiente (articulo 262.2
de la Luv).

Excepciones a este régimen legal:

— Se admite (articulo 262.3 de la Luv) que mediante resolucion del conseller
competente en Vivienda pueda eximirse hasta el 50 % de la obligacion a los
municipios cuando la demanda de vivienda protegida esté satisfecha jus-
tificadamente en el municipio, o si el municipio acredita la necesidad de
destinar ese suelo a otros usos de interés publico distintas a la vivienda pro-
tegida. En supuestos excepcionales y muy justificados la exencion, por estos
motivos, podra alcanzar el 100 %.

— Cuando los municipios dispongan de un programa de caracter plurianual
(articulo 262.4 de la Luv) destinado a cubrir las necesidades de viviendas
sujetas a algin régimen de proteccion publica, convenido con la Conselleria
competente en vivienda, quedaran eximidos de las exigencias legales de los
apartados 1y 2 del articulo 262 de la Luv.

3. Prevision desde los instrumentos de planeamiento de reservas de suelo con
destino a viviendas sujetas a régimen de proteccion publica.

La normativa urbanistica valenciana establece unos limites indisponibles al plani-
ficador municipal en cuanto al destino de su suelo residencial, al objeto de facilitar
el desarrollo del régimen de proteccion publica de vivienda.

Estos limites se contienen en la Disposicion adicional sexta de la Luv, segin la
redaccion operada por el Decreto-ley 1/2008, de 27 de junio, del Consell, de me-
didas urgentes para el fomento de la vivienda y el suelo.

En dicha disposicion se establecen las siguientes medidas para destinar suelo a
vivienda de proteccion publica:

a) Los instrumentos de planeamiento, en los suelos residenciales sujetos a ac-
tuaciones integradas, deberan establecer la reserva de viviendas sujetas a
algun régimen de proteccion publica para atender la demanda que se prevea
en el Sistema Territorial de Indicadores de Demanda de Vivienda aprobado
por la Conselleria competente en la materia.

@ Carlos Castello Grafnana - ISBN: 978-84-695-7655-7 316 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



En este sentido, el planeamiento general de todos los municipios debera
adecuarse a las previsiones establecidas en dichos indicadores mediante una
modificacion del planeamiento, que sera aprobada por la Conselleria com-
petente por razon de la materia.

b) En los municipios con poblacion superior a 50.000 habitantes o con creci-
miento urbano en los cinco afios anteriores superior a diez viviendas por
cada mil habitantes y afio, la reserva establecida en funcion de los indicado-
res territoriales de demanda en ninglin caso podra ser inferior al 30 % de la
edificabilidad residencial prevista por la ordenacion urbanistica en el suelo
que vaya a ser objeto de programacion o de nueva creacion.*

¢) En aquellos ambitos o sectores que por su tipologia, o por no estar destina-
dos preferentemente a primera residencia, no se consideren aptos para la
construccion de la totalidad de la reserva destinada a viviendas sometidas
a algiin régimen de proteccion publica se podra reducir la citada reserva de
manera motivada y previa aprobacion del Ayuntamiento y de la Generalitat
y adopcion del procedimiento sefialado en el parrafo siguiente y sin que la
reserva resultante sea menor que la edificabilidad correspondiente al por-
centaje publico de aprovechamiento que le corresponda a la Administracion.
Igualmente, los &mbitos o sectores de suelo urbano que por su reducida edi-
ficabilidad residencial no permitan la reserva de una parcela minima con tal
vinculacion quedaran eximidos del cumplimiento de tal reserva en su ambito
territorial.”’

d) En las actuaciones de especial relevancia que tenga un interés estratégico,
sean de iniciativa publica o privada, podra reducirse hasta un 15 % la edi-
ficabilidad residencial destinada a viviendas sometidas a algin régimen de
proteccion publica, si bien debera justificarse que a nivel municipal se cum-
ple la reserva global de viviendas sometidas algiin régimen de proteccion
publica.

e) Los instrumentos de planeamiento que comporten una modificacion de la
ordenacion estructural con aumento de la edificabilidad residencial prevista
en el Plan General deberan establecer una reserva de vivienda protegida
adicional respecto a dicho incremento.

Se exceptiia de esta reserva los &mbitos o sectores de suelo urbano que por
su reducida edificabilidad residencial no permitan la reserva de una parcela
minima. Tampoco deberan establecer esta reserva los planes de reforma inte-
rior en suelo urbano que comporten la delimitacion de un sector no previsto

50. La citada reserva solo se exigira para la edificabilidad residencial que exista en cada d&mbito de actuacion
integrada, sea cual sea el uso predominante en la misma.

51. La parte de vivienda sujeta a regimenes de proteccion publica correspondiente a los sectores referidos
podra ubicarse en otros &mbitos o sectores del municipio, debiendo quedar garantizado el equitativo reparto
de cargas y beneficios, bien mediante la técnica del aprovechamiento tipo, bien mediante la compensacion
economica a determinar reglamentariamente, y debiendo destinarse dicha compensacion exclusivamente a la
obtencion de suelo para la vivienda protegida sustituida. En todo caso debera cumplirse la reserva global de
suelo establecida con esta vinculacion de destino en el conjunto del municipio.
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en el planeamiento general y que no incrementa la edificabilidad residencial
del ambito.

En el caso de que la modificacion previera la implantacion de la reserva en
sectores diferentes del que constituye su objeto, deberd procederse al de-
sarrollo previo o simultdneo del sector que alberga la reserva adicional de
vivienda sujeta a regimenes de proteccion publica.

/) En las fichas de planeamiento y gestion de los instrumentos de planeamiento
se contendrd, de manera justificada, la distribucion concreta de los porcen-
tajes en funcion del régimen de proteccion. La reserva de vivienda sometida
a algln régimen de proteccion, sea cual fuere el porcentaje destinado a la
misma, serd, como minimo, el 70 % de la reserva prevista destinada al régi-
men de precio general y régimen especial, y el resto al régimen concertado
u otros de aplicacion.

3.7. Porcentaje de suelo destinado a vivienda protegida
en la normativa urbanistica estatal

El legislador estatal no ha olvidado su preocupacion por el acceso de los ciudada-
nos a una vivienda digna, y mas allé de la actividad puramente de fomento, ha re-
gulado con caracter basico medidas tendentes a garantizar el acceso a la vivienda.

Por ello, en el actual Texto Refundido de la Ley de suelo estatal (Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 20 de junio), aparecen varias referencias a este derecho,
con la intencion de uniformar en cuanto al minimo la regulacion contenida en las
diversas leyes urbanisticas respecto a la reserva de terrenos para la construccion de
viviendas sujetas a algiin régimen de proteccion, que pueden ampliar o extender la
reserva establecida en la legislacion estatal.*

De conformidad con el articulo 10.1 b) del mencionado texto legal, las administra-
ciones publicas, en particular las competentes en materia de ordenacion territorial
y urbanistica, estan obligadas a destinar suelo adecuado y suficiente para uso
residencial, con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta
a un régimen de proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio
maximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda.

Aunque de la citada disposicion legal se infiere que esta reserva de suelo serd la
determinada por la legislacion urbanistica de cada comunidad auténoma, o por
los instrumentos de planeamiento aprobados al amparo de la misma, dicho arti-
culo indica expresamente que el porcentaje obligatorio para vivienda protegida

52. Véase el articulo del letrado del Consejo Consultivo de Extremadura Antonio Alonso («Estandares urba-
nisticos como limites a la potestad de planeamiento»), publicado en la Revista Prdctica Urbanistica, editorial
La Ley, de noviembre de 2011, n.° 109).

53. Basicamente ayuntamientos.
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comprenderd, como minimo, el 30 % de la edificabilidad residencial prevista por
la ordenacion urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de
urbanizacion.

Afade el articulo 10.1 b) que la legislacion autonémica podra fijar o permitir excep-
cionalmente una reserva inferior para determinados municipios o actuaciones, siem-
pre que se garantice el cumplimiento integro de la reserva en su dmbito territorial
correspondiente y su localizacion sea respetuosa con el principio de cohesion social.

El propio Texto Refundido de la Ley de suelo estatal, en su Disposicion transitoria
primera, admite la no aplicacion de la reserva sefialada del 30 % en los instrumen-
tos de ordenacion de los municipios de menos de 10.000 habitantes en los que, en
los dos ultimos afios anteriores al del inicio de su procedimiento de aprobacidn, se
hayan autorizado edificaciones residenciales para menos de 5 viviendas por cada
mil habitantes y afio, siempre y cuando dichos instrumentos no ordenen actuacio-
nes residenciales para mas de 100 nuevas viviendas, asi como los que tengan por
objeto actuaciones de reforma o mejora de la urbanizacion existente en las que el
uso residencial no alcance las 200 viviendas.

4. Las normas de diseno y calidad
(DCc-09)

4.1. Antecedentes normativos

Con anterioridad a la normativa actual, el conjunto de normas en el ambito de la
Comunidad Valenciana que regulaban la cuestion de la habitabilidad y disefio de
las viviendas eran las denominadas normas HD-91.

Estas normas eran fundamentalmente dos:

— Decreto 85/1989, de 12 de junio, del Consell de la Generalitat Valenciana,
por el que se aprueban las Normas de Habitabilidad y Disefio de Viviendas
en el &mbito de la Comunidad Valenciana.

— Orden de 22 de abril de 1991, del Conseller de Obras Publicas, Urbanismo y
Transportes, por la que se aprueba la modificacion y el texto refundido que
desarrolla las normas de habitabilidad y disefio de viviendas en el ambito de
la Comunidad Valenciana.

Mientras la primera norma fue derogada por el Decreto 286/1997, de 25 de no-
viembre, sobre habitabilidad, disefio y calidad de viviendas, la segunda norma
tenia caracter reglamentario y ha estado vigente con la denominacion Hp-91 hasta
el 7 de enero de 2010, fecha de entrada en vigor de la actual normativa (normas de
disefio y calidad pc/09).
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La caracteristica esencial de dicha Orden de 22 de abril de 1991 era que coexistia
desde el ano 2006 con el Codigo Técnico de la Edificacion y determinaba junto a
éste, en la Comunidad Valenciana, las exigencias de espacio, salubridad, dotacio-
nes y estanqueidad (pardmetros de habitabilidad) tanto de las viviendas como de
los edificios de nueva planta o ya existentes, y de cuyo cumplimiento dependia la
habitabilidad o no de los inmuebles.

4.2. Fundamento de las actuales normas pc/09

La actuales normas pc/09 fueron aprobadas por Orden de 7 de diciembre de 2009,
de la Conselleria de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda,* por la que se
aprueban las condiciones de disefio y calidad, en desarrollo del Decreto 151/2009,
de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban las exigencias basicas de di-
sefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento.

Segun el Preambulo de la referida Orden de 7 de diciembre de 2009, una vez es-
tablecidas en el mencionado Decreto las exigencias basicas de disefio y calidad
de los edificios de vivienda, era necesario, como eslabon siguiente de la cadena
normativa en materia de calidad de la edificacion derivada de la LOE y la LOFCE,
la aprobacion de las condiciones técnicas que facilitasen la aplicacion y materia-
lizacion de dichas exigencias de disefio y calidad en los edificios de vivienda y
alojamiento.

Con esta nueva Orden se aprueban para la Comunidad Valenciana las condiciones
de disefio y calidad correspondientes a las diferentes situaciones que se presentan
para la construccion de los edificios, ya se trate de nueva construccion, que conten-
gan viviendas adaptadas, afecten a edificios destinados a alojamiento o que fueran
sometidos a rehabilitacion en cualquiera de los casos citados.

Asimismo, esta Orden permite actualizar y poner al dia las antiguas normas de
habitabilidad y disefio del afio 1991, a las que viene a derogar y sustituir, asi como
la adecuacion al nuevo marco normativo nacido de la Lo y la LoFCE, y completado
con la aprobacion del cTE.

4.3. Estructura de las normas pc/09
La Orden de 7 de diciembre de 2009 (normas pc/09) se estructura en tres Anexos
diferenciados: anexo 1 (Condiciones de disefio y calidad en edificios de vivienda y

en edificios para alojamiento), anexo 11 (Terminologia) y anexo 11 (Graficos).

Sucintamente, su contenido en el siguiente:

54. Publicada en el Diario Oficial de la Generalitat Valenciana n.° 6168, de 18 de diciembre de 2009, y en-
trando en vigor el 7 de enero de 2010.
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Anexo 1

El contenido normativo de las normas pc/09 se recoge en este anexo, constituido
por 26 articulos y cuatro capitulos, conforme al siguiente esquema:

— Capitulo 1. Edificios de vivienda (Secciones primera y segunda: condiciones
de funcionalidad y habitabilidad de la vivienda y el edificio).”

— Capitulo 1. La vivienda adaptada.*

— Capitulo m1. Edificio para alojamientos.”’

— Capitulo 1v. Rehabilitacion.*®

Anexo 11

Bajo la denominacién Terminologia, aborda la definicion de las distintas expre-
siones contenidas en el articulado del Anexo 1 (alturas, superficies construidas y
utiles, residuos ordinarios, linea de huella, servicios comunes de uso colectivo,
ventilacion natural...)

Anexo 111

Contiene doce graficos ilustrativos sobre los aspectos regulados en el Anexo 1 (re-
lacion entre los distintos espacios o recintos, dimensiones lineales, circulaciones
horizontales y verticales del edificio, huecos exteriores, aparcamientos e ilumina-
cion natural).

55. Regula aspectos como las superficies utiles minimas, la relacion entre los distintos espacios o recintos,
las dimensiones lineales, las circulaciones horizontales y verticales, el equipamiento, los patios y locales del
edificio, los huecos de servicio y exteriores, los aparcamientos, la iluminacion natural y la ventilacion.

56. Regula, ademas de generalidades, las dimensiones lineales y las circulaciones horizontales de la vivienda
adaptada.

57. Regula la composicion, superficies minimas en los edificios para alojamiento, el equipamiento e instala-
ciones en unidades de alojamiento y en edificios para alojamiento, los patios de los edificios para alojamiento
y las generalidades para estos edificios.

58. Regula la aplicacion, en materia de rehabilitacion, las circulaciones horizontales y verticales del edificio y
el denominado documento reconocido.

@ Carlos Castello Granana - ISBN: 978-84-695-7655-7 321 Derecho de la edificacion - UJI - DOI: http://dx.doi.org/10.6035/Sapientia75



5. La licencia de ocupacion
en la Comunidad Valenciana

5.1. Concepto y significado

La licencia de ocupacion es un tipo de licencia municipal a que aluden los articu-
los 191.1 f) de la Luv y 465.1 d) del roGTU, dentro de la enumeracidn de los actos
sujetos a licencia, cuyo régimen juridico inicamente resulta aplicable a la vivien-
da libre y no a la vivienda protegida, que dispone de su normativa especifica.

Se regula en los articulos 32 y siguientes de la LoFcE, ley que ha derogado la an-
terior normativa aplicable sobre la materia (Decreto 161/1989, de 30 de octubre,
del Consell de la Generalitat Valenciana). En este sentido, la licencia de ocupacion
viene a sustituir a la anterior cédula de habitabilidad.

El articulo 5 parrafo 1.° de la Lvcv exige como requisito necesario para ocupar la
vivienda libre la obtencion de la licencia municipal de ocupacion.

Segun el articulo 34 de la LorcE el peticionario de esta licencia sera siempre el pro-
motor, que solicitara una sola licencia para todo el edificio o promocion de vivien-
das, y no varias licencias para cada una de las viviendas que integran la promocion.

Esta licencia ha de solicitarse en el Ayuntamiento correspondiente a la finalizacion
de las obras de edificacion, y su otorgamiento tiene un doble significado (articulo
32 de la LoFcE):>’

— Por un lado, en su concesion el Ayuntamiento esta reconociendo que la obra
ejecutada se ajusta al proyecto, a la licencia de obra solicitada y a la norma-
tiva de aplicacion.

— Por otro, implica también reconocer que el edificio es adecuado para su uso
residencial, es decir, que retine las condiciones de habitabilidad establecidas
en la normativa aplicable, de modo que puede ser ocupado y habitado con-
forme a su destino residencial.

Asumiendo este significado, el otorgamiento de la licencia de primera ocupacion a
un grupo de viviendas o a cualquier otro tipo de edificio no puede generar responsa-
bilidad municipal por un supuesto incumplimiento del constructor u otros responsa-
bles de los pactos juridico-privados que rigieron la compraventa de estas viviendas,
pues no es objeto de dicha licencia comprobar la observancia de dichos pactos.®

59. Como viene reiterando el Tribunal Supremo (sts de 22 de enero de 1986 y 2 de octubre de 1999, entre
otras), la licencia de primera ocupacion es la expresion técnica de la necesaria comprobacion de si el edificio
se acomoda a las previsiones contenidas en la licencia. Ademas, a través de ella se verifica si el edificio puede
destinarse al uso por estar en zona apropiada y reunir condiciones técnicas de seguridad y salubridad.

60. Véase el articulo «Breves apuntes sobre las competencias de los ayuntamientos madrilefios en el control
de la calidad de la edificacion», de Ignacio Sanz Jusdado, publicado en la Revista Prdctica Urbanistica, ed.
La Ley (numero 45, enero 2006).
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5.2. Plazo de otorgamiento

Desde la solicitud, el plazo para el otorgamiento de la licencia de ocupacion seréd
de un mes (articulo 195.1 a) de la Luv).¢!

De conformidad con el articulo 35 de la LorcE, transcurrido el plazo de resolucion
sin haberse notificado ésta, el interesado podra entender estimada su peticion por
silencio administrativo.

Sin embargo, esta prevision del articulo 35 de la LorcE debe entenderse derogada
tras la promulgacion del articulo 23.1 e) del Real Decreto Ley 8/2011, de 1 de
julio, en el que se establece expresamente la desestimacion por silencio negativo
de las licencias de primera ocupacion de las edificaciones de nueva planta, casas
prefabricadas e instalaciones similares por el transcurso del plazo legal para su
otorgamiento. Aunque podria entenderse que el silencio positivo si seria aplicable
a las licencias de segunda o posterior transmision, lo cierto es que el hecho de que
las mismas se sujeten al procedimiento de declaracion responsable, en el que no
existe resolucion expresa, hace inviable asumir este planteamiento.

5.3. Finalidad

La finalidad fundamental que se persigue con su otorgamiento es que habilita la
contratacion con las compaifiias suministradoras de energia eléctrica, agua, gas,
telecomunicaciones, etc., la conexidn de estos servicios en el inmueble, de modo
que sin la licencia de ocupacion los usuarios finales de la vivienda no podran con-
tratar estos servicios (articulo 32.3 de la LoFCE).

En este sentido, el parrafo 3.° del articulo 5 de la Lvcv dispone:

Las compaiiias suministradoras de los servicios de abastecimiento de agua, energia eléctrica,
gas ¢ infraestructuras de telecomunicaciones, no podran contratar ¢ iniciar el suministro sin la
previa acreditacion de la obtencion de la licencia municipal de ocupacion.

En definitiva, sin la licencia de ocupacion los usuarios de las viviendas no dispon-
dran de los servicios de agua, luz, gas, telefonia, etc.®

61. Existe una contradiccion normativa en cuanto al plazo para entender estimada la licencia de primera
ocupacion por silencio administrativo, dado que aunque el articulo 195.1 a) de la Luv sefala que el plazo de
otorgamiento serd de un mes, el articulo 34.5 de la LorcE habla de tres meses. Se trata de dos normas de la
Comunidad Valenciana con rango de ley e idéntica posicion jerarquica. Si aplicamos el principio de ley pos-
terior para resolver el conflicto, seria preferente la aplicacion de la Luv. Sin embargo, si se aplica el principio
de especialidad, la LoFCE es mas especifica en materia de edificacion que la Luv, por lo que aquella seria de
preferente aplicacion. En cualquier caso, debe entenderse como preferente el plazo de un mes, por ser un plazo
emanado de una norma posterior que beneficia mas al ciudadano y exige una mayor diligencia de tramitacion
en la Administracion competente para otorgar dicha licencia. Esta controversia no alcanza a la renovacion de
las licencias ocupacion, dado que conforme a la nueva normativa emanada de la Directiva de Servicios estos
supuestos no estan sujetos a licencia sino a declaracion responsable, por lo que no existe resolucion expresa
ni plazo concreto para ello.

62. Como se ha visto, en las viviendas protegidas esta contratacion no se obtiene con la licencia de ocupacion
(innecesaria en estos casos) sino con la Cédula de Calificacion definitiva (articulo 46.2 de la Lcve y 33.5 de
la LOFCE).
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5.4. Clases

Se pueden clasificar en licencias de primera ocupacion y en licencias de segunda
0 posterior ocupacion.

La licencia de primera ocupacion se solicitard en los edificios de nueva construc-
cion, que nunca han sido habitados hasta ese momento.

La licencia de segunda o posterior ocupacion se otorgara en relacion con aque-
llos edificios ya existentes que cuenten con una anterior licencia de primera ocu-
pacion, y que deban renovar la misma por concurrir alguna de las siguientes
circunstancias:®

— Cuando exista una segunda o posterior transmision de la propiedad (el usua-
rio inicial vende la vivienda), siempre y cuando hubiese transcurrido mas de
diez afios desde el otorgamiento de la primera licencia de ocupacion.

— Cuando resulte necesario formalizar un nuevo contrato de suministro de
agua, gas o electricidad con las entidades suministradoras, siempre y cuando
hubiesen transcurrido mas de diez afios desde el otorgamiento de la primera
licencia de ocupacion.

— Cuando se altere del uso inicial del edificio, sin limite temporal.**

— Cuando se realicen obras de ampliacion, modificacidn, reforma o rehabili-
tacion que alteren su configuracidn arquitectdnica, o que modifiquen esen-
cialmente el conjunto del sistema estructural u otros elementos o partes
del edificio afectados por los requisitos basicos de la edificacion, sin limite
temporal.

— Cuando se realicen obras totales o parciales sobre edificaciones catalogadas
(de valor histdrico-artistico-cultural) o con proteccion ambiental, sin limite
temporal.

5.5. Documentacion

Para obtener la licencia de primera ocupacion, el promotor deberd aportar ante
el Ayuntamiento donde se ubique el inmueble, sin perjuicio de la documentacion
administrativa preceptiva,® la siguiente documentacion técnica:®

63. Conforme al articulo 33.2 de la LOFCE.

64. Por ejemplo, en los supuestos de transito de un uso residencial a una actividad, o de un uso de vivienda a
un uso hotelero.

65. Se refiere al cIF o el DN, a la copia de escritura de apoderamiento y de su condicion de promotor, etc.

66. Segun los articulos 486.7 del RoGTU y 34.1 de la LOFCE.
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— Acta de recepcidn de obra junto con el certificado final de obra.

— Proyecto final de obra, que incluira una declaracion del técnico sobre la con-
formidad de las obras ejecutadas con el proyecto autorizado por la licencia
de obras correspondiente.

— Toda la demas informacion que resulte del libro del edificio.

— Certificado emitido por facultativo competente en el que se acredite que el
edificio se ajusta a las condiciones exigidas para el uso al que se destina.®’

— En el supuesto de que la licencia de edificacion haya implicado también la
realizacion de obras de urbanizacion, se requerird aportacion de certificado
final de las obras de urbanizacion.

— Certificado de aislamiento actstico de los elementos que constituyen los
cerramientos verticales de fachada y medianeras, el cerramiento horizontal
y los elementos de separacion de salas que contengan fuentes de ruido.®®

Para obtener la licencia de segunda o posterior ocupacion, por su parte, el articulo
34.2 de la LorCE exige aportar ante el Ayuntamiento:

— Copia del libro de edificio.

— Certificado de facultativo competente de que el edificio se ajusta a las con-
diciones que supusieron el otorgamiento de la primera o anterior licencia de
ocupacion.

— Cualquier otra documentacion que acredite las razones por las que se solicita
la segunda u ulterior ocupacién (por ejemplo, la escritura de compraventa,
adjudicacion de herencia, etc., que acredite la transmision del inmueble).

5.6. Tramitacion administrativa: la declaracion
responsable

Mientras en la tramitaciéon administrativa de la licencia de primera ocupacion se
observara el procedimiento general de las licencias urbanisticas,” respecto a las

67. Segtin la sts; de Extremadura de 24 de mayo de 2001 (la LEY juris 725326/2001), el certificado técnico
para la obtencion de la licencia de primera ocupacion no precisa de visado colegial.

68. Seglin el articulo 34 de la Ley 7/2002, de 3 de diciembre, de proteccion contra la contaminacion acustica.
69. Para el otorgamiento de la licencia de primera ocupacién, como cualquier otra licencia urbanistica,
se requiere, tras la solicitud expresa por el promotor en modelo normalizado, un previo informe técnico
y otro juridico a cargo de los servicios técnicos municipales. El informe técnico implicara, con caracter
previo, una visita de inspeccion de los técnicos municipales al inmueble de referencia para verificar la
adecuacion de las obras a la licencia y al proyecto técnico por el que se concedié aquella. Si el informe de
inspeccion es favorable y consta la documentacion completa en el expediente, el ayuntamiento otorgara
mediante resolucion expresa la licencia de primera ocupacion, cuya acreditacion habilitara a las compa-
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licencias de segunda o posterior ocupacion se ha introducido una novedad con la
anexion a la Luv de la Disposicion adicional décima,” en la que se dispone que
estos supuestos no se sujetan a licencia sino al nuevo procedimiento denominado
declaracion responsable.

Este procedimiento exigird, al menos, la acreditacion de la identidad del promotor
y del resto de los agentes de la edificacion, de la ubicacion fisica de la actuacion,
manifestacion de que se cumple con todos los requisitos establecidos en la norma-
tiva vigente, asi como de la aportacion de la documentacion exigible.

Pero la especifica singularidad de este nuevo procedimiento es que habilita al pro-
motor, una vez efectuada la declaracion de que cumple todos los requisitos exigi-
bles para obtener la licencia de segunda ocupacion, y presentada ésta ante el ayun-
tamiento o entidad local competente, junto con toda la documentacion exigida, a
obtener la conexion de los servicios urbanisticos del inmueble de las companias
suministradoras, con los mismos efectos que si se hubiera concedido expresamente
la licencia municipal, todo ello sin perjuicio de las potestades municipales poste-
riores de comprobacion o inspeccion de los requisitos habilitantes para el ejercicio
del derecho y de la adecuacion de la realidad con el contenido de la declaracion.

La principal laguna legislativa radica en la falta de definicion de los requisitos que
deben concurrir en esta declaracion responsable para que despliegue sus efectos,
aunque se presupone el reenvio implicito a la normativa que fija la documentacion
de las licencias de segunda ocupacion (articulo 34.2 de la LorcE). Sin embargo, no
queda claro si resulta necesario o no la que el interesado aporte en su declaracion
una certificacion técnica expedida por técnico competente que acredite el cumpli-
miento de la normativa de habitabilidad vigente y que no se trata de una vivienda
de nueva planta. Desde el momento en que ya no existe un control municipal
previo que pueda acreditar los extremos de esa certificacion previa,”' se suscita
la duda de si el interesado ha de justificar el cumplimiento de ambos requisitos
con una mera declaracion, bajo su responsabilidad, o debe apoyar su testimonio
adjuntado una certificacion de técnico competente. Si se asumiera la primera po-
sibilidad, existe el riego de que ciudadanos sin conocimientos técnicos puedan
hacer valer los efectos de la declaracion responsable ante las compaiias suminis-
tradoras con la mera acreditacion de la presentacion de la declaracion responsable
ante el Ayuntamiento. Si se asumiese la segunda opcion, se atentaria contra el
espiritu de la declaracion responsable al dotar al procedimiento de una mayor
onerosidad para el ciudadano en tiempo y dinero de la que existia en el anterior
procedimiento de licencia, en el que se exigia la aportacion de un certificado de

fiias suministradoras a conectar en el inmueble de referencia los servicios inherentes a la habitabilidad
del mismo.

70. Esta Disposicion adicional décima de la Luv se ha introducido por el articulo 1 de la Ley 12/2010, de 21
de julio, modificada posteriormente por la Ley 2/2012, de 14 de junio, de la Generalitat.

71. En la practica, con anterioridad al nuevo marco normativo los servicios técnicos municipales asumian la
emision del certificado técnico exigido por la Lorc desde el momento en que resultaba exigible, con caracter
previo al otorgamiento de la licencia, una visita de inspeccion al inmueble y la emision de un informe técnico,
en el que se solia acreditar el cumplimiento de la normativa de habitabilidad y la especificacion de que no se
trataba de una vivienda de nueva planta.
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facultativo competente pero no excluia que dicho facultativo fuese un funcionario
técnico en el contexto del control previo municipal, ahora inexistente.”

Como en cualquier otro procedimiento de declaracion responsable, resulta incues-
tionable que la inexactitud, falsedad u omision esencial en cualquier dato, mani-
festacion o documento que se acompaiie o incorpore a la declaracion responsable
del promotor, o la no presentacion ante la Administracion competente de ésta,
determinard la suspension de los suministros desde el momento en que se tenga
constancia de tales hechos, previa resolucion municipal, sin perjuicio de las res-
ponsabilidades a que hubiera lugar.

Esta regulacion normativa obliga a las Ordenanzas municipales a arbitrar mecanis-
mos no previstos legalmente para legitimar a la Administracion correspondiente
el requerimiento a las compaiias suministradoras del cese inmediato de los su-
ministros, en aquellos supuestos en los que el ciudadano haya hecho valer ante
éstas la eficacia de la declaracion responsable, fraudulentamente presentada en el
Ayuntamiento. El requerimiento municipal de cese inicamente sera posible tras la
eventual inspeccion técnica del inmueble, en todo caso posterior a la presentacion
de la declaracion responsable y a la puesta en marcha de sus efectos, lo que revela
que este procedimiento tiene un dificil acomodo practico en las renovaciones de
las licencias de ocupacion.

72. La Ordenanza de Valencia sobre obras de edificacion y actividades parece reconocer esta disyuntiva cuan-
do, entre la documentacion necesaria para renovar la licencia de ocupacion, exige como documento 6.° la
aportacion por el interesado del mencionado certificado pero unicamente «en los casos en que se determiney.
Esta clausula sin concrecion permite al Ayuntamiento de Valencia un margen de discrecionalidad para exigir
dicho requisito al reconocer implicitamente su innecesariedad en determinados supuestos, lo que presupone
asumir el nuevo espiritu normativo pese a los evidentes riesgos y disfunciones.
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ANEXOS

1. Contenido del proyecto técnico de edificacion (Anejo 1 CTE).

1. Estructura del cTE.

1. Modelos de la documentacion de obra.

1v. Documentacion sobre seguridad y salud en las obras de cons-
truccion.

v. Guia Técnica del INSHT sobre la coordinacion de Seguridad y
Salud en la fase de ejecucion de obra.

v1. Contenido del Estudio de Seguridad y Salud.
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I. Contenido del proyecto técnico
de edificacion (Anejo 1 CTE)

En el Anexo I del cTE se relacionan los contenidos del proyecto de edificacion,
sin perjuicio de lo que, en su caso, establezcan las Administraciones competentes.

Los marcados con asterisco (*) son los documentos que, al menos, debe contener

el Proyecto Basico.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros
documentos técnicos, en la memoria del proyecto se hara referencia a éstos y a su
contenido, y se integraran en el proyecto por el proyectista, bajo su coordinacion,
como documentos diferenciados de tal forma que no se produzca duplicidad de los
mismos, ni en los honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos.

DOCUMENTOS
DEL PROYECTO TECNICO CONTENIDO
1. MEMORIA 1. Memoria descriptiva. Descriptiva y jus-

tificativa, que contenga la informacion
siguiente:

1.1. Agentes™
Promotor, proyectista, otros técnicos.
1.2. Informacion previa*®

— Antecedentes y condicionantes de partida,
datos del emplazamiento, entorno fisico,
normativa urbanistica, otras normativas en
su caso.

— Datos del edificio en caso de rehabilitacion,
reforma o ampliacion. Informes realizados.

1.3. Descripcion del proyecto™

— Descripcion general del edificio, programa
de necesidades, uso caracteristico del edifi-
cio y otros usos previstos, relacion con el
entorno.

— Cumplimiento del cTE y otras normativas
especificas, normas de disciplina urbanisti-
ca, ordenanzas municipales, edificabilidad,
funcionalidad, etc.
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DOCUMENTOS

DEL PROYECTO TECNICO CONTENIDO

— Descripcion de la geometria del edificio, vo-
lumen, superficies utiles y construidas, ac-
cesos y evacuacion.

— Descripcion general de los parametros que
determinan las previsiones técnicas a con-
siderar en el proyecto respecto al sistema
estructural (cimentacion, estructura portante
y estructura horizontal), el sistema de com-
partimentacion, el sistema envolvente, el
sistema de acabados, el sistema de acondi-
cionamiento ambiental y el de servicios.

1.4. Prestaciones del edificio™

— Por requisitos basicos y en relacion con las
exigencias basicas del cTE. Se indicaran en
particular las acordadas entre promotor y
proyectista que superen los umbrales esta-
blecidos en el CTE.

— Se estableceran las limitaciones de uso del
edificio en su conjunto y de cada una de sus
dependencias e instalaciones.

2. Memoria constructiva. Descripcion de las
soluciones adoptadas:

2.1. Sustentacion del edificio*

Justificacion de las caracteristicas del suelo y
parametros a considerar para el calculo de la
parte del sistema estructural correspondien-
te a la cimentacion.

2.2 Sistema estructural (cimentacion, estructu-
ra portante y estructura horizontal).

Se estableceran los datos y las hipdtesis de
partida, el programa de necesidades, las ba-
ses de calculo y procedimientos o métodos
empleados para todo el sistema estructural,
asi como las caracteristicas de los materiales
que intervienen.
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DOCUMENTOS
DEL PROYECTO TECNICO

CONTENIDO

2.3 Sistema envolvente

Definicion constructiva de los distintos sub-
sistemas de la envolvente del edificio, con
descripcion de su comportamiento frente a
las acciones a las que estd sometido (peso
propio, viento, sismo, etc.), frente al fue-
go, seguridad de uso, evacuacion de agua y
comportamiento frente a la humedad, aisla-
miento acustico y sus bases de calculo.

El aislamiento térmico de dichos subsiste-
mas, la demanda energética maxima previs-
ta del edificio para condiciones de verano e
invierno y su eficiencia energética en fun-
cion del rendimiento energético de las insta-
laciones proyectado seglin el apartado 2.6.2.

2.4 Sistema de compartimentacion

Definicion de los elementos de comparti-
mentacion con especificacion de su com-
portamiento ante el fuego y su aislamiento
acustico y otras caracteristicas que sean exi-
gibles, en su caso.

2.5 Sistemas de acabados

Se indicaran las caracteristicas y prescrip-
ciones de los acabados de los paramentos a
fin de cumplir los requisitos de funcionali-
dad, seguridad y habitabilidad.

2.6 Sistemas de acondicionamiento e instalaciones

Se indicaran los datos de partida, los obje-
tivos a cumplir, las prestaciones y las bases
de calculo para cada uno de los subsistemas
siguientes:

. Proteccion contra incendios, anti-intrusion,

pararrayos, electricidad, alumbrado, ascen-
sores, transporte, fontaneria, evacuacion de
residuos liquidos y soélidos, ventilacion, te-
lecomunicaciones, etc.
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DOCUMENTOS
DEL PROYECTO TECNICO

CONTENIDO

2. Instalaciones térmicas del edificio proyecta-
do y su rendimiento energético, suministro
de combustibles, ahorro de energia e incor-
poracion de energia solar térmica o fotovol-
taica y otras energias renovables.

2.7. Equipamiento

Definicion de bafios, cocinas y lavaderos,
equipamiento industrial, etc.

3. Cumplimiento del cTE:

Justificacion de las prestaciones del edificio
por requisitos basicos y en relacion con las
exigencias basicas del cTe. La justificacion
se realizara para las soluciones adoptadas
conforme a lo indicado en el cTE.

También se justificaran las prestaciones del edi-
ficio que mejoren los niveles exigidos en el CTE.

3.1 Seguridad estructural

3.2 Seguridad en caso de incendio*
3.3 Seguridad de utilizacion

3.4 Salubridad

3.5 Proteccion contra el ruido

3.6 Ahorro de energia

4. Cumplimiento de otros reglamentos
y disposiciones:

Justificacion del cumplimiento de otros re-
glamentos obligatorios no realizada en el
punto anterior, y justificacion del cumpli-
miento de los requisitos basicos relativos a
la funcionalidad de acuerdo con lo estable-
cido en su normativa especifica.

5. Anejos a la memoria:
El proyecto contendra tantos anejos como

sean necesarios para la definicion y justifi-
cacion de las obras.
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DOCUMENTOS

DEL PROYECTO TECNICO CONTENIDO

Informacion geotécnica.

Calculo de la estructura.

Proteccion contra el incendio.
Instalaciones del edificio.

Eficiencia energética.

Estudio de impacto ambiental.

Plan de control de calidad.

Estudio de Seguridad y Salud o Estudio
Basico, en su caso.

II. PLANOS El proyecto contendra tantos planos como sean
necesarios para la definicion en detalle de las
obras.

En caso de obras de rehabilitacion se incluiran
planos del edificio antes de la intervencion.

Plano de situacion* - Referido al planeamiento
vigente, con referencia a puntos localizables y
con indicacion del norte geografico.

Plano de emplazamiento™® - Justificacion urba-
nistica, alineaciones, retranqueos, etc.

Plano de urbanizacion® - Red viaria, acome-
tidas, etc.

Plantas generales® - Acotadas, con indicacion
de escala y de usos, reflejando los elementos fi-
jos y los de mobiliario cuando sea preciso para
la comprobacion de la funcionalidad de los es-
pacios.

Planos de cubiertas* - Pendientes, puntos de
recogida de aguas, etc.

Alzados y secciones* - Acotados, con indi-
cacion de escala y cotas de altura de plantas,
gruesos de forjado, alturas totales, para com-
probar el cumplimiento de los requisitos urba-
nisticos y funcionales.

Planos de estructura - Descripcion grafica y
dimensional de todo del sistema estructural
(cimentacidn, estructura portante y estructura
horizontal). En los relativos a la cimentacion
se incluira, ademas, su relacion con el entorno
inmediato y el conjunto de la obra.

Planos de instalaciones - Descripcion grafica
y dimensional de las redes de cada instalacion,
plantas, secciones y detalles.

Planos de definicion constructiva - Documen-
tacion grafica de detalles constructivos.
Memorias grdficas - Indicacion de soluciones
concretas y elementos singulares: carpinteria,
cerrajeria, etc.

Otros
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DOCUMENTOS
DEL PROYECTO TECNICO

III. PLIEGO DE CONDICIONES Pliego de clausulas administrativas

CONTENIDO

Disposiciones generales.
Disposiciones facultativas.
Disposiciones econdmicas.

Pliego de condiciones técnicas particulares
a) Prescripciones sobre los materiales.

Caracteristicas técnicas minimas que deben
reunir los productos, equipos y sistemas
que se incorporen a las obras, asi como sus
condiciones de suministro, recepcion y con-
servacion, almacenamiento y manipulacion,
las garantias de calidad y el control de re-
cepcion que deba realizarse incluyendo el
muestreo del producto, los ensayos a reali-
zar, los criterios de aceptacion y rechazo, y
las acciones a adoptar y los criterios de uso,
conservacion y mantenimiento.

- Estas especificaciones se pueden hacer por
referencia a pliegos generales que sean de
aplicacion, documentos reconocidos u otros
que sean validos a juicio del proyectista.

b) Prescripciones en cuanto a la ejecucion por
unidades de obra.

- Caracteristicas técnicas de cada unidad de
obra indicando su proceso de ejecucion,
normas de aplicacion, condiciones previas
que han de cumplirse antes de su realiza-
cion, tolerancias admisibles, condiciones de
terminacion, conservacion y mantenimien-
to, control de ejecucion, ensayos y pruebas,
garantias de calidad, criterios de aceptacion
y rechazo, criterios de medicion y valora-
ci6n de unidades, etc.

- Se precisaran las medidas para asegurar la
compatibilidad entre los diferentes produc-
tos, elementos y sistemas constructivos.

¢) Prescripciones sobre verificaciones en el
edificio terminado.

Se indicaran las verificaciones y pruebas de
servicio que deban realizarse para compro-
bar las prestaciones finales del edificio.
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DOCUMENTOS

DEL PROYECTO TECNICO CONTENIDO
IV. MEDICIONES Desarrollo por partidas, agrupadas en capitulos,
conteniendo todas las descripciones técnicas
necesarias para su especificacion y valoracion.
V. PRESUPUESTO Presupuesto aproximado*

- Valoracion aproximada de la ejecucion ma-
terial de la obra proyectada por capitulos.

Presupuesto detallado

- Cuadro de precios agrupado por capitulos.

- Resumen por capitulos, con expresion del va-
lor final de ejecucién y contrata.

- Incluira el presupuesto del control de calidad.

- Presupuesto del Estudio de Seguridad y Sa-
lud.

II. Estructura cTE

A) Parte primera

CAPITULOI | Disposiciones Generales | - Objeto

- Ambito de aplicacion

- Contenido del cTE

- Documentos reconocidos y Registro Ge-
neral del cTE

CAPITULOII | Condiciones técnicas y - Condiciones generales para el cumpli-
administrativas miento del cTE

- Condiciones del Proyecto

- Condiciones de ejecucion de las obras

- Condiciones del edificio

CAPITULO III | Exigencias basicas (EB) | - Generalidades

- BB de seguridad estructural (SE)

- BB de seguridad en caso de incendio (s1)
- BB de seguridad de utilizacion (su)

- BB de salubridad (Hs)

- BB de proteccion frente al ruido (HR)

- BB de ahorro de energia (HE)
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ANEJO I Contenido del Proyecto | En este anejo se especifican los contenidos
del proyecto de edificacion, tanto en rela-
cion con el proyecto basico como el de eje-
cucion, sin perjuicio de lo que establezcan
las administraciones publicas competentes.

ANEJO 11 Documentacion del En este anejo se detalla con caracter indi-
seguimiento de la obra | cativo, sin perjuicio de lo que establezcan
las administraciones publicas competen-
tes, el contenido de la documentacion del
seguimiento y del control de la obra.

ANEJO I Terminologia Este anejo establece un listado de concep-
tos edificatorios con su correspondiente
definicion.

B) Parte segunda

DOCUMENTOS BASICOS - pB-st Seguridad estructural.

- DB-SE AE Seguridad estructural. Acciones en la
edificacion.

- DB-SE ¢ Seguridad estructural. Cimientos.

- DB-SE A Seguridad estructural. Acero.

- DB-SE F Seguridad estructural. Fabrica.

- DB-SE M Seguridad estructural. Madera.

- pB-sI Seguridad en caso de incendio.

- DB-suA Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad.

- pB-Hs Salubridad (Higiene, salud y proteccion del
medio ambiente).

- DB-HR Proteccion frente al ruido.

- DB-HE Ahorro de energia.
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I1I. Modelos documentacion de obra

A) MODELO ACTA DE REPLANTEO Y DE COMIENZO DE OBRA

Obras a realizar:

(Resefia sumaria de caracteristicas: tipologia, numero de plantas, usos...)
Emplazamiento:

(Datos de identificacion y localizacion del solar)

Licencia de Obras:
(Ayuntamiento, fecha de expedicion, expediente n.°:)

Promotor:
Constructor:
Jefe de Obra:

Proyectista/s
(Titulacion y nombres. En el caso de equipos plurisdisciplinares se consignardn todos los
intervinientes y se significard la persona del coordinador general del proyecto)

Direccion facultativa:
¢ Director de la obra:
* Director de la ejecucién de la obra:

* Coordinador de seguridad y salud en fase de ejecucion:

Los que suscriben, de acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la

Edificacion, hacen constar que:
1. Se dispone del proyecto de ejecucion correspondiente a la licencia de obras.

2. El Constructor ha designado al/asume él mismo las funciones de/Jefe de Obra.

3. El Constructor ha realizado el replanteo del perimetro de la edificacion proyectada, el cual, una vez
comprobado por el Director de la Ejecucion de la Obra y verificado por el Director de Obra, resulta
ajustado a las caracteristicas del solar.

4. El Coordinador de Seguridad y Salud ha aprobado el Plan de Seguridad y Salud en el trabajo.
5. El Constructor declara estar en condiciones de iniciar los trabajos contratados.

6. La Direccion facultativa, de acuerdo con el Promotor, autoriza el inmediato comienzo de los trabajos.
Y en prueba de conformidad firman la presente Acta, por cuadruplicado y a un solo efecto, en ................

Firmado:

El Constructor El Director de la Obra

El Director de la Ejecucion de la Obra El Coordinador de Seguridad y Salud en fase de ejecucion

Diligencia: Para hacer constar que el Promotor queda enterado del contenido de la presente Acta y da su
conformidad al inicio de las obras.

En....de.....de .....

El Promotor
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B) MODELO CERTIFICADO FINAL DE OBRA

EDIFICACION

Denominacion:

Emplazamiento:

Localidad:

Licencia de obras: N° Expte.: Fecha:

PROMOTOR:
CONSTRUCTOR:
PROYECTISTA:

EL DIRECTOR DE LA EJECUCION DE LA OBRA

Coleg. N°: del Colegio de:

Nombre: Titulacion:

CERTIFICO: Que la ejecucion material de la obra resefiada ha sido realizada
bajo mi direccion, habiendo controlado cuantitativa y cualitativamente
VI S ADO la construcci(')n_ y la ca_lidad de lo edificado de acuerdo con el Proyecto,

la documentacion técnica que lo desarrolla y las normas de la buena
construccion.

Y para que conste a los efectos oportunos, expido el presente certificado en

EL DIRECTOR DE OBRA

Coleg. N*: del Colegio de:
Nombre: Titulacion:
CERTIFICO: Que con fecha de de , la edificacion
reseflada ha quedado terminada bajo mi direccion, de conformidad con el
VIS AD O proyecto objeto de licencia y la documentacion técnica que lo complementa,
hallandose dispuesta para su adecuada utilizacion con arreglo a las

instrucciones de uso y mantenimiento.

Y para que conste a los efectos oportunos, expido el presente certificado en

Documentacion adjunta:

Relacion de controles realizados y sus resultados (C.T.E. Anejo I1. 3.3.b)

Relacion de modificaciones en obra compatibles con las condiciones de la licencia (C.T.E. Anejo 11.3.3.a)

Relacion de aclaraciones al contenido del Certificado Final de Obra (Articulo 17.7 de la L.O.E.)
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C) MODELO ACTA DE RECEPCION DE EDIFICIO TERMINADO

Edificio:

(Resefia sumaria de caracteristicas: tipologia, numero de plantas, usos...)

Emplazamiento:
(Datos de identificacion y localizacion del solar)

Licencia de obras:
(Ayuntamiento, fecha de expedicion, expediente n.”: )

Promotor:
Constructor/es:

Proyectista/s:
(Titulacion y nombres. En el caso de equipos pluridisciplinares se consignarian todos los
intervinientes y se significaria la persona del coordinador general del proyecto).

Direccion facultativa:
® Director de obra:

* Director de la ejecucion de la obra:

Fecha de terminacion de la obra:

En ,a de de ,

REUNIDOS :

® Don.... Interviene en nombre y representacion, como (Presidente, Consejero Delegado, Apoderado,
etc.), de la entidad constructora del edificio.

® Don... Interviene en nombre y representacion, como (Presidente, Consejero Delegado, Apoderado,
etc.), de la entidad promotora del edificio.

® Don...., en su calidad de (fitulacion) director de la obra.

® Don...., en su calidad de (tifulacion) director de la ejecucion
MANIFIESTAN :

1. Que en virtud del contrato de obra establecido entre el Promotor y el Constructor, se ha llevado a
cabo la construccion de la edificacion identificada en el encabezamiento de esta Acta, realizada al
amparo de la licencia municipal de obra reseflada y con sujecion a las prescripciones contenidas
en el proyecto de ejecucion y sus reformados, bajo la direccion facultativa legalmente establecida.

2. Que la obra finalizé el..... de.......... de...... , segun consta acreditado en el Certificado Final de Obra,
expedido por la Direccién facultativa y visado por los Colegios Profesionales correspondientes, que
se adjunta a la presente acta.
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Y HACEN CONSTAR:

Primero. En este acto, el Constructor hace formal entrega al Promotor de la edificacion identificada en
el encabezamiento, con todas las instalaciones y elementos que le son propios.

Segundo. Obra en poder del Promotor el Certificado Final de Obra asi como la Liquidacién Final y la
documentacion de la obra ejecutada, a la que habra de incorporarse una copia de la presente Acta de
Recepcion en los términos que prescribe la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificacion (Articulo 7.°).

Tercero. El Promotor declara:
® Que recibe la obra terminada y a su satisfaccion.

®  Que recibe la obra a reserva de la debida subsanacion de los defectos cuyo detalle se consigna en anexo a la

presente Acta, que habra de tener lugar dentro del plazo de a contar desde la fecha de hoy.

Cuarto. El Promotor recibe del Constructor la siguiente garantia para asegurar sus responsabilidades
conforme a los articulos 17-1 b), segundo parrafo, y 19-1 a) de la Ley de Ordenacion de la Edificacion:

® Un seguro de daios materiales o de caucion, cuya documentacion se adjunta a la presente acta.

® La retencion del 5 % del coste de ejecucion material de la obra.

Quinto: Los plazos de responsabilidad y garantia establecidos en la Ley de Ordenacion de la Edificacion
(Articulo 17) comienzan a contar a partir de la fecha de la presente acta.

Asi lo otorgan por cuadruplicado ejemplar y a un solo efecto, en la fecha y lugar al principio consignados.

El Constructor El Promotor

Enterados:

El Director de la Obra El Director de la Ejecucion de la Obra

Nota: para el supuesto de recepcion con reservas, se unira la hoja de anexo, debidamente cumplimentada.

Detalle de los defectos observados:

(descripcion pormenoriza).

El Constructor El Promotor

Enterados:

El Director de la Obra El Director de la Ejecucion de la Obra
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D) MODELO DOCUMENTO DE APROBACION DEL PLAN DE GESTION
DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y/O DEMOLICION

OBRA DE:

Emplazamiento:

Localidad:

PROMOTOR:

AUTOR DEL PROYECTO DE EJECUCION:
Director de Obra:

Director de Ejecucion de Obra:

Redactor Plan de Gestion de Residuos:

En cumplimiento de lo estipulado en el Articulo 5.1 del R.D. 105/2008, de 1 de
febrero, (1) por el que se regula la produccion y gestion de los residuos de cons-
truccion y/o demolicion:

Por el presente documento se hace constar la APROBACION del PLAN DE
GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCION Y/O DEMOLICION.

Por la Direccion Facultativa:
El Director de Obra o el Director de Ejecuciéon de Obra

Fdo.:
(En el caso de aprobacion por el Director de Ejecucion de Obra, recomendado el ENTERADO del Director de Obra)

ACEPTADO ENTERADO

El Promotor El Constructor

El Plan de Gestion de Residuos de Construccion y/o Demolicion, habra de estar
en la obra, en poder del Constructor y a disposicion permanente de la Direccion
Facultativa y del Promotor.

(1) El texto del citado articulo es del siguiente tenor literal:

Ademas de las obligaciones previstas en la normativa aplicable, la persona fisica o juridica que ejecute la obra estara
obligada a presentar a la propiedad de la misma un plan que refleje como llevara a cabo las obligaciones que le incumban,
en relacion con los residuos de construccion y demolicion que se vayan a producir en la obra, en particular las recogidas
en el articulo 4.1 y en este articulo. El plan, una vez aprobado por la direccion facultativa y aceptado por la propiedad,
pasara a formar parte de los documentos contractuales de la obra.
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IV. Documentacion seguridad y salud
en obras de construccion

Comunicacion de apertura del centro de trabajo a la autoridad laboral competente,
acompafando el Plan de seguridad y salud.

Nombramiento de coordinador de seguridad y salud.

Plan de seguridad y salud.

Acta de aprobacion del Plan de seguridad y salud por el coordinador de seguridad y
salud.

Designacion, si procede, de recursos preventivos.

Registros y/o certificado de informacion y formacion a los trabajadores.

Registros de entrega de Ep1 a los trabajadores.

Documentacion acreditativa de la vigilancia de la salud de los trabajadores (informes de
aptitud para el trabajo que desempefian).

Documentacion relativa a instalaciones y equipos de trabajo, segun la normativa espe-
cifica.

Documentos de coordinacion de actividades empresariales entre las distintas empresas
(Actas de reuniones de coordinacion, registros de intercambio de informacion...)

Libro de incidencias en materia de seguridad y salud.

Registro de eleccion de los representantes de trabajadores y actas de constitucion y de
reunion, si procede por el tamafio de la obra, del Comité de Seguridad y Salud.

Informes de investigacion de accidentes.

Libro de subcontratacion.

Documentacion o titulo que acredite la posesion por cada empresa interviniente en la
obra de la maquinaria que utiliza y de cuanta documentacion sea exigida por la norma-
tiva vigente.
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V. Guia técnica del INSHT sobre
la coordinacion de Seguridad
y Salud en la fase de ejecucion
de la obra

SITUACION DE . COORDINACION
CONCURRENCIA INTERFRETACION EJECUCION

- Un contratista. Una empresa NO

- Una unién temporal de empresas
(UTE).

- Un trabajador autdbnomo, con uno
o varios trabajadores por cuenta
ajena a su cargo.

- Dos o mas contratistas. Varias empresas si

- Un contratista mas uno o varios
subcontratistas.

- Una unién temporal de empresas
(UTE) que subcontrate a otra com-
pafiia siendo una de ellas la que
la constituye.

- Un contratista mas un trabajador Una empresa y Si
autébnomo. trabajadores autonomos

- Una unién temporal de empresas
mas un trabajador autonomo.

- Untrabajador autonomo, con mas
de uno o varios trabajadores por
cuenta ajena a su cargo, mas otro
trabajador autbnomo.

Dos o0 mas trabajadores autonomos. | Diversos trabajadores SI
autdonomos
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V1. Contenido del estudio de seguridad

y salud

DOCUMENTOS DEL ESTUDIO
DE SEGURIDAD Y SALUD

CONTENIDO

I. MEMORIA DE SEGURIDAD
Y SALUD

Documento donde se realiza una descripcion
de la obra y un analisis detallado de los méto-
dos de ejecucion y de los materiales y equipos
a utilizar. Todo ello, encaminado a identificar
los riesgos que pueden ser evitados, a relacio-
nar los riesgos que no pueden eliminarse y a
la adopcion de las medidas preventivas necesa-
rias para eliminarlos o reducirlos, indicando las
actividades de Vigilancia y Control del Recur-
so Preventivo para aquellas unidades de obra
en las que sea necesaria su presencia.

II. PLIEGO DE CONDICIONES
PARTICULARES

Documento donde se indican las normas y re-
glamentos que deberan ser tenidos en cuenta,
criterios tomados como base para realizar las
mediciones, normas que afectan a los medios
de proteccion colectiva, equipos de protec-
cion individual (Epls), maquinas y equipos, asi
como los requisitos de instalacion, utilizacion
y mantenimiento. Medidas de lucha contra in-
cendios, evacuacion, actuaciones en caso de
caida a redes y otras situaciones de emergen-
cia, etc.

III. PRESUPUESTOS
Y MEDICIONES

Documento donde se recogen de modo auto-
matico las mediciones de todos aquellos ele-
mentos de seguridad definidos o proyectados
en los planos o memoria, para cuantificarlos
junto con otras partidas tales como las de Re-
cursos Preventivos, medicina, lucha contra in-
cendios, etc.

IV. PLANOS

Documento que facilita la comprension y ubi-
cacion de los medios y equipos a utilizar en la
obra, la sefalizacion de las zonas de acopio, ta-
lleres y almacenes, accesos, cierre de obra, etc.
Asimismo, incluyen los planos de replanteo de
anclajes de barandillas, redes de horca, redes
de bandeja, marquesinas, andamios de fachada,
andamios motorizados, lineas de vida, puntos
fijos, etc.
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