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XORNADAS SOBRE A LEI DE
ORDENACION DA EDIFICACION

(EGAP, Santiago de Compostela, 17 e 18 de decembro de 2001)

Isabel Castifieiras Bouzas
Avogada

™, urante décadas, os sectores interesados vifian solicitando a regula-
D ci6n do sector da edificacién, como medio de atalla-los problemas
que se producian no desenvolvemento normal da actividade.

Como toda lei, a Lei de ordenacién da edificacién! veu resolver moi-
tas das dibidas expostas pero tamén é certo que deixa abertas grandes
portas para a polémica, que creou novos interrogantes e que alisou o ca-
mino para a interpretacién desde diversas perspectivas. Constructores,
arquitectos, aparelladores, OCT's, compaiifas de seguros, etc. son grupos
implicados que tefien moito que dicir a este respecto.
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Estas xornadas tiveron lugar no sal6n de actos da Escola Galega de
Administracién Publica, e foron realizadas pola EGAP coa colaboracién
da Conselleria de Presidencia e da Revista de Derecho Urbanistico y Medio
Ambiente. A sta brillante direccién correu a cargo de Francisco J. Alegria
Martinez de Pinillos.

1 En diante: LOE.



As xornadas foron inauguradas polo director da Escola Galega de Ad-
ministracién Puiblica, Domingo Bello Janeiro, quen salientou que o seu
obxectivo é o de dar unha visién da LOE, e sinala-los puntos de contro-
versia postos de manifesto.

Ademais, destacou que, tal e como indica a exposicién de motivos da
propia LOE, o sector da edificacion é un dos principais sectores econémi-
cos con evidentes repercusions no conxunto da sociedade e nos valores
culturais que entrafia o patrimonio arquitectonico e, nembargantes, ca-
rece dunha regulacién acorde coa stia importancia.

Asi mesmo, sinalou que a sociedade demanda, cada vez mdis, a cali-
dade dos edificios e isto incide tanto na seguridade estructural e a pro-
teccion contra incendios coma noutros aspectos vencellados 6 benestar
das persoas, como a proteccién contra o ruido, o illamento térmico ou a
accesibilidade para persoas con mobilidade reducida.

En todo caso, o proceso da edificacién, pola sda directa incidencia na
configuracién dos espacios implica sempre un compromiso de funciona-
lidade, economia, harmonia e equilibrio do medio natural de evidente
relevancia desde o punto de vista do interese xeral.

O primeiro relatorio destas xornadas, titulado Aspectos xerais da lei.
Concepto de edificacion e calidade esixible. O proxecto arquitecténico. Licen-
cias e autorizacions administrativas. Recepcion e documentacion da obra execu-
tada. Axentes I, correu a cargo de Antonio Garrido Herndndez, arquitecto
técnico, quen sublifiou que a estructura da LOE ¢ relativamente sinxela:
20 artigos, 7 disposiciéns adicionais, 2 disposiciéns transitorias, 2 derro-
gatorias e 4 finais.

O sector da construccién é a locomotora da economia, e ten unha
enorme importancia, supén case un 10% do producto interior bruto. A
edificacion residencial estd en torno a 2.500 milléns, e o total da cons-
truccion en 1999 superou os 8 billéns. Existen unhas 280.000 empresas
constructoras, das cales 198.000 son auténomos.

A LOE prop6n calidade mediante a regulacion dos axentes e a garan-
tia 6 comprador.

Xa nas stas disposiciéns xerais a LOE regula o proceso constructivo fi-
xando as obrigas dos axentes e establecendo garantias para o comprador,
asegurando a calidade mediante o cumprimento dos requisitos basicos.

Cando se fala de proceso constructivo faise referencia a accién e 6 resul-
tado de construir un edificio de cardcter permanente, publico ou pri-
vado, o uso principal do cal estea comprendido en determinados grupos
establecidos pola lei.

Un dos artigos que mdis xogo dd é o artigo 2 que se refire 6 dmbito de
aplicacién da LOE, e di o relator que quedan fora do réxime de garantias e
esixencias da lei as edificacions nas que a licencia de obras se solicite antes do 6
de maio de 2000.
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No artigo 2.1 a LOE fai referencia 6s grupos de usos dos edificios 6s
que se lles aplica a lei:

a) Administrativo, sanitario, relixioso, residencial en tédalas sias formas,
docente e cultural.

b) Aerondutico; agropecuario; da enerxia; da hidrdulica; mineiro; de trans-
porte terrestre, maritimo, fluvial e aéreo; forestal; industrial; naval; da en-
xefieria de saneamento e hixiene, e accesorio ds obras de enxefieria e a sia
explotacién.

¢) Todalas demais edificacions que tefian usos que non estean expresamente
relacionados nos grupos anteriores.

Logo disto, a lei danos tres definiciéns do que é ou non é unha obra
LOE. Neste caso usa definiciéns e non listas coma no caso anterior. As de-
finiciéns do artigo 2.2 tefien o inconveniente de que poden ser interpre-
tadas. No artigo a) dese artigo 2.2 a LOE refirese s obras de edificacién
en termos de complexidade e di que:

Artigo 2.2 LOE: terdn a consideracion de edificacién para os efectos
do disposto nesta lei, e requirirdn un proxecto segundo o establecido no
artigo 4, as seguintes obras:

a) Obras de edificacion de nova construccion, agds aquelas construccions de
escasa entidade constructiva e sinxeleza técnica que non tefian, de forma
eventual ou permanente, cardcter residencial nin piblico e se desenvolvan
nun sé andar.

Quedan exentas por esta alinea: os cerramentos, piscinas individuais,
alpendres, galpdns ou garaxes privados.

b) Obras de ampliacion, modificacién, reforma ou rehabilitacion que alteren
a configuracion arquitectonica dos edificios, entendendo por tales as que tefian
cardcter de intervencion total ou as parciais que produzan unha variacion
esencial da composicion xeral exterior, a volumetria, ou o conxunto do sistema
estructural, ou tenian por obxecto cambia-los usos caracteristicos do edificio.

Quedan exentas por esta alinea, obras, como por exemplo: move-
mentos de terras; consolidacion e substitucién de elementos de estruc-
tura; cambios de material, aperta ou supresién de ocos, escaparates e
marquesifias; construccion, substitucién e consolidacién de cubertas;
modificacién substitucién e supresion de tabiqueria; instalaciéns; pavi-
l16n en vivenda rural, soportal distribucién interior dun faiado; adapta-
cions de locais como bancos, hostalerfa, laboratorios...

En todo caso, é necesario un proxecto técnico e a existencia dunha
direccién durante a execucion para non incorrer na irresponsabilidade de
fomentar cotas inadmisibles de inseguridade no cumprimento da nor-
mativa técnica nas distintas materias: illamento, proteccién contra o lume,
seguridade no uso, etc.



¢) Obras que tefian o cardcter de intervencidn total en edificaciéns catalo-
gadas ou que disporian dalgiin tipo de proteccion de cardcter ambiental ou
histérico-artistico, regulada a través de norma legal ou documento urbanis-
tico e aquelas outras de cardcter parcial que afecten ds elementos ou partes
obxecto de proteccion.

Quedan exentas por esta alinea do artigo 2.2 as obras de cardcter par-
cial nas edificacions catalogadas ou con algin tipo de proteccién am-
biental ou histérico-artistico regulada por norma legal ou documento
urbanistico e sempre que non afecten a elementos ou partes obxecto de
proteccion.

Segundo o artigo 2.3 considéranse comprendidas na edificacién as suas
instalacions fixas e o equipamento propio, asi como os elementos de urbaniza-
cién que permanezan adscritos ¢ edificio.

Segundo este relator unha obra LOE precisa, pois, ser unha edifica-
cién que necesita un proxecto e un seguro.

O segundo relatorio, titulado Axentes da edificacion II: capacitacién e
obrigas. O promotor. O constructor. O subcontratista. Empresas e laboratorios
de control de calidade da edificacion. Subministracion e productos. Propietarios
e usuarios, estivo a cargo de Enrique Porto Rey, profesor da Escola Técnica
Superior de Arquitectura de Madrid e arquitecto, quen salientou que o
promotor é o que inicia e facilita a construccién dun edificio de calquera
uso (vivendas, oficinas, etc) ben para venderllo a terceiras persoas, ben
para el ou os seus asociados e, para isto, busca e localiza soares ou terreos
edificables, formula un programa edificatorio, consegue o financia-
mento, contrata os facultativos necesarios que redacten o proxecto ou di-
rixan a obra e os constructores que a executen e busca e contrata axencias
que vendan todo ou parte do edificio. Esta concepcién cldsica do pro-
motor foise ampliando para incluir frecuentemente dentro das suas acti-
vidades a de constructor e, incluso, a de vendedor do edificio enteiro ou
por partes.

En definitiva, a figura do promotor como axente ocupa o primeiro
lugar no proceso da edificacién. E o protagonista econémico de todo
este proceso. E quen decide acomete-la edificacién, o que a impulsa, se
arrisca e a leva a efecto ata o seu remate, para logo patrimonializala para
0 seu uso propio ou para alugala ou vendela globalmente ou por partes
no mercado inmobiliario, satisfacendo con todo o interese xeral e o par-
ticular.

A LOE define 6 promotor no seu artigo 9.1 e di que serd considerado
promotor calquera persoa fisica ou xuridica, piiblica ou privada, que, individual
ou colectivamente, decide, impulsa, programa e financia, con recursos propios
ou alleos, as obras de edificacion para si ou para a siia posterior venda, entrega
ou cesion a terceiros baixo calquera titulo.
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No artigo 9.2 enuméranse as obrigas do promotor:

a) Posuir sobre o soar a titularidade dun dereito que lo faculte para cons-
truir nel.

b) Facilita-la documentacion e informacion previa necesaria para a redac-
cion do proxecto, asi como autorizar ¢ director da obra as suas posteriores
modificacions.

c) Xestionar e obte-las preceptivas licencias e autorizacidns administrativas,
asi como subscribi-la acta de recepcién da obra.

d) Subscribi-los seguros previstos no artigo 19.

e) Entregarlle ¢ adquirente, no seu caso, a documentacién de obra executada,
ou calquera outro documento esixible polas administraciéns competentes.

A LOE segue o criterio de non profesionaliza-la figura do promotor.

Ademais das responsabilidades xerais, o artigo 17.3 contempla as se-
guintes responsabilidades especificas: ...en todo caso, o promotor respon-
derd solidariamente cos demais axentes intervenientes ante os posibles adqui-
rentes dos danos materiais no edificio ocasionados por vicios ou defectos de
construccién.

A responsabilidade do promotor esténdese as persoas fisicas ou xuri-
dicas privadas ou ptblicas que, a teor do contrato ou da sia intervencion
decisoria na promocién, actien como tales promotores baixo a forma de
promotor ou xestor de cooperativas ou de comunidades de propietarios
ou outras figuras andlogas (artigo 17.4).

A responsabilidade por danos do promotor non lles é esixible se se
proba que os danos son debidos a forza maior, fortuitos, ocasionados por
actos de terceiros ou polo propio prexudicado polo dano (artigo 17.8).

En canto 4s garantias especificas, o relator salientou que o promotor
debe tomar ou ben o seguro? de danos materiais ou ben o seguro de cau-
cién para garantir durante dez anos o resarcimento dos danos materiais
causados no edificio por vicios ou defectos que tefian a stia orixe ou afec-
ten os cimentos, 0s soportes, as vigas, os forxados, os muros de carga ou
outros elementos estructurais e que comprometan directamente a resis-
tencia mecanica e estabilidade do edificio. Este seguro decenal tan s6 é
obrigatorio nos proxectos que tefian como destino principal o de viven-
das? e tan s6 nos proxectos nos que se solicite a licencia de edificacion
con data de entrada por rexistro municipal despois do dia 6 de maio do
ano 20004.

2 Artigo 19.1.c) da LOE.

3 Disposicién adicional segunda. Un da LOE.
4 Disposicion transitoria primeira da LOE.



O promotor pode pactar expresamente o CONstructor que sexa este o
tomador do seguro por conta do promotor>.

Outra garantia especifica do promotor é a de tomar ou ben o seguro¢
de danos materiais ou ben o seguro de caucién, para garantir, durante
tres anos, o resarcimento dos danos causados por vicios ou defectos dos
elementos constructivos ou das instalaciéns que ocasionen o incumpri-
mento dos requisitos de habitabilidade do artigo 3.1.c). Seguro que en
virtude do disposto na disposicion adicional segunda dous, non é obri-
gatorio ata que o esixa un real decreto que desenvolva o precepto legal.

En canto 6 proxectista, este relator salientou que pode ser unha per-
soa fisica ou xuridica, se ben, neste tltimo caso, a responsabilidade da
redaccién do proxecto debe recaer sempre nun técnico, persoa fisica, con
titulacién profesional habilitante (artigo 10.2.a), in fine) 6 que a LOE de-
nomina técnico redactor do proxecto.

Segundo establece a LOE no seu artigo 10.2, son obrigas do proxec-
tista:

12. Posui-la titulacién académica e profesional habilitante.

22, Redactar e entregar visado o proxecto de edificacién.

32. Acordar, no seu caso, co promotor as colaboraciéns parciais.

A LOE contén unha definicién do constructor no seu artigo 11.1: O
constructor € o axente que asume, contractualmente ante o promotor, 0 compro-
miso de executar con medios humanos e materiais, propios ou alleos, as obras ou
parte delas con suxeicion ¢ proxecto e é contrato.

As obras contratadas son a execucion da edificacién conforme a un
proxecto nun prazo de tempo pactado que comporta tamén a adquisi-
cion de materiais, 0 seu almacenamento e custodia e 0 achegamento de
man de obra directa e indirecta para a execucién da obra e a sta conser-
vacion no periodo de garantia. Isto implica as seguintes obrigas:

a) Executa-lo planeamento xeral de inicio da obra se non estivese
feito previamente asi como os posteriores planeamentos xerais ou
parciais.

b) Executa-la obra conforme 4 boa practica da edificacién e con su-
Xeicién 4 normativa bdsica e 6 proxecto, interpretado e supervisado
polo director da obra e o director da execucién.

c) Utilizar materiais de calidade normalizada, supervisados polo di-
rector da execucién da obra.

d) Cumprir e facer cumpri-la normativa de seguridade e hixiene no
traballo, supervisado polo coordinador de seguridade e satide.

5 Artigo 19.2.a) in fine da LOE.
6 Artigo 19.1.b) da LOE.
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e) Organizar e coordina-los tallos con vistas 4 stia racionalidade e eco-
nomia asi como 6 cumprimento do programa de traballo (se existira)
co fin de cumpri-los prazos establecidos no contrato.

f) Cumpri-las ordes e instrucciéns da direccién facultativa, pois, o seu
non cumprimento pode exonerala das consecuencias do incumpri-
mento, que deste xeito recaerian sobre o incumpridor.

g) Presta-la sia colaboracion 4 direccién facultativa para o normal
cumprimento das stias obrigas tales como facilidades para comprobar
planeamentos, recofiecementos, probas de materiais e control da sta
preparacion, levar a cabo inspeccidns, vixilancia da construccion, faci-
lita-lo libre acceso a tddalas partes da obra, incluso 6s locais ou talle-
res onde se produzan os materiais, prefabricados, etc.

O constructor durante a execucién do proxecto e o cumprimento das
ordes e instrucciéns da direccién facultativa non se limita 6 seu cumpri-
mento cego xa que o facer constructivo do constructor non é de auté-
mata nin de subordinacién total e absoluta a direccion facultativa pois o
constructor conta con marxe para non executar aquilo que é incorrecto
de xeito evidente e ante unha orde ou instruccién que considere que non
€ a mdis beneficiosa para a obra pode proponerlle 4 direccién facultativa
a solucién que estime mais axeitada e conveniente, xa que, doutro xeito
o artigo 1591 do Cédigo civil quedaria, na maioria dos supostos, baleiro
de contido para contratistas ou constructores, tal e como se recolle nas
SSTS de datas 22-09-88; 08-02-94 e 15-05-95, entre outras moitas.

Estas obrigas que eran normais na practica da construccién elévanse 6
rango de lei no artigo 11.2 da LOE.

A LOE non contempla o caso do promotor-constructor, pese a ser fre-
cuente en gran parte de Espafia. E mais, segundo este relator, pédese di-
cir que féra das grandes capitais é o normal na maioria das promociéns.
O promotor-constructor é o contratista principal en termos de vixilancia
do cumprimento das obrigas de prevencién de riscos laborais para os
subcontratistas e traballadores auténomos contratados por eles.

Este relator referiuse tamén 6 director da obra que aparece definido
no artigo 12.1 da LOE como o axente que, formando parte da direccion fa-
cultativa, dirixe o desenvolvemento da obra nos aspectos técnicos, estéticos, ur-
banisticos e ambientais, de conformidade co proxecto que a define, a licencia de
edificacion e demais autorizacions preceptivas e as condiciéns do contrato, co
obxecto de asegura-la sia adecuacion 6 fin proposto.

As suas obrigas aparecen recollidas no artigo 12.3 da LOE:

1°. Posui-la titulacién académica e profesional habilitante.

2°. Verifica-lo planeamento e idoneidade da cimentacién.

3°. Resolve-las continxencias, interpreta-lo proxecto e cubri-lo Libro

de ordes e asistencias.



4°_ Face-las modificaciéns do proxecto que sexan necesarias.
5°, Subscribi-la documentacién correspondente.

6°. E, as obrigas engadidas no suposto de director dunha obra da que
non € o proxectista.

O relator falou tamén do director da execucién da obra, que se define
no artigo 13.1 da LOE como o axente que formando parte da direccién facul-
tativa, asume a funcién técnica de dirixi-la execucidn material da obra e de
controlar cualitativa e cuantitativamente a construccion e a calidade do edifi-
cado. As suas obrigas rec6llense no artigo 13.2 da LOE e son as seguintes:

1°. Posui-la titulacién académica e profesional habilitante.
2°_ Verificar productos e ordenar ensaios e probas.

3°. Dirixi-la execucién material da obra.

4°. Subscribi-la documentacién correspondente.

Para remata-lo seu relatorio, Porto Rey fixo unha referencia s entida-
des e 6s laboratorios de control de calidade da edificacién, que se regu-
lan no artigo 14 da LOE.

A xornada comezou pola tarde co relatorio de Rafael Salgado de la
Torre, arquitecto xefe do Servicio de Normativa de Habitabilidade do Mi-
nisterio de Fomento e arquitecto, que se referiu 6 estado actual de desen-
volvemento do Cddigo técnico da edificacion.

Este relator salientou que o modelo de Cédigo técnico da edificacion
estd inspirado no mdis avanzado dos paises que nos rodean (Estados
Unidos, Canada...). Temos unha esixencia que parte da propia LOE: o
prazo no que se ten que facer este Codigo técnico. A Lei 38/1999 de or-
denacion da edificacion recofiece na sia exposicion de motivos a impor-
tancia do sector e establece que a calidade é unha demanda social reco-
fiecida desde hai xa moitos anos. Na stia disposicion final segunda, a
LOE, establece un mandato: a posibilidade de que 0 Goberno desenvolva
un Cédigo técnico da edificacion, no prazo de dous anos.

O artigo 3.1 da LOE, establece os requisitos basicos da edificacién.
Nel dise que co fin de garanti-la seguridade das persoas, o benestar da so-
ciedade e a proteccién do medio natural, os edificios deben proxectarse,
construirse, manterse e conservarse de tal xeito que se satisfagan os re-
quisitos bdsicos seguintes:

1°. Funcionalidade:

a) Requisitos de utilizacién, de tal xeito que a disposicién e as di-
mensions dos espacios e a dotacién das instalaciéns faciliten a axei-
tada realizacién das funciéns previstas no edificio. Tradicionalmente,
estes requisitos de utilizacién estiveron sempre desenvolvidos por
competencias autondmicas e da Administracion local. Non van ser
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desenvolvidos polo Cédigo técnico da edificacién porque correspon-
den a administraciéns das que non podemos responsabilizarnos.

b) Requisitos de accesibilidade, de tal xeito que se lles permita 4s per-
soas con mobilidade e comunicacién reducida, o acceso e a circula-
cién polo edificio nos termos previstos na sia lexislacién especifica.
Esta lexislacion especifica estase a dictar polas comunidades auténo-
mas, por iso non se van regular no Cédigo técnico estes requisitos de
accesibilidade.

c) Requisitos de acceso a servicios de telecomunicacién, audiovisuais
e de informacién de acordo co establecido na siia normativa especifica.

O Codigo técnico non vai desenvolver, en principio, estes requisitos
de funcionalidade.

20, Seguridade:

a) Seguridade estructural, de tal xeito que non se produzan no edifi-
cio, ou nalgunha das siias partes, danos que tefian a stia orixe ou afec-
ten 4 cimentacion, 6s soportes, ds vigas, ds forxados, 6s muros de
carga ou outros elementos estructurais, e que comprometan directa-
mente a resistencia mecdnica e a estabilidade do edificio. Tradicional-
mente, en Espafa sempre houbo un corpo normativo suficiente para
poder encarar regulamentariamente os aspectos relativos 4 seguri-
dade estructural.

b) Seguridade no caso de incendio, de tal xeito que os ocupantes poi-
dan desaloxa-lo edificio en condicions seguras, se poida limita-la ex-
tensién do incendio dentro do propio edificio e dos lindandes e se
permita a actuacion dos equipos de extincién e rescate.

c) Seguridade de utilizacién, de tal xeito que o uso normal do edificio
non supona risco de accidente para as persoas.

3°. Habitabilidade. que se refire 6s aspectos de hixiene, satide e protec-
cién do medio natural, proteccién contra o ruido, aforro de enerxia e
illamento térmico e outros aspectos funcionais dos elementos construc-
tivos ou das instalaciéns que permitan un uso satisfactorio do edificio.

A propia LOE establece no seu artigo 3.2 que o Cédigo técnico ¢ o
marco normativo que establece as esixencias bdsicas de calidade dos edificios e
das suas instalacions, de tal xeito que permite o cumprimento dos anteriores re-
quisitos bdsicos.

O cédigo poderase completar coas esixencias doutras normativas dic-
tadas polas administracions competentes e actualizarase periodicamente
conforme coa evolucién da técnica e coa demanda da sociedade. O C6-
digo técnico vai ser unha ferramenta viva, que ten dias partes: unha esi-
xencia que ten vocacién de ser estable no tempo. Nesa primeira parte:
obxectivos e esixencias, ¢ onde se van recoller eses requisitos que de-



manda a sociedade e que van permanecer durante un prazo razoable de
tempo para que se asenten no mundo da construccién. Esta primeira
parte con vocacion de permanencia no tempo baseada en esixencias,
non vai recoller aspectos cuantitativos que son os que si son susceptibles
de cambiar co paso do tempo. Isto deixarase para a segunda parte do c6-
digo, a parte instrumental, onde se ird recollendo a actualizacién do es-
tado da arte en cada momento, en funcién da evolucion da técnica.

Tradicionalmente, as normas que regulaban a materia eran descriti-
vas, € dicir, dician o qué hai que facer e como facelo. Isto producialles
unha enorme tranquilidade 6s usuarios porque o tnico que habia que
facer era seguir fielmente o que nos dicia a regulamentacion e se o facia-
mos, tindmo-la garantia de que o proxecto ia ser legalmente visado polas
autoridades competentes (colexio profesional e autoridades locais co-
rrespondentes).

Case tédolos paises tefien unha disposicién de rango legal na que se
fixan os obxectivos. Os cédigos técnicos baseados no modelo nérdico,
desenvolveron os requisitos funcionais, que non son outra cousa que a
expresion formal deses obxectivos expresados en forma de requisitos que
adoitan estaren expresados en termos cualitativos, non soen recoller
prestacions, expresiéons numéricas. Logo destas expresions cualitativas,
transférmase xa completamente en requisitos prestacionais, requisitos
cuantitativos, numéricos. A continuacion danse os métodos de lexisla-
cién e as funciéns acumuladas. Esta é a parte que normalmente vai cons-
tituir nos cédigos técnicos a parte instrumental.

Dentro da primeira parte, o titulo segundo vaise dedicar 6s requisitos
basicos de seguridade. No primeiro capitulo do Cédigo técnico recollese
o requisito bdsico que ten por obxecto reducir a limites aceptables o
risco de que os usuarios sufran danos durante a utilizacién prevista que
poida suponier lesidns persoais inmediatas como consecuencia das carac-
teristicas do seu desefio, construccién e mantemento. Debaixo deste ob-
xectivo xenérico estan unha serie de subobxectivos.

Logo, nos artigos recéllense as esixencias concretas en termos cuanti-
tativos. Cada un destes obxectivos vainos desenvolver unha ou madis esi-
xencias.

O titulo terceiro fai referencia 6s requisitos basicos de habitabilidade,
e estd dividido en tres capitulos: un que se refire a salubridade, outro 4
proteccién contra o ruido e outro de aforro de enerxia.

Na segunda parte do cédigo recéllense os documentos para a sta
aplicacién, e existird un por cada un dos requisitos.

O Cédigo técnico da edificacién ten tres aspectos importantes:

| Regula-lo proceso técnico da edificacién, desde o punto de vista de

garantir uns requisitos basicos que son os que lles van dar un contido

técnico Os edificios.
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O segundo aspecto versa sobre os actores principais do proceso edi-
ficatorio.

Definir unhas garantias e uns sistemas de aseguramentos (baseados
nuns seguros que se puxeron en marcha).

A continuacion, José Maria Arrojo Martinez, maxistrado do Tribunal
Superior de Xustiza de Galicia, falou da pericia forense e salientou que
esta materia se regula na Lei de axuizamento civil 1/2000, do 7 de xa-
neiro, nos seus artigos 124 a 128, 292, 335 a 352 e 356.

En canto 4 designacién dos peritos, este relator destacou que se cal-
quera das partes fose titular do dereito de asistencia xuridica gratuita,
non tera que achegar coa demanda ou a contestacién o dictame pericial,
senén simplemente anuncialo, para os efectos de que se proceda 4 desig-
nacion xudicial do perito, segundo o establecido na Lei de asistencia xu-
ridica gratuita.

O demandante e o demandado, ainda que non se atope no caso da ali-
nea anterior, tamén poderdn solicitar nos seus respectivos escritos iniciais
que se proceda 4 designacién xudicial do perito, se entenden conveniente
Ou necesario para os seus intereses a emisién do informe pericial. Neste
caso, o tribunal procedera 4 designacion, sempre que considere pertinente
e ttil o dictame pericial solicitado. Este dictame serd por conta de quen
o pedira, sen prexuizo do que se puidera acordar en materia de custos.

Non se poderd solicitar, con posterioridade 4 demanda ou 4 contes-
tacién, informe pericial elaborado por perito designado xudicialmente,
salvo que se refira a alegaciéns ou pretensiéns non contidas na demanda.

A designacion xudicial do perito deberase realizar no prazo de cinco
dias desde a presentacion da contestacién 4 demanda, con independen-
cia de quen solicitara a designacién. Cando ambalas dias partes a pedi-
ran inicialmente, o tribunal poderd designar, se as partes se amosan con-
formes, un tnico perito que emita o informe solicitado. Neste caso o
abono dos honorarios do perito corresponderalles a ambolos dous liti-
gantes por partes iguais, sen prexuizo do que se puidera acordar en ma-
teria de custos.

Este relator referiuse tamén 6 procedemento para a designacién xudi-
cial de perito, e salientou que no mes de xaneiro de cada ano interesarase
dos distintos colexios profesionais, ou no seu defecto, de entidades an4-
logas, asi coma das academias e instituciéns culturais e cientificas, o en-
vio dunha lista de colexiados ou asociados dispostos a actuar como peri-
tos. A primeira designacién de cada lista efectuarase por sorteo realizado
en presencia do secretario xudicial, e a partir dela efectuaranse as seguin-
tes designacions por orde correlativa.

Cando se deba designar perito a persoa sen titulacién oficial, préctica
ou entendida na materia, trala citacién das partes, realizarase a designa-



cién polo procedemento establecido na alinea anterior, usdndose para
iso unha listaxe de persoas que cada ano se solicitard de sindicatos, aso-
ciaciéns e entidades apropiadas, e que deberd estar integrada alomenos
por cinco daquelas persoas. Se por razén da singularidade da materia de
dictame, unicamente se dispuxera do nome dunha persoa entendida ou
practica, demandarase das partes o seu cofiecemento e s6 se todas o ou-
torgan se designard perito a esa persoa.

No que se refire 6 chamamento do perito designado, aceptacién e no-
meamento, o artigo 342 é o que o regula.

Tamén se referiu o relator 6 ambito da recusacién dos peritos, e dixo
que s6 os peritos designados polo tribunal mediante sorteo poderan ser
recusados. Isto tamén € aplicable 6s peritos suplentes. Os peritos autores
de dictames presentados polas partes s6 poderdn ser obxecto de tacha
polas causas e na forma prevista nos artigos 343 e 344 da LAC, pero non
recusados polas partes. Ademais das causas de recusacién previstas na
LOPX, son causas de recusacién dos peritos:

1°. Ter dado anteriormente sobre o mesmo asunto dictame contrario
4 parte recusante, xa sexa dentro ou féra do proceso.

2°, Ter prestado servicios como tal perito 6 litigante contrario ou ser
dependente ou socio deste.

3°. Ter participacién en sociedade, establecemento ou empresa que

sexa parte do proceso.

En canto as tachas de peritos, este relator sublifiou que s6 poderan ser
obxecto de recusacion os peritos designados xudicialmente, en cambio,
os peritos non recusables poderdn ser obxecto de tacha cando concorra
neles algunha das seguintes circunstancias:

1°. Ser conxuxe ou parente por consanguinidade ou afinidade, den-

tro do cuarto grao civil dunha das partes ou dos seus avogados ou

procuradores.

2°. Ter interese directo ou indirecto no asunto ou noutro semellante.

3°. Estar ou ter estado en situaciéon de dependencia ou de comuni-

dade ou contraposicién de intereses con algunha das partes ou cos
seus avogados ou procuradores.

4°. Amizade intima ou inimizade con calquera das partes ou os seus

procuradores ou avogados.

5°. Calquera outra circunstancia, debidamente acreditada, que lles

faga desmerecer no concepto profesional.

As tachas non se poderan formular despois do xuizo ou da vista, en
xuizos verbais. Se se tratase de xuizo ordinario, as tachas dos peritos au-
tores de dictames achegados coa demanda ou contestacién proporanse
na audiencia previa 6 xuizo.
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O formuldrense tachas de peritos, poderase propofie-la proba condu-
cente a xustificalas, agds a testemunal.

O seguinte relatorio correu a cargo de Luis Miguel Lépez Fernindez,
profesor de dereito civil da Universidade Auténoma de Madrid, e versou
sobre o réxime xuridico da responsabilidade civil dos axentes. Responsabilida-
des complementarias. Este relator salientou que a LOE, contempla no seu
artigo 19.1 as seguintes garantias:

a) Seguro de danos materiais ou seguro de caucién, para os danos de-
rivados dos vicios ou defectos de execucién que afecten a elementos
de terminacién ou acabado. A duracién da cobertura é dun ano, po-
dendo substituirse pola retencién polo promotor dun 5% do importe
da execucién material da obra, loxicamente cando o promotor e o
constructor sexan persoas distintas.

b) Seguro de danos materiais ou seguro de caucién, para os danos
causados por vicios ou defectos que ocasionen o incumprimento dos
requisitos de habitabilidade contemplados no artigo 3.1.c). A dura-
cién desta cobertura é de 3 anos.

¢) Seguro de danos materiais ou seguro de caucién, para garanti-los
danos causados por vicios ou defectos que afecten a elementos es-
tructurais e comprometan directamente a resistencia mecanica e esta-
bilidade do edificio. A duracién desta cobertura é de 10 anos.

A LOE prevé dias modalidades: o seguro de danos materiais ou o se-
guro de caucién. En relacion con esta tltima modalidade, a LOE esta-
blece as seguintes peculiaridades:

12) Son asegurados os sucesivos adquirentes do edificio, pero non o
promotor’.

22) O asegurado asume o compromiso de indemnizar 6 asegurado 6
primeiro requirimento, sen que lle poida opofie-las excepciéns que
poidan corresponderlle contra o tomador do seguros.

O artigo 19.1 da LOE remite a cuestion relativa 4 obrigatoriedade das
garantias 6 establecido na disposici6n adicional segunda do propio texto
legal, e asi, relacionando esa disposicién adicional coa final cuarta da
LOE, parece resultar que o seguro relativo a defectos relacionados coa es-
tructura e que comprometan a estabilidade do inmoble serd obrigatorio
para edificios con destino principal a vivenda e que soliciten licencia de
edificacion a partir dos seis meses da publicacién da lei, é dicir, a partir
do 6 de maio de 2000.

7 Artigo 19.3.a) da LOE.
8 Artigo 19.3.b) e ¢) da LOE.



A obrigatoriedade das demais garantias para os edificios cun uso
principal de vivenda, ou o de calquera delas cando se trate de edificios
destinados a usos distintos, poderd establecerse polo Goberno mediante
real decreto, e polo tanto non se deriva inmediatamente da LOE.

Os suxeitos obrigados a subscribi-las garantias son, de acordo cos ar-
tigos 9 e 11 da LOE, o promotor e o constructor. Cando a garantia sexa
obrigatoria, a infraccién do deber de subscribila desencadea o efecto pre-
visto no artigo 19.7 da LOE, segundo o cal: o incumprimento das anteriores
normas sobre garantias de subscricion obrigatoria implicard, en todo caso, a
obriga de responder persoalmente 6 obrigado a subscribi-las garantias.

O tomador do seguro é o constructor, cando se trate do relativo 6s da-
nos por defectos de execucién que afecten a elementos de terminacion
ou acabado, e o promotor nos demais casos. Pero o promotor pode pac-
tar co constructor que este sexa tomador do seguro por conta daquel,
sempre que o faga expresamente?.

Asegurados son o promotor e os sucesivos adquirentes, cando se trata
dun seguro de danos materiais, e s6 os sucesivos adquirentes cando o se-
guro sexa de caucién!o.

O termo inicial do prazo da garantia-seguro é o mesmo que o con-
templado na LOE para a responsabilidade dos axentes no artigo 17.1 da
LOE, é dicir, a recepcidn da obra sen reservas ou desde a subsanacién destas.

Os danos cubertos polas garantias contempladas pola LOE non ca-
dran cuantitativa nin cualitativamente coa extensién da responsabili-
dade especial contemplada nela para os axentes da edificacién, a cal,
tampouco cubre a totalidade dos danos que os defectos de construccién
poden ocasionar.

Non tédolos danos materiais ocasionados no edificio s propietarios
e terceiros adquirentes del, e que constittien o obxecto da responsabili-
dade dos axentes contemplada pola LOE, estdin amparados polas garan-
tias reguladas na dita lei. Existen unhas coberturas minimas, recollidas
no artigo 19.5 como porcentaxes sobre o custo final da execucién da
obra, incluidos os honorarios profesionais, e porque nas garantias de de-
fectos que afectan 4 habitabilidade e de vicios estructurais se poden esta-
blecer franquias que non excedan do 1% do capital asegurado.

Existen unha serie de danos excluidos da garantia, e nesta materia p6-
dense diferenciar tres tipos de supostos:

1°. A alinea a) do artigo 19.9 establece unha cldusula xeral de exclu-
sién, segundo a cal, e salvo pacto expreso en contrario, as garantias non
se estenden a danos corporais ou outros prexuizos econdmicos distintos 0s
danos materiais que garante a lei.

9 Artigos 19.2.a) e 19.3 da LOE. _
10 Artigo 19.3 da LOE. 294



2°. A continuacién contémplanse unha serie de exclusiéns referidas a
danos concretos que xa deberian entenderse excluidos en virtude da
citada clausula xeral. Esas exclusiéns concretas son as seguintes:

a) Os danos causados a inmobles contiguos ou adxacentes 6 edi-
ficioll.
b) Os danos causados a bens mobles situados no edificio!2,

3°. Noutros supostos xa non se alude a danos efectivamente causa-
dos como consecuencia de vicios de construccién pero excluidos da
garantia, senon a danos que non foron causados por eses vicios, a
danos imputables 4 falta de reparacién dos vicios méis que 4 stia exis-
tencia, ou a partidas que non tefien a consideracién de dano.

Para remata-la stia intervencion, este relator sinalou outras condi-
ciéns das garantias como son as seguintes:

1) O asegurador non poder4 oponerlle 6 asegurado a falta de pago da
prima.

2) O contrato non se poder4 rescindir nin resolver de mutuo acordo
antes de transcorre-lo prazo de duracién previsto pola lei unha vez
que tomen efecto as coberturas do seguro.

O derradeiro relatorio destas xornadas correu a cargo de Gonzalo
Varela Porto, xefe do servicio provincial do Instituto Galego de Consumo
na Coruna, e versou sobre a Lei de ordenacion da edificacion e os consumi-
dores. Este relator salientou que a pesar de que a lifia que se segue na actua-
lidade ¢é a de crear mis solo para vivendas co obxectivo de conseguir asi
o seu abaratamento, a sia opinién é contraria a isto posto que o solo é
un ben limitado e non se estd a conseguir este efecto do abaratamento da
vivenda.

Na segunda metade do século XX prodiicese un cambio radical na
estructura do mercado debido, fundamentalmente: 4 consolidacién da
gran empresa, 4 socializaciéon do consumo (grandes masas), 4 distribu-
cion instantdnea, 6 afastamento do fabricante e 4 globalizacién. Deste
xeito, pasase de fabricar e vende-lo que quere o consumidor, o cal supo-
nia un equilibrio entre as partes, a fabricar e vende-lo que previamente se
fixo querer 6 consumidor, que provoca un desequilibrio entre as partes.
Este desequilibrio é a xénese do dereito de consumo. O cidadan que se
converte en consumidor e se atopa nesa situacién de debilidade busca o
ceo desde o punto de vista privado e os poderes publicos 6 detectar este

1 Artigo 19.9.b) da LOE.
12 Artigo 19.9.c) da LOE.



tipo de iniciativas e de preocupaciéns pofien en marcha tamén procede-
mentos ou disposiciéns que permitan dalgin xeito volver a equilibra-la
relacion xuridica que se establece polo feito dunha adquisicién dun ben.
As opciéns para volver a ese equilibrio son fundamentalmente ddas: unha
delas é a de optar por un mercado concorrencial no que se establece unha
competencia e esta competencia é a que mantén o equilibrio, e a outra é
a intervencion dos poderes puiblicos para manter ese equilibrio. Hoxe en
dia, ningunha das dtias opcions ten éxito por si mesma senén que se estd
producindo unha confluencia de dmbalas dias.

En 1962 J. FE Kennedy sinala como dereitos basicos de tédolos cida-
déns: a seguridade, a informacién, a eleccién e a audiencia. En 1963 o
Consello de Europa crea a Carta do consumidor e logo a Constitucién
espafiola de 1978 no seu artigo 51 sinala que os poderes publicos garan-
tirdn a seguridade, a satide e os lexitimos intereses econémicos dos con-
sumidores. Os poderes publicos promoveran a informacién, a educacién
e 0 asociacionismo e, para complementar todo isto, os poderes ptiblicos
controlaran a través de disposiciéns o comercio interior e a autorizacién
da saida de productos é mercado.

Este artigo 51 sitdase entre os principios rectores da politica social e
economica polo que conforme o artigo 53.3, tales principios informardn
a lexislacién positiva, a practica xudicial e tamén a actuacién dos poderes
publicos.

No marco do Estado de dereito as relaciéns de comercio que son as
que xeran as relacions de consumo entre un comerciante e un cidaddn,
regilanse no dereito positivo polo artigo 1.255 do Cédigo civil onde se
consagra o principio de autonomia das partes para contratar, e o dereito
constitucional consagra o principio de liberdade de empresa no artigo
38 da Constitucién.

A consecuencia disto é que acatando estes principios basicos a lexisla-
cién consumerista aparece orientada 4 informacién porque un consumi-
dor ben informado é miis dificil de enganar, asi mesmo, animard a que
a lexislacién que regula as relaciéns de comercio sexa transparente para
evita-lo incumprimento de calquera das partes.

Para que a informacién e a transparencia funcionen necesitase un
control que se exercita a través do papel intervencionista e sancionador
da Administracién, un sistema novidoso que é o sistema arbitral de con-
sumo e coa lexitimacién procesual recollida na Lei de axuizamento civil
onde atopamos unha lexitimacién activa persoal para o consumidor
como cidadadn independente e unha lexitimacién activa colectiva para as
asociacions dos consumidores.

E dificil falar de dereito de consumo como disciplina independente,
porque realmente estd tocando tédolos dmbitos 6s que afecta o mercado
co cal é mdis apropiado falar de dereitos dos consumidores que de de-
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reito do consumo. O cidaddn convértese en consumidor para os efectos
do dereito dos consumidores cando adquire algo para si e para o seu uso
particular, € dicir, que o cidaddn que integra o que consume nun proceso
comercial, nun proceso empresarial, non é un consumidor, co cal non lle
afectarian os dereitos do consumidor.

A Lei 26/1984 de defensa dos consumidores e usuarios responde a
unha serie de obxectivos: establecer procedementos eficaces en defensa
dos consumidores e usuarios; dispofier dun marco legal para o move-
mento asociativo e declara-los principios, criterios e obrigas para os po-
deres publicos.

No seu artigo 1, esta lei define os consumidores coma os que adqui-
ren, utilizan ou gozan como destinatarios finais, bens mobles ou inmo-
bles, productos, servicios, actividades ou funciéns.

Non son consumidores, polo tanto, os que sen constituirse en desti-
natarios finais adquiren, utilicen ou consuman bens ou servicios co fin
de integralos en procesos de produccién, transformacién, comercializa-
cién ou prestacidn a terceiros.

No seu artigo 2°-1 fai referencia s dereitos bésicos que son: a satide
e seguridade; os lexitimos intereses econ6micos; a indemnizacién e repa-
racion dos danos e prexuizos sufridos; a informacién e a educacién; a
audiencia en consulta a través das asociaciéns de consumidores e a pro-
teccién xuridica, administrativa e técnica en situaciéns de inferioridade,
subordinacién ou indefensién. Os dereitos dos consumidores e usuarios
seran protexidos prioritariamente cando garden relacién directa con pro-
ductos ou servicios de uso comtin, ordinario.

No tema da vivenda, cémpre destaca-la Lei 57/1968, do 27 de xullo,
que regula a entrega de cantidades anticipadas; establece medidas pre-
ventivas tendentes a garanti-las entregas e establece tamén a devolucién
no caso de non construccién.

Logo, temos unha orde, do 5 de outubro de 1968, que regula a pro-
paganda e a publicidade de vivendas non de proteccién oficial. Esta orde
establece a esixencia de que a publicidade debe ser clara e precisa.

Estas diias disposicions reférzanse coa Orde do Ministerio de Facenda,
do 29 de novembro de 1968 que establece o seguro de afianzamento das
cantidades anticipadas e os requisitos das entidades aseguradoras.

Tamén compre destacar que na Constitucién de 1978 se recolle, no
seu artigo 47, o dereito de tédolos espafiois a ter unha vivenda digna, e o
artigo 51 recolle a defensa dos consumidores e usuarios.

O Real decreto 515/1989 do 21 de abril, quizais sexa o mdis impor-
tante nesta materia, xa que recolle os dereitos do consumidor na infor-
macion que se recibe nos contratos e na compravenda de vivenda.

O Real decreto 287/1991, do 8 de marzo, inclie a vivenda entre os
productos de uso comtin e xeneralizado.



A Lei 7/1998, do 13 de abril, refirese s condiciéns xerais da contrata-
cién, implica a rexistradores e axentes de comercio na informacién que
deben recibi-los consumidores.

Por tltimo, débese facer referencia 4 Lei 38/1999 de ordenacién da
edificacién.

O relator fixo especial fincapé no Real decreto 515/1989, do 21 de
abril, que nos seus artigos 2 e 3 recolle como debe se-la informacién;
destaca asi o principio de veracidade na oferta, promocién e publici-
dade; debe reflecti-las verdadeiras caracteristicas, condicions e utilidade,
se é unha vivenda en construccién ou rematada; non debe inducir a erro;
non silenciard datos fundamentais, co que se prohibe a publicidade en-
ganosa; e o comprador poderi esixir todos eses datos nas vivendas que se
publicitan.

A diferencia entre este Real decreto e a LOE é que este Real decreto
(regulamentacion anterior) se refire ds garantias antes e despois da cons-
truccion, é dicir, 6s dereitos formais (informacién), as licencias e titulos,
e & publicidade e venda; e a LOE garante a propia construccién; € dicir, os
dereitos materiais: calidade, habitabilidade, etc., a responsabilidade e se-
guros obrigatorios e o Libro da edificacion. &
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