DICTAMEN SOBRE EL PROYECTO DE LEY DE ORDENACION
DE LA EDIFICACION

Pleno extraordinario de 28 de abril de 1999




1. ANTECEDENTES

Con fecha 18 de marzo de 1999, la Comision Permanente de este Consgo acordd
proponer a Pleno la elaboracion de un Dictamen de iniciativa propia sobre € Proyecto
de Ley de Ordenacion de la Edificacion. A lavista del contenido del mismo, en particular
de su Capitulo 1V, sobre “Responsabilidades y garantias’, la Comision considerd que se
trata de una norma que regula materias socioeconémicas, por cuanto se refiere a una
actividad econémica tan importante como es la construccién, y trata de preservar, en €
desarrollo de dicha actividad |0s derechos de los usuarios.

Por dlo, la Comisién Permanente considerd que a no haberse solicitado su Dictamen, se
han vulnerado las competencias consultivas del Consgo y se ha ignorado € mandato del
articulo 7.1.1.a) de su Ley reguladora, por lo que se propuso la elaboracion del Dictamen
deiniciativa propia-

El acuerdo se tradadd a la Comision de Trabajo de Politicas Sectoriales y Medio
Ambiente, para que preparase la correspondiente propuesta 'y se decidié asimismo, por
sus efectos sobre los consumidores, contar con la participacion de los representantes de
Consumidores y Usuarios de este Consgjo. La propuesta de elaboracion del Dictamen
fue aprobada por € Pleno del Consegjo en sesion celebrada el 21 de abril.

El Proyecto de Ley responde ala necesidad de elaboracion de una norma en esta materia,
teniendo en cuenta lainexistencia en la actuaidad de una configuracion legal unificada de
la edificacion. Asimismo, esta norma sigue €l marco de actuaciones publicas en materia
de edificacion y vivienda emprendido con € nuevo régimen del suelo aprobado en 1998,
con la Ley 6/1998, de 13 de abril, sobre € régimen del suelo y valoraciones, y sobre la
que & CES elabor6 e correspondiente Dictamen', y supone una aportacion més ala Ley
26/1984, de 19 de julio, Genera parala Defensa de los Consumidores y Usuarios.

2. CONTENIDO

El Proyecto de Ley consta de 20 articulos divididos en cuatro Capitulos, tres
Disposiciones Adicionaes, una Disposicion Transitoria, una Derogatoriay tres Finales.

La exposicion de motivos plantea el objetivo de la Ley, que repasa las razones que han
llevado ala necesidad de la elaboracion de una norma destinada a controlar la calidad de
la construccion de los edificios, insuficiente hasta la fecha, y que a su vez plantea €
compromiso de fijar garantias a los usuarios frente a posibles dafios.

! Dictamen 4/1997, sobre el Proyecto de Ley del Régimen del Suelo y Valoraciones.



Hasta |a aprobacién de este Proyecto de Ley, la construccion de los edificios se somete a
un régimen juridico con considerables lagunas legales, a encontrarse las cuestiones
referidas a la misma legidadas exclusivamente por € Caodigo Civil en cuanto a régimen
de contratacion y a régimen de responsabilidades o repartidas entre la normativa de las
distintas Comunidades Auténomas o distintas Normas Béasicas de la Edificacion. La
importancia de la construccion como sector econémico y como uno de |os aspectos més
relacionados con la calidad de vida de la sociedad, hacia necesario responder a la
demanda de mayor calidad en la edificacion en cuanto a la seguridad estructural, la
proteccién contra incendios, contra e ruido y € climay para favorecer la accesibilidad,
todo ello en un entorno de armoniay equilibrio mediocambiental.

El objetivo prioritario es regular € proceso de edificacion, completando la configuracion
legal de los participantes en & mismo, estableciendo sus obligaciones con objeto de
definir responsabilidades y proteger 1os intereses de |os usuarios.

En este sentido, se define @ concepto de la edificacion y sus principios esenciales y se
definen los distintos requisitos que se deben satisfacer: € cumplimiento de unos
requisitos basicos, la existencia de un proyecto necesario para €l desarrollo de las obras,
el acto de recepcién de obra y la existencia de un régimen de garantias y
responsabilidades. Ademas, se definen los distintos agentes participantes (promotor,
constructor, proyectista, director de obray director de gecucion de obra) en el proceso,
junto con sus obligaciones y responsabilidades, que se exigiran de forma persond e
individualizada o solidariamente seguin el caso.

Las responsabilidades se establecen en distintos plazos en funcién de los dafios que
puedan aparecer en la edificacion: de un afio por parte del constructor para hacer frente a
dafios derivados de la g ecucion deficiente, de tres afios para dafios causados por vicios
gue afecten a la habitabilidad y de diez afios para dafios por vicios y defectos en la
seguridad estructural de los edificios. Para asegurar la existencia de garantias frente a
estas responsabilidades, se exigira su acreditacion en e momento de la inscripcion de
escrituras publicas en e Registro de la Propiedad y en e caso de posible liquidacion de
las sociedades promotoras.

Capitulo 1. Disposiciones generales (art. 1y 2)

El articulo 1 establece el objeto de laLey, que es & de regular los aspectos esenciales del
proceso de edificacion. Define las obligaciones y responsabilidades de los agentes
intervinientes en todo €l proceso, y las garantias para su efectivo desarrollo, con € fin de
asegurar la calidad de la construccion y la adecuada proteccion de sus usuarios. Se
remite a la legidacion especifica en materia de prevencion de riesgos laborales en las
obras.

En lo relativo a las actuaciones de las Administraciones Publicas como agentes en €
proceso de edificacion, se dispone que se regiran por la normativa de Contratos de las



Administraciones Publicas, salvo o que no esté contemplado en la misma, que se
sometera a lo establecido en el Proyecto de Ley.

El articulo 2 define € proceso de edificacion como la accién y resultado de construir un
edificio, tanto publico como privado, que se destine a usos de todo tipo, entre los que se
definen:

a.) administrativo, sanitario, religioso, residencial, docente y cultural,

b.) aeronautico, agropecuario, de la energia, de la hidraulica, minero, de
telecomunicaciones, del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestd,
industrial, naval, de ingenieria de saneamiento e higiene, 0 accesorio a obras de
ingenieria

c.) Paraotras edificaciones no definidas en los puntos anteriores.

Asimismo, segln € articulo 2.2., se considerara edificacion e resultado de gecucion de
obras de edificacibn de nueva construccion, obras que alteren la configuracion
arquitectonica de los edificios y obras que tengan caracter de intervencién total en
edificaciones catal ogadas.

Capitulo I1. Exigencias técnicasy administrativas de la edificacion (art.
3a’)

Este capitulo establece una serie de requisitos basicos que se deberan cumplir en la
edificacion y define los distintos documentos y procesos a formalizar a lo largo de la
gjecucion de la obra.

Los requisitos bésicos de la edificacion se dividen en varios bloques:

a.) Relativos a la funcionalidad: de utilizacion, de accesibilidad para personas con
dificultades de movilidad, y de acceso a los servicios de telecomunicacion,
audiovisualesy de informacion.

b.) Relativos ala seguridad: tanto en cuanto a la estructura del edificio, como en caso de
incendio, o en la seguridad de uso.

c.) Relativos a la habitabilidad: en aspectos de higiene, salud y proteccion del medio
ambiente, de proteccién contra € ruido, de ahorro energético y aislamiento térmico y
otros aspectos funcionales.

Estos se deberdn cumplir junto con las normas establecidas en un futuro Codigo Técnico
de la Edificacion, que se elaboraréa con posterioridad a la aprobacion de esta norma.

Segun € articulo 4, € proyecto es e conjunto de documentos que incluye las exigencias
técnicas de las obras, y en e se deberan justificar técnicamente las soluciones propuestas.
Debera existir coordinacion entre los posibles proyectos parciales y otros documentos,



en caso de haberlos. Asimismo, € articulo 5 se remite al cumplimiento de la normativa
aplicable en materia de licencias y demés autorizaciones administrativas procedentes.

La recepcion de obra supone la aceptacion por parte del promotor de los trabajos
gjecutados, con o sin reservas. Se debe efectuar mediante acta firmada por 10 menos
entre el promotor y e constructor, y debe constar en la misma: |as partes intervinientes,
la fecha del certificado fina de la totalidad de la obra, € coste find de la gecucion
material, la declaracion de recepcion de obra, con o0 sin reservas y especificando estas
ultimas y las garantias que se puedan exigir a constructor. También debera incluir €
certificado final de obra suscrito por € director de obra y € director de gecucion de
obra. Esta recepcion tendra lugar 30 dias después de la finalizacidn de la obra, a contar a
partir de la notificacion efectuada a promotor por escrito. En caso de no haber
respuesta, en 30 dias, ésta se entendera tacitamente producida. El promotor puede
rechazar |a recepcién de obra, que debera constar por escrito en acta junto con € nuevo
plazo para efectuar la recepcion.

El proyecto, las posibles modificaciones y la documentacion relativa a uso y
mantenimiento del edificio y sus instalaciones se facilitard a promotor por € director de
obraal finalizar la obra paralos tramites administrativos correspondientes.

CapituloI11. Agentesde la edificacion (art. 8 a 16)

El capitulo |11 define los distintos agentes que participan en €l proceso de la edificacion y
cuyas obligaciones se determinan segin €l contrato que origina su intervencién en €
proceso.

Segun € articulo 9, e promotor es la persona que “decide, programa y financia, con
recursos propios o ajenos, las obras de edificacion...” Debe ostentar latitularidad de un
derecho que le faculte para construir sobre € solar, facilitar la documentacidn necesaria
para la redaccion del proyecto y autorizar al director de obra las posibles modificaciones
posteriores, gestionar y obtener licencias y autorizaciones administrativas y suscribir e
acta de recepcién de obra y los seguros correspondientes. Al finalizar € proceso debe
entregar al comprador la documentacion de obra € ecutada o cualquier otro documento
exigible por las Administraciones competentes.

En e articulo 10 se define a proyectista como la persona que redacta € proyecto.
Debera tener una titulacion académica y profesiona habilitante, bien sea arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segln corresponda.

Por su parte, € constructor, segin el articulo 11, asume ante el promotor € compromiso
de gecutar |as obras o parte de ellas seguin € proyecto, designa a jefe de obra, asignalos
recursos humanos y materiales, subcontrata, firma el acta de comienzo y recepcion de
obra, facilitaal director de obralos datos necesarios y suscribe las garantias necesarias.

El director de obra, cuyas funciones se definen en el articulo 12, dirige e desarrollo de la
obra en aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales segin € proyecto y
demas licencias y autorizaciones. Debe tener la titulacion académica correspondiente a



arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico seguin € tipo de edificacion
ala que se refiera. Asmismo, debe verificar € replanteo y adecuaciéon de cimentacién y
estructura, resolver contingencias, elaborar eventuales modificaciones del proyecto,
suscribir e acta de comienzo de obra y € certificado de fina de obra y elaborar la
documentacién de obra gjecutada.

En € articulo 13, se determina que €l director de la gjecucion de la obra asume lafuncion
técnica de dirigir la gecucion material de la obra y de controlar la construccion y su
calidad. Debe estar titulado para el gercicio de su profesion, verificar la recepcion de los
productos, y ordenar realizacién de ensayos y pruebas, dirigir la gjecucion materia de la
obra, consignar en €l libro de ordenes las instrucciones, suscribir € acta de comienzo y
certificado final de obra'y colaborar para la elaboracion de la documentacién de la obra
gjecutada.

En este capitulo se incluye una nueva definicion de las entidades y los laboratorios de
control de calidad de la edificacion. Segun € articulo 14, aquéllas son las que prestan
apoyo para la verificacion de la calidad del proyecto, de sus materides y de la gjecucion
de la obra segin €l proyecto y la normativa aplicable. Los |laboratorios de ensayos para el
control de calidad prestan asistencia realizando ensayos 0 pruebas de materiales,
sistemas, 0 instalaciones de una obra. Se incluye referencia a sus obligaciones de prestar
asistencia técnica y entregar los resultados y justificar la capacidad para redizar
apropiadamente su trabajo, con la correspondiente acreditacion oficial.

Otros participantes en € proceso de edificacion son los suministradores de productos,
gue son los fabricantes, amacenistas, importadores o vendedores de productos de
construccion, que deben redizar las entregas segun las especificaciones del pedido y
facilitar las instrucciones de uso y mantenimiento y las garantias de calidad
correspondientes.

Finamente, segiin el articulo 16, los propietarios y usuarios deben conservar en buen
estado la edificacion y recibir, conservar y transmitir la documentacion de la obra
gjecutada y sus segurosy garantias.

Capitulo I V. Responsabilidadesy garantias (art. 17 a 20)

En e Capitulo IV se afiaden, sin perjuicio de las responsabilidades contractuales, las
responsabilidades y los agentes responsables, y se establece € régimen de garantias por
dafios, que supone € establecimiento de seguros de distinta indole.

Los intervinientes en € proceso seran responsables, de forma personal e individualizada
0, en su caso solidariamente, durante los plazos a continuacion estipulados (Cuadro 1).
Las responsabilidades de los distintos participantes en € proceso se establecen en
cadena: €l promotor respondera solidariamente con los demas agentes intervinientes en
caso de no poder individualizarse la responsabilidad, de los dafios por vicios o defectos
de construccion; e constructor respondera de dafios por impericia, fata de capacidad
profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de obligaciones atribuidas a jefe de



obra o de los productos de construccion aceptados por é; € proyectista respondera de
dafios por su insuficiencia o incorreccion; y quien acepte la direccion de obra asumira las
responsabilidades derivadas de sus deficiencias. Ademés, a efectos de responsabilidades
se equipara a la figura del promotor a las personas que actllen como promotores o
gestores de las cooperativas 0 de comunidades de propietarios u otras figuras andogas.
Las responsabilidades se deberan cubrir mediante la suscripcién de seguros de dafios o
de caucion que se describen en e siguiente cuadro:

Cuadro 1: Responsabilidadesy garantias en la edificacion

Responsabilidades Garantias Tomador Asegurado I mporte
(art. 19.2.a) (art. 19.2.ay minimo
19.3.a)
El constructor seraresponsable delos | Seguro de dafios materiales o seguro de | Constructor | Promotor y 5% del coste
dafios materiales por vicios o defectos | caucion de 1 afio (sin franquicias o sucesivos fina dela
de gjecucion que afecten aelementos | limitaciones), que se puede sustituir por adquirientes. En | gjecucion
de terminacién o acabado de las obras | una retencion por € promotor del 5% caso de seguro material dela
durante €l plazo de 1 afio. del importe de la gjecucion material de de caucién, seran | obra
(art. 17.1) lacbra gfﬁfﬁ?;;’;s (at. 19.5.3)
(art. 19.1.a)
3 afios por dafios materiales causados | Seguro de dafios materiales 0 seguro de | Promotor Promotor y 30% del coste
en el edificio por vicios o defectosde | caucion de 3 afios. Si se establece una . sucesivos fina dela
elementos constructivos o franquicia, esta no puede exceder del (podra pactar adquirientes gjecucion
instalaciones por incumplimiento de | 1% del capital asegurado. ggr?structor material dela
requisitos bésicos de habitabilidad. (art. 19.1b. y art. 19.8) < d obra
(art. 17.1.c.) tomador en (art. 19.5.b.)
Su cuenta)
10 afios para dafios materiales Seguro de dafios materiales o seguro de | Promotor Promotor y 100% del coste
causados por vicios o defectos que caucion de 10 afios. Si se establece una . sucesivos fina dela
tengan origen o afecten ala franquicia, esta no puede exceder del (podra pactar adquirientes gjecucion
cimentacion, soportes, vigas, forjados, | 1% del capital asegurado. que material dela
muros de cargo u otros elementos Cons’tructor obra
estructurales que comprometan la (art. 19.1.c) sead
resistencia mecanica y estabilidad del tomador en (art. 19.5.¢.)
Su cuenta)

edificio. (art. 17.1.b.)

Fuente: Proyecto de Ley de Ordenacion de la Edificacion.

Segun € articulo 19.6., e asegurador podra optar por € pago de la indemnizacion en
metdlico o por lareparacion de los dafios.

El plazo de prescripcion para la exigencia de la responsabilidad de dafios materiales por
vicios o defectos, a contar desde que se produzcan |os dafios, seré de dos afios.

Finalmente, se establece la obligatoriedad de acreditar o testimoniar la constitucion de las
garantias previstas para la escrituracion e inscripcion en e Registro de la Propiedad de
las escrituras publicas de primera transmision intervivos o de adjudicacion voluntaria de
edificaciones. En caso de liquidacion de las sociedades promotoras, no se permitira a
menos de haber prescrito los plazos de las garantias establ ecidas.




Disposiciones adicionales

La Disposicion Adiciona Primera se refiere a la posibilidad de percibir cantidades
anticipadas por los promotores o gestores, que se cubrira mediante un seguro de
indemnizacion, de forma analoga a lo dispuesto en la Ley 57/1968, de 27 de julio, sobre
percepcion de cantidades anticipadas en la construccion y venta de viviendas, pero con
algunas modificaciones expresadas en € texto.

La Disposicion Adicional Segunda determina que la garantia de diez afios para dafios
materiales causados por vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la
cimentacion, soportes, vigas, forjados, muros de carga u otros elementos estructurales
se exigira para edificios destinados a viviendas. En cambio, la obligatoriedad de suscribir
las garantias de 1 y 3 afios para edificios destinados a viviendas se podra establecer
mediante Real Decreto, asi como las garantias para edificios destinados a otros usos
distintos de la vivienda.

La Disposicién Adicional Tercera establece las normas por las que se regiran los
intervinientes en las edificaciones o instalaciones afectas a ambito de la Defensa.

Disposicion Transitoria

La Disposicion Transitoria define que € Proyecto de Ley seré de aplicacion a partir de su
entrada en vigor paralas obras de nueva construccion y obras en edificios existentes para
las que se solicite licencia de edificacion.

Disposicién Derogatoria

Esta Disposicién deroga todas las normas de igua o inferior rango.

Disposiciones Finales

La Disposicion Final Primera dispone € fundamento Constituciona de este Proyecto de
Ley.

La Disposicion Fina Segunda autoriza a Gobierno para aprobar, en € plazo de dos
afios, un Codigo Técnico de la Edificacion que defina las exigencias a cumplir en relacion
a los requisitos basicos de la edificacion y establece que hasta que no se aprueben se
regulara segiin las Normas Bésicas de |a Edificacion (NBE).

La Disposicion Final Tercera establece un plazo de 6 meses tras la publicacion en €
Boletin Oficia del Estado parala entradaen vigor delaLey.

3. OBSERVACIONES GENERALES



La vivienda, como la mayor inversion que suelen redlizar a lo largo de su vida las
personas, es un bien de vital importancia para la sociedad en su conjunto. Asimismo, €
sector de la construccién y la edificacion es uno de los motores de la actividad
econdmica. Ambas caras de una misma actividad son reflgjo de la vital trascendencia que
tienen sobre e espacio econdmico y socia de la nacion. La propia exposicién de motivos
del Proyecto de Ley comienza caracterizando el sector de la edificacién como uno de los
principales sectores econdmicos, con evidentes repercusiones en e conjunto de la
sociedad y en los valores culturales, destacando la importancia decisiva que tiene sobre la
vida econémicay socidl.

Por estas razones, y de acuerdo con sus funciones de 6rgano de carécter consultivo en
materia socioecondmica y laboral, segin € Art. 7.1.1.a. de la Ley 21/1991, de 17 de
junio, de creacién del Consglo Econdémico y Social, este Consgjo estima que € Proyecto
de Ley de Ordenacion de la Edificacion deberia haberse remitido para emision preceptiva
del correspondiente Dictamen. Dada la falta de una solicitud de Dictamen por parte del
Gobierno, y a la luz de la transcendencia de este Proyecto de Ley, € CES decidié
elaborar, como ya se dijo, ainiciativa propia, € presente Dictamen.

El CES valora positivamente que la entrada en vigor del régimen de responsabilidades y
garantias establecido en € Proyecto de Ley se haga con carécter gradual. Entiende que la
entrada en vigor paulatina de los seguros de dafios materiales o caucion de uno y tres
afos, segun esta establecido en la Disposicion Adicional Segunda, es razonable para
apoyar € desarrollo de un mercado que aln no ha tenido suficiente experiencia en este
campo para dar respuesta inmediata a una obligatoriedad establecida por Ley. En este
sentido, e CES considera que esta norma se deberia acompafiar de mecanismos o
medidas précticas que incentiven que el desarrollo de este tipo de seguros se pueda hacer
efectivo.

Por otro lado, e CES estima que, al mismo tiempo que € Proyecto de Ley contribuira a
mejorar la calidad de la edificacidn, un efecto previsible puede ser la elevacion de los
costes de las viviendas, debido a la obligatoriedad del establecimiento de un régimen de
garantias, a modo de seguro de dafios materiales o de caucion. Ello puede suponer
importantes dificultades para los promotores y constructores de viviendas de proteccion
oficial, ya que, en & nuevo Plan de Vivienda 1998-2001, se ha establecido un nuevo
mecanismo de referencia para la fijacion de precios basicos y maximos de venta 'y renta
para las viviendas protegidas, en sustitucion del antiguo sistema de médulos ponderados,
que puede no reflgjar los costes de la edificacion que se derivaran de esta nueva norma.

En este sentido, el precio béasico fijado para 1998 y 1999 de 98.500 pesetas por metro
cuadrado puede ser insuficiente para reflgjar la elevacion de precios que puede implicar
lainclusion de un seguro obligatorio. Ello podria provocar una caida en la construccion
de viviendas de proteccion oficial, necesarias por otra parte para facilitar € acceso a una
vivienda digna a determinados sectores de la poblacion con especiales dificultades. Por
ello, e CES considera que se habrédn de revisar los precios basicos y maximos
establecidos dentro del nuevo Plan de Vivienda 1998-2001 con objeto de incorporar a
mismo larepercusiéon del coste de los seguros.



Finadmente, e CES quiere llamar la atencion sobre la fata de concordancia que se
encuentra entre la redaccion de la exposicion de motivos y e articulado del Proyecto de
Ley. Por una parte, se menciona la proteccion del usuario final de la vivienda como uno
de los principales objetivos, y @ texto incluye una serie de requisitos basicos a cumplir en
la edificacion, que sin duda beneficiardn a usuario fina en cuanto a su uso y disfrute.
También define los responsables y sus responsabilidades, |0 que permitird asegurar a los
participantes en todo el proceso y establece una serie de garantias, para hacer frente alos
posibles problemas que puedan surgir. Sin embargo, se echa en fata mencién a las
medidas necesarias que contemplen a consumidor final y sus derechos para solucionar
problemas derivados del posible incumplimiento, en los casos que pudiera ocurrir. Por
ello, e CES estima que, en lo que se refiere a la proteccion del consumidor, se encuentra
ciertafata de plasmacion en € articulado de los contenidos de la Exposicion de Motivos,
como se puede percibir en algunas de las observaciones a articulado. Para contribuir ala
efectiva proteccion a consumidor o usuario final, el CES considera que las obligaciones
establecidas en este Proyecto de Ley se deberian tradadar a la legisacion de proteccion
al consumidor, tipificando las correspondientes infracciones y sanciones.

4. OBSERVACIONESAL ARTICULADO

Capitulo |. Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto

Con relacion a la excepcion a favor de las Administraciones Publicas y organismos o
entidades sujetos a su legisacion de contratos, cuando actien como agentes en el
proceso de edificacion incluida en e articulo 3.3., este Consglo no ve claras las causas
gue hallevado a exceptuarlos del cumplimiento del régimen de garantias obligatorias. El
establecimiento de un seguro en € ambito de las Administraciones Publicas no seria un
precedente nuevo. La misma observacion es extensible a cumplimiento de plazos, ya que
este deberia ser similar al que se ha establecido para € resto de los agentes que
intervienen en e proceso de edificacion, teniendo en cuenta que la Administracion es
lentaen e cumplimiento de sus plazos.

Articulo 2. Ambito de aplicacion

Este Consgjo cree que seria apropiado regular con mayor precision e concepto de
“edificio de caracter permanente” recogido en el apartado 1 de este articulo, pues surgen
dudas acerca del tratamiento que se deberia dar a algun tipo de construcciones, como
puede ser €l caso de las que se puedan realizar con perspectiva de temporalidad pero se
conviertan en permanentes 0 como las casas prefabricadas.
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Asimismo, se encuentran vacios importantes en los grupos comprendidos en € articulo
2.1. referido alos usos de las edificaciones, por 1o que e CES estima conveniente incluir
en este articulo como uso principal e de edificacion para oficinas, para uso comercial, de
hosteleriay recreativo o de ocio.

Por otro lado, resulta necesario hacer referencia a las competencias profesionales
correspondientes a los técnicos que realicen las instalaciones fijas y equipamientos
propios de la edificacion. El Consglo opinaque a final del articulo 2.3. se deberia afiadir:

“que serén proyectadas y gecutadas por los técnicos competentes, de acuerdo con €l
ordenamiento vigente para cada profesion.”

Capitulo I1. Exigenciastécnicasy administrativas de la edificacion

Articulo 3. Requisitos basicos de la edificacién

La Directiva de 21 de diciembre de 1988 relativa a la aproximacién de las disposiciones
legales, reglamentarias y administrativas de los Estados miembros sobre productos de
construccion®, establece unos estandares para los productos que se incluyen en e
proceso productivo. Para contribuir a una mejora en la calidad de la edificacion, el CES
estima que cabria referirse ad cumplimiento de los esténdares definidos en la Directiva
para los productos que se utilicen en este proceso como uno de los requisitos basicos de
la edificacion.

Asimismo, en opinidn del CES, lainclusion, en € articulo 3.1.c.4, como requisito basico
de habitabilidad, de “otros aspectos funcionales de los elementos constructivos o de las
instalaciones que permitan un uso satisfactorio del edificio” es excesivamente general
para lo que es e concepto de habitabilidad. Esta inconcrecion podria provocar un
encarecimiento indebido del seguro.

Articulo 6. Recepcion delaobra

El CES quiere resaltar que, en relacion a computo de los plazos de responsabilidad y
garantia establecidos en el Proyecto de Ley, € sistema puede tener riesgos de provocar
huecos de desproteccion juridica respecto a consumidor final en los casos en los que se
adquiera la vivienda fuera de los plazos referidos. Asimismo, Sse encuentra una serie de
problemas que no pueden percibirse en las viviendas o edificaciones hasta e momento de
SU primer uso.

2 Directiva del Consgjo, de 21 de diciembre de 1988, relativa a la aproximacion de las disposiciones

legales, reglamentarias y administrativas de los Estados miembros sobre productos de construccion
(89/106/CEE).
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Por otra parte, el CES estima apropiado que en € acto de recepcion de la obra se
entregue toda la documentacion relativa a la misma. Segin € articulo 7, en la
documentacion se incluye e proyecto -y sus posibles modificaciones-, que es € que
habilita y justifica la recepcién conforme y es base de la adecuacion de las relaciones
contractuales, y por otra parte la documentacién de uso y mantenimiento del edificio e
instalaciones. Para ello, el CES propone afiadir en €l articulo 6.2. un nuevo apartado con
la siguiente redaccion:

f) La entrega de la documentacién ala que se refiere e articulo 7.

Capitulo I11. Agentes de la edificacion

El CES valora el hecho de que se hayan definido claramente los distintos participantes en
el proceso de edificacion. No obstante, considera necesario resaltar que los gestores de
cooperativas, comunidades de propietarios u otras figuras analogas, son también agentes
intervinientes en e proceso de edificacion. Por ello, sugiere que seria apropiado redactar
el proyecto de manera que los distintos agentes intervinientes, cuyas responsabilidades se
incluyen en € articulo 17.4., fueran objeto de tratamiento especifico en este capitulo I11.
A tal fin, las definiciones de las actuaciones de estos agentes se deberian incluir en el
Capitulo I11. Agentes de la Edificacion, con nuevos articulos referidos a las distintas
figuras, los gestores de cooperativas, de comunidades de propietarios u otras figuras
andogas, en los que se incluyesen sus funciones y responsabilidades.

Articulo 8. Concepto

El CES considera que no se justifica la razén por la cua se han incluido aspectos de
competencias profesionales en una norma sustantiva destinada a regular la ordenacion de
la edificacion, ya que las competencias profesionales en esta materia se encuentran
reguladas en su ordenamiento especifico.

En estalinea, e CES propone afiadir a fina del articulo 8 la siguiente matizacion:

“La titulacion profesional habilitante de los técnicos que intervienen en e proceso de
edificacion vendra determinada por sus respectivas competencias y especialidades, de
acuerdo con el ordenamiento vigente para cada profesion.”

Articulo 9. El promotor

En coherencia con las normas minimas de seguridad y de sdud en las obras de
construccion, tal y como se recoge en € articulo 6 del Real Decreto 1627/1997, de 24 de
octubre, por € que se establecen las disposi ciones minimas de seguridad y de salud en las
obras de construccion, € CES propone afiadir a final del apartado 2.b). del articulo 9 la
siguiente frase:

“Asi como encargar el estudio de seguridad y salud.”
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Por otra parte, d CES considera que se deberia especificar la informacion que se
proporcione a usuario de las viviendas. En este sentido, este Proyecto de Ley deberia
regular y concretar la documentacion necesaria para el adecuado uso, mantenimiento y
conservacion fina de materiaes e instalaciones, que €l promotor tendra la obligacion de
entregar a usuario final de lavivienda

Articulo 10. El proyectista

En linea con la observacion referida a articulo 8, el CES propone reconsiderar también
la regulacién de las competencias profesionales que se contienen en este articulo. Asi, €
articulo 10.2.a se redactaria de la siguiente forma:

a.) Estar en posesién de la titulacion académica y profesiona habilitante de arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico, segln la normativa vigente, y
cumplir las condiciones exigibles para € gercicio de la profesién. En caso de
personas juridicas, designar a técnico redactor del proyecto que tenga la titulacion
profesional habilitante.

Por otra parte, a tenor de lo reflgjado en la observacion d articulo 9, para cumplir las
normas minimas de seguridad y de salud en las obras, € CES considera oportuno afadir
lasiguiente clarificacion, en € articulo 10.2.b tras “ normativa vigente”:

“, asi como a los principios preventivos y de seguridad reflgjados en e estudio de
seguridad y salud.”

Con relacién a proyecto, el CES considera que, teniendo en cuenta que es un
documento esencia para la obtencion de la licencia de edificacion, € proyectista debe
redactarlo de forma que sea aprobado por la Administracion correspondiente. Por €ello, €
CES estima que se deberia afiadir a final del articulo 10.2.b. la siguiente observacion:

“y de manera que obtenga las preceptivas licencias urbanisticas y autorizaciones
administrativas.”

Articulo 11. El constructor

Segun lo expuesto acerca del cumplimiento de las normas de seguridad y salud en las
obras de construccion, en los articulos 7 y 11 del Rea Decreto 1627/97, € Consgo
estima apropiado afiadir un nuevo apartado h) al final del articulo 11.2 que lo reflgie:

h) Elaborar y hacer cumplir lo establecido en e plan de seguridad y salud.

Articulo 12. El director de obra

En linea con la matizacién anterior, para € cumplimiento de las normas de seguridad y
salud en las obras de construccion, establecidas en € articulo 9y 11 del Real Decreto
1627/97, se deberia afiadir al fina de medioambientales, el siguiente inciso:
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“, asi como los preventivos y de seguridad en colaboracion con € coordinador de
seguridad y salud,”.

Por otra parte, la titulacion profesional habilitante para € gercicio de las tareas de
director de obra ya esta establecida en su normativa especifica, por lo que e CES
considera apropiado reconsiderar la formulacién del articulo 12.3.8) para gjustarse a esta
observacion.

Articulo 13. El director de g ecucion dela obra

También a tenor de lo expuesto acerca del cumplimiento de las normas de seguridad y
salud en las obras de construccion, determinadas en € articulo 9 y 11 del Real Decreto
1627/97, se propone afiadir a final del articulo 13.2.c) la siguiente clarificacion:

“, teniendo en cuenta los criterios preventivos y de seguridad del coordinador de
seguridad y salud”.

Articulo 14. Las entidadesy los labor atorios de control de calidad en la edificacion

El CES, compartiendo € criterio establecido en € articulo acerca de las entidades y los
laboratorios de control de calidad en la edificacidn, Ilama la atencion sobre la necesidad
de que en la aplicacion practica de dicho precepto no se produzca una excesiva
burocratizaciéon.

Capitulo IV. Responsabilidadesy garantias

Articulo 17. Responsabilidad civil de los agentes que intervienen en el proceso de la
edificacion

El CES considera que no es suficientemente adecuado €l tratamiento que el Proyecto de
Ley daalafigurade gestor de cooperativas o gestor de comunidades. En este sentido, €l
CES considera que dichas figuras se deberian definir especificamente en € articulado,
estableciendo sus obligaciones y responsabilidades en € proceso de edificacion,

distinguiendo a su vez entre gestores de cooperativas y gestores de comunidades, y por
otra parte, diferencidndol os segiin tengan o no poderes delegados.

Articulo 19. Garantias por dafios materiales ocasionados por viciosy defectos de la
construccion
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Con relacion al establecimiento de un seguro por dafios materiales 0 un seguro de
caucion, e CES considera que son figuras distintas y €l seguro por dafios responde mejor
alo que pretende la Ley.

En relacion a la opcion entre indemnizar en metalico o la reparacion por dafios
establecida en e articulo 19.6., e CES estima que € asegurador debe en principio
reparar € dafio, y en caso de sustitucion por € pago en metdlico, ésta requerira el
consentimiento del asegurado.

Por otro lado, en la definicidn del articulo 19.8. que se refiere a establecimiento de una
franquicia que no exceda e 1% del capital asegurado de cada unidad registral, el CES
estima que seria conveniente suprimir la expresion “de cada unidad registral” que figura
al final, a no ser apropiada para este contexto. En casos de dafios graves al edificio, los
gue sufren son los elementos comunes del edificio y éstos no suponen una unidad
registral.

Disposicién Adicional Primera. Percepcion de cantidades a cuenta del precio
durante la construccion

En relacién a la mencidén expresa a los gestores para la percepcion de cantidades
anticipadas en la edificacion, € CES se remite a las observaciones redlizadas en el
Capitulo Il y e articulo 17 de este Dictamen, en las cuales se transmite la necesidad de
definir las actuaciones de estos agentes.

CONCLUSIONES

El Consgjo Econémico y Socia valora positivamente € Proyecto de Ley en lamedida en
gue su desarrollo puede contribuir a megjorar la calidad de la edificacion. El Proyecto
supone un avance respecto de la situacion actual, en la medida en que ofrece unas
garantias minimas, mediante la definicién de los distintos agentes participantes en €
proceso de edificacion, de sus obligaciones y derechos, y e establecimiento de un
régimen de responsabilidades y garantias, aungue resulta insuficiente en relacion a la
proteccion del usuario final.

Finalmente, a la luz de la transcendencia de este Proyecto de Ley, reitera la inexplicable
fata de solicitud de Dictamen por parte del Gobierno y, con objeto de meorar
determinados aspectos del Proyecto de Ley, € CES se remite a las observaciones a
articulado realizadas en € Dictamen, como medidas que pueden contribuir a mejorar €l
texto.
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Vo Be
El Presidente

Federico Duran L 6pez

Madrid, 28 de abril de 1999
El Secretario General

Angel Rodriguez Castedo
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