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+NOTAS

"Nota elaborada por el Instituto de Derecho PuUblc@ublicada en el Informe
Comunidades Autbnomas 2003".

Esta norma se ha dictado al amparo del art. 14981.86, 18, 21, 23 y 30 de la
Constitucion y tiene por objeto regular en sus esgeesenciales el proceso de la
edificacion , estableciendo las obligaciones y aaspbilidades de los agentes que
intervienen en dicho proceso, asi como las gasami&gresarias para el adecuado
desarrollo del mismo, con el fin de asegurar ladedl mediante el cumplimiento de los
requisitos basicos de los edificios y la adecuaddepcion de los intereses de los
usuarios.

EXPOSICION DE MOTIVOS

El sector de la edificacién es uno de los prineépaectores econdmicos con evidentes
repercusiones en el conjunto de la sociedad y ®vdtores culturales que entrafa el
patrimonio arquitecténico y, sin embargo, careceuda regulacion acorde con esta
importancia.

Asi, la tradicional regulacion del suelo contrasta la falta de una configuracion legal
de la construccién de los edificios, basicamentabéecida a través del Codigo Civil y
de una variedad de normas cuyo conjunto adolesernis lagunas en la ordenacion del
complejo proceso de la edificacion, tanto respecta identificacion, obligaciones y
responsabilidades de los agentes que intervienehraismo, como en lo que se refiere
a las garantias para proteger al usuario.

Por otra parte, la sociedad demanda cada vez méalitkad de los edificios y ello
incide tanto en la seguridad estructural y la @@t contra incendios como en otros
aspectos vinculados al bienestar de las persooas ta proteccion contra el ruido, el
aislamiento térmico o la accesibilidad para persaan movilidad reducida. En todo
caso, el proceso de la edificacion , por su dirgatalencia en la configuracion de los
espacios, implica siempre un compromiso de fundided, economia, armonia y
equilibrio medioambiental de evidente relevanciadéeel punto de vista del interés
general; asi se contempla en la Directiva 85/38B/@E la Union Europea, cuando
declara que «la creacion arquitectonica, la calideadas construcciones, su insercion
armoniosa en el entorno, el respeto de los paisggales y urbanos, asi como del
patrimonio colectivo y privado, revisten un intepéglico».

Respondiendo a este orden de principios, la nesbgmbr una parte, de dar continuidad
a la Ley 6/1998, de 13 de abiril, sobre régimensdelo y valoraciones, ordenando la
construccion de los edificios, y de superar, poa,da discrepancia existente entre la
legislacion vigente y la realidad por la insuficeemegulacion actual del proceso de la
edificacion , asi como de establecer el marco gérer el que pueda fomentarse la
calidad de los edificios y, por ultimo, el compremide fijar las garantias suficientes a
los usuarios frente a los posibles dafios, comcaponaacion mas a la Ley 26/1984, de
19 de julio, General para la Defensa de los Cordoires y Usuarios, son los motivos
gue justifican sobradamente esta Ley de Ordenatgda Edificacion , cuyo contenido
primordial es el siguiente:

1. El objetivo prioritario es regular el proceso e edificacion actualizando y
completando la configuracién legal de los agentesingtervienen en el mismo, fijando



sus obligaciones para asi establecer las resptidadbs y cubrir las garantias a los
usuarios, en base a una definicidn de los regeiditsicos que deben satisfacer los
edificios.

2. Para ello, se define técnicamente el conceptioligo de la edificacion y los
principios esenciales que han de presidir estaidatl y se delimita el &mbito de la Ley
, precisando aquellas obras, tanto de nueva caogirucomo en edificios existentes, a
las que debe aplicarse.

Ante la creciente demanda de calidad por parteadeotiedad, la Ley establece los
requisitos basicos que deben satisfacer los emfifide tal forma que la garantia para
proteger a los usuarios se asiente no solo erdtpssitos técnicos de lo construido sino
también en el establecimiento de un seguro de dadescaucion.

Estos requisitos abarcan tanto los aspectos deohaicad y de seguridad de los
edificios como aquellos referentes a la habitaddid

Se establece el concepto de proyecto, obligatosi@ @l desarrollo de las obras
incluidas en el ambito de la Ley , precisando laesaria coordinacion entre los
proyectos parciales que puedan incluirse, asi dantmcumentacion a entregar a los
usuarios para el correcto uso y mantenimiento sledificios.

Se regula, asimismo, el acto de recepcién de aada la importancia que tiene en
relacion con el inicio de los plazos de responitdiil y de prescripcion establecidos en
la Ley .

3. Para los distintos agentes que participan arlgoldel proceso de la edificacion se
enumeran las obligaciones que corresponden a ceddeuellos, de las que se derivan
sus responsabilidades, configurandose el promatmocuna persona fisica o juridica
que asume la iniciativa de todo el proceso y auka g obliga a garantizar los dafios
materiales que el edificio pueda sufrir. Dentrdageactividades del constructor se hace
mencion especial a la figura del jefe de obracasio a la obligacion de formalizar las
subcontrataciones que en su caso se establezcan.

Ademas la Ley delimita el ambito de actuacionesapreesponden a los profesionales,
el proyectista, el director de obra y el directerla ejecucion de la obra, estableciendo
claramente el ambito especifico de su intervencim, funcion de su titulacion
habilitante.

4. La responsabilidad civil de los diferentes agemtor dafios materiales en el edificio
se exigird de forma personal e individualizadatatgror actos propios, como por actos
de otros agentes por los que, con arreglo a egstadeedeba responder.

La responsabilidad se exigira solidariamente cuamal@ueda ser atribuida en forma
individualizada al responsable del dafio o cuandstaexoncurrencia de culpa, sin que
pueda precisarse la influencia de cada agenteviniente en el dafio producido.

A la figura del promotor se equiparan también lasgeéstor de cooperativas o de
comunidades de propietarios, u otras analogas gaee@n cada vez con mayor
frecuencia en la gestion econdmica de la edificacio

5 . En cuanto a los plazos de responsabilidad tablesen en periodos de uno, tres y
diez afos, en funcién de los diversos dafios qudaouaparecer en los edificios. El
constructor, durante el primer afo, ha de respopdefos dafios materiales derivados
de una deficiente ejecucion; todos los agentesieevienen en el proceso de la
edificacion , durante tres afios, responderan perdefios materiales en el edificio
causados por vicios o defectos que afecten a ltabdllad y durante diez afos, por los
gue resulten de vicios o defectos que afectersedaridad estructural del edificio.

Las acciones para exigir responsabilidades prescim el plazo de dos afios, al igual
gue las de repeticidon contra los agentes presuntemesponsables.



6. Por lo que se refiere a las garantias la Leabéste, para los edificios de vivienda, la
suscripcion obligatoria por el constructor, duragit@lazo de un afio, de un seguro de
dafios materiales o de caucion, o bien la reterddrel promotor de un 5 por 100 del
coste de la obra para hacer frente a los dafogsiateseocasionados por una deficiente
ejecucion.

Se establece igualmente para los edificios de mildda suscripcion obligatoria por el
promotor de un seguro que cubra los dafios materple ocasionen en el edificio el
incumplimiento de las condiciones de habitabilidadque afecten a la seguridad
estructural en el plazo de tres y diez afos, réispatente.

Se fijan las normas sobre las garantias de susmmipbligatoria, asi como los importes
minimos de garantia para los tres supuestos ddresg; diez afios, respectivamente.
No se admiten franquicias para cubrir los dafosleupuesto de un afio, y no podran
exceder del 1 por 100 del capital asegurado parattos dos supuestos.

Ademas, con el fin de evitar el fraude a los admuies se exigen determinados
requisitos que acrediten la constitucion del cawesdiente seguro para la inscripcion
de escrituras publicas y la liquidacion de lasesdailes promotoras.

7. La Ley se completa con siete disposiciones aaides. En la primera se establece
que la percepcion de las cantidades anticipadasgactas para las viviendas se amplie a
promociones de viviendas en régimen de comunidddepropietarios o sociedades
cooperativas.

En la segunda disposicion adicional se prevé qegifgencia de la obligatoriedad de las
garantias a las que se hace referencia en el @4rtlella Ley , se har4 de forma
escalonada en el tiempo para permitir que el seetgs acomodandose a lo dispuesto
en esta norma. Asi la garantia de diez afios ctogrdafios materiales causados por
vicios o defectos que afecten a los elementos astales, también llamado seguro
decenal, sera exigible a partir de la entrada gorue esta Ley para los edificios cuyo
destino principal sea el de vivienda. Posteriormentpor Real Decreto, teniendo en
cuenta las circunstancias del sector de la ediboay del sector asegurador, podra
establecerse la obligatoriedad de las demas gasam$ decir, del seguro de tres afos
que cubre los dafios causados en los elementosumingts o en las instalaciones que
afecten a la habitabilidad o seguro trienal, ys#guro de un afio que cubre los dafios
materiales por vicios o defectos de ejecucion deeten a elementos de terminacion o
acabado de las obras.

En la tercera se exceptua a los miembros de logpGsiele Ingenieros de los Ejércitos
de lo dispuesto en esta Ley en lo que se refialalimitacion de sus actuaciones en el
ambito de la Defensa.

En la cuarta se concreta la titulacion académipeofesional de los Coordinadores de
Seguridad y Salud, en las obras de edificacion.

8. Mediante una disposicion transitoria se establacaplicacién de lo previsto en la
Ley a las obras para cuyos proyectos se solidendia de edificacion a partir de la
entrada en vigor de la misma. Por dltimo, en lanpra de las cuatro disposiciones
finales se invocan los preceptos a cuyo ampargeseeda competencia del Estado en
las materias reguladas por la Ley ; en la seguagaitoriza al Gobierno para que en el
plazo de dos afios apruebe un Codigo Técnico ddlifec&€ion que desarrolle los
requisitos basicos que deben cumplir los edificddgcionados en el art. 3; en la tercera
se insta al Gobierno para que adapte al Reglantenta Ley de Expropiacion Forzosa
las modificaciones introducidas en la disposicidticianal quinta, y en la cuarta
determina la entrada en vigor de la Ley .

La Ley , en definitiva, trata, dentro del marcocdenpetencias del Estado, de fomentar
la calidad incidiendo en los requisitos basicosnylas obligaciones de los distintos



agentes que se encargan de desarrollar las ad@ad#del proceso de la edificacion |,
para poder fijar las responsabilidades y las gaamue protejan al usuario y para dar
cumplimiento al derecho constitucional a una videedigna y adecuada.

La regulacion del proceso de la edificacion no quied sin embargo, actualizada y
completa si la Ley no se refiriera a aquellos ssfmse en que dicho proceso
constructivo ha exigido la previa expropiacion denbs o derechos por vincularse a
una finalidad u objetivo de utilidad publica o it social. En este sentido, la Ley
actualiza la regulacién de un aspecto de la legisiade expropiacion forzosa sin duda
necesitada toda ella de una revisién para adamdesdinamica de nuestro tiempo, que
presenta una significacion cualificada y cuya puestdia no debe demorarse, como es
el ejercicio del derecho de reversion, derechdicatio por el Tribunal Constitucional
como de configuracion legal.

CAPITULO PRIMERO. DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Objeto

1. Esta Ley tiene por objeto regular en sus aspeeienciales el proceso de la
edificacion , estableciendo las obligaciones y aaspbilidades de los agentes que
intervienen en dicho proceso, asi como las gasani&gresarias para el adecuado
desarrollo del mismo, con el fin de asegurar ladedl mediante el cumplimiento de los
requisitos basicos de los edificios y la adecuaddepcion de los intereses de los
usuarios.

2. Las obligaciones y responsabilidades relativiaspaevencion de riesgos laborales en
las obras de edificacion se regiran por su legistaespecifica.

3. Cuando las Administraciones publicas y los osyans y entidades sujetos a la
legislacion de contratos de las Administracioneblipds actien como agentes del
proceso de la edificacion se regiran por lo disfmues la legislacion de contratos de las
Administraciones publicas y en lo no contempladdaemisma por las disposiciones de
esta Ley , a excepcion de lo dispuesto sobre dgasatié¢ suscripcion obligatoria.

Articulo 2. Ambito de aplicacion

1. Esta Ley es de aplicacion al proceso de lacediidon, entendiendo por tal la accion y
el resultado de construir un edificio de caractanmanente, publico o privado, cuyo uso
principal esté comprendido en los siguientes grupos

a) Administrativo, sanitario, religioso, residencen todas sus formas, docente y
cultural.

b) Aeronautico; agropecuario; de la energia; de hidraulica; minero; de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria detééecomunicaciones); del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo; forestal; usttial; naval; de la ingenieria de
saneamiento e higiene, y accesorio a las obrasgdaieria y su explotacion.



c) Todas las demas edificaciones cuyos usos nn egfFesamente relacionados en los
grupos anteriores.

2. Tendran la consideracién de edificacion a lestes de lo dispuesto en esta Ley , y
requeriran un proyecto segun lo establecido ernt.ed das siguientes obras:

a) Obras de edificacion de nueva construccion, rcaquellas construcciones de
escasa entidad constructiva y sencillez técnica mqueéengan, de forma eventual o
permanente, caracter residencial ni publico y samellen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o af@litacion que alteren la
configuracién arquitecténica de los edificios, ediendo por tales las que tengan
caracter de intervencion total o las parcialesgoduzcan una variacion esencial de la
composicién general exterior, la volumetria, o @hjanto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos caracteristiebedificio.

c) Obras que tengan el caracter de intervenci@h ¢ot edificaciones catalogadas o que
dispongan de algun tipo de proteccion de caraatebiental o historico-artistico,
regulada a través de norma legal o documento wti@miy aquellas otras de caracter
parcial que afecten a los elementos o partes obgetoteccion.

3. Se consideran comprendidas en la edificacion isstalaciones fijas y el
equipamiento propio, asi como los elementos de niz@aidon que permanezcan
adscritos al edificio.

CAPITULO Il. EXIGENCIAS TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS DE LA
EDIFICACION

Articulo 3. Requisitos basicos de la edificacion
apa.l .a Anadida una nueva circunstancia 4 pd2arey 24/2001 de 27 diciembre
2001

1. Con el fin de garantizar la seguridad de las@@s, el bienestar de la sociedad y la
proteccion del medio ambiente, los edificios debef@royectarse, construirse,
mantenerse y conservarse de tal forma que se agmtisflos requisitos basicos
siguientes:

a) Relativos a la funcionalidad:

a.l) Utilizacion, de tal forma que la disposiciétag dimensiones de los espacios y la
dotacion de las instalaciones faciliten la adecuadhzacion de las funciones previstas
en el edificio.

a.2) Accesibilidad, de tal forma que se permitaas personas con movilidad y
comunicacion reducidas el acceso y la circulacion @ edificio en los términos
previstos en su normativa especifica.

a.3) Acceso a los servicios de telecomunicaciédjoaisuales y de informacion de
acuerdo con lo establecido en su normativa espacifi

b) Relativos a la seguridad:

b.1) Seguridad estructural, de tal forma que npreduzcan en el edificio, o partes del
mismo, dafios que tengan su origen o afecten arlentacion, los soportes, las vigas,



los forjados, los muros de carga u otros elemeeastsicturales, y que comprometan
directamente la resistencia mecanica y la establilge! edificio.

b.2) Seguridad en caso de incendio, de tal fornealom ocupantes puedan desalojar el
edificio en condiciones seguras, se pueda limédagxXtension del incendio dentro del
propio edificio y de los colindantes y se permitattuacion de los equipos de extinciéon
y rescate.

b.3) Seguridad de utilizacion, de tal forma queis normal del edificio no suponga
riesgo de accidente para las personas.

c) Relativos a la habitabilidad:

c.1) Higiene, salud y proteccion del medio ambieuie tal forma que se alcancen
condiciones aceptables de salubridad y estanqueidatl ambiente interior del edificio
y que éste no deteriore el medio ambiente en sarreninmediato, garantizando una
adecuada gestion de toda clase de residuos.

c.2) Proteccion contra el ruido, de tal forma gueuielo percibido no ponga en peligro
la salud de las personas y les permita realizesfaetioriamente sus actividades.

c.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico, defdéeama que se consiga un uso
racional de la energia necesaria para la adecuiidaaion del edificio.

c.4) Otros aspectos funcionales de los elementostemtivos o de las instalaciones que
permitan un uso satisfactorio del edificio.

2. El Codigo Técnico de la Edificacion es el maroarmativo que establece las
exigencias basicas de calidad de los edificios gudeinstalaciones, de tal forma que
permite el cumplimiento de los anteriores requsshiasicos.

Las normas basicas de la edificacidon y las dengdlamentaciones técnicas de obligado
cumplimiento constituyen, a partir de la entradaigor de esta Ley , la reglamentacion
técnica hasta que se apruebe el Cédigo Técnica Bdificacion conforme a lo previsto
en la disposicion final segunda de esta Ley .

El Cddigo podra completarse con las exigenciastdes sormativas dictadas por las
Administraciones competentes y se actualizara gieamente conforme a la evolucion
de la técnica y la demanda de la sociedad.

Articulo 4. Proyecto

1. El proyecto es el conjunto de documentos meelidos cuales se definen y
determinan las exigencias técnicas de las obragmopadas en el art. 2. El proyecto
habra de justificar técnicamente las solucionespymstas de acuerdo con las
especificaciones requeridas por la normativa técapticable.

2. Cuando el proyecto se desarrolle o complete anésgliproyectos parciales u otros
documentos técnicos sobre tecnologias especificasstalaciones del edificio, se
mantendra entre todos ellos la necesaria coordinasin que se produzca una
duplicidad en la documentacién ni en los honorasigsercibir por los autores de los
distintos trabajos indicados.

Articulo 5. Licencias y autorizaciones adminisuas



La construccion de edificios, la realizacion de dasas que en ellos se ejecuten y su
ocupacion precisara las preceptivas licencias yadeautorizaciones administrativas
procedentes, de conformidad con la normativa dghkca

Articulo 6. Recepcion de la obra

1. La recepcion de la obra es el acto por el cuebmestructor, una vez concluida ésta,
hace entrega de la misma al promotor y es acept@déste. Podra realizarse con o sin
reservas y debera abarcar la totalidad de la obfesas completas y terminadas de la
misma, cuando asi se acuerde por las partes.

2. La recepcion debera consignarse en un actadana menos, por el promotor y el
constructor, y en la misma se hara constar:

a) Las partes que intervienen.

b) La fecha del certificado final de la totalidad h obra o de la fase completa y
terminada de la misma.

c) El coste final de la ejecucion material de laaob

d) La declaracion de la recepcién de la obra c@naeservas, especificando, en su
caso, éstas de manera objetiva, y el plazo en gber&@h quedar subsanados los
defectos observados. Una vez subsanados los mismbaya constar en un acta aparte,
suscrita por los firmantes de la recepcion.

e) Las garantias que, en su caso, se exijan altrgots para asegurar Sus
responsabilidades.

Asimismo, se adjuntara el certificado final de obuacrito por el director de obra y el
director de la ejecucion de la obra.

3. El promotor podra rechazar la recepcion de ta @lor considerar que la misma no
esta terminada o que no se adecua a las condicoomésactuales. En todo caso, el
rechazo debera ser motivado por escrito en el aotda que se fijar4 el nuevo plazo
para efectuar la recepcion.

4. Salvo pacto expreso en contrario, la recepc&tadbra tendra lugar dentro de los
treinta dias siguientes a la fecha de su terminaciéeditada en el certificado final de
obra, plazo que se contara a partir de la notificaefectuada por escrito al promotor.
La recepcion se entendera tacitamente producittarsscurridos treinta dias desde la
fecha indicada el promotor no hubiera puesto defraato reservas o rechazo motivado
por escrito.

5 . El computo de los plazos de responsabilidadrargia establecidos en esta Ley se
iniciara a partir de la fecha en que se suscrilaatal de recepcion, o cuando se entienda
ésta tacitamente producida segun lo previsto apatado anterior.

Articulo 7. Documentacion de la obra ejecutada

Una vez finalizada la obra, el proyecto, con laoiporacién, en su caso, de las
modificaciones debidamente aprobadas, sera fallitd promotor por el director de

obra para la formalizacion de los correspondiemésites administrativos.

A dicha documentacion se adjuntara, al menos, & de recepcion, la relacion

identificativa de los agentes que han intervenidaute el proceso de edificacion, asi



como la relativa a las instrucciones de uso y nmamiento del edificio y sus
instalaciones, de conformidad con la normativalgisza de aplicacion.

Toda la documentacion a que hace referencia latagios anteriores, que constituira el
Libro del Edificio, sera entregada a los usuarioalés del edificio.

CAPITULO Ill. AGENTES DE LA EDIFICACION

Articulo 8. Concepto

Son agentes de la edificacion todas las persoisasad o juridicas, que intervienen en
el proceso de la edificacion . Sus obligacionesikémdeterminadas por lo dispuesto en
esta Ley y demas disposiciones que sean de aplicggoor el contrato que origina su

intervencion.

Articulo 9. EIl promotor

1. Ser& considerado promotor cualquier person&afis juridica, publica o privada,

que, individual o colectivamente, decide, impulseagrama y financia, con recursos
propios o0 ajenos, las obras de edificacidbn para para su posterior enajenacion,
entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo.

2. Son obligaciones del promotor:

a) Ostentar sobre el solar la titularidad de ued®s que le faculte para construir en él.
b) Facilitar la documentacion e informacién premecesaria para la redaccion del
proyecto, asi como autorizar al director de obma gasteriores modificaciones del
mismo.

c) Gestionar y obtener las preceptivas licenciasutprizaciones administrativas, asi
como suscribir el acta de recepcion de la obra.

d) Suscribir los seguros previstos en el art. 19.

e) Entregar al adquirente, en su caso, la documiéntale obra ejecutada, o cualquier
otro documento exigible por las Administracionespetentes.

Articulo 10. El proyectista

1. El proyectista es el agente que, por encargopd®hotor y con sujecion a la

normativa técnica y urbanistica correspondientiaata el proyecto.

Podran redactar proyectos parciales del proyecpartes que lo complementen, otros
técnicos, de forma coordinada con el autor de éste.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mezlipnbyectos parciales u otros
documentos técnicos segun lo previsto en el apar2adel art. 4 de esta Ley , cada
proyectista asumira la titularidad de su proyecto.



2. Son obligaciones del proyectista:

a) Estar en posesion de la titulacion académiceofegional habilitante de arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnisegun corresponda, y cumplir las
condiciones exigibles para el ejercicio de la sifie. En caso de personas juridicas,
designar al técnico redactor del proyecto que témgtulacion profesional habilitante.
Cuando el proyecto a realizar tenga por objet@festtuccion de edificios para los usos
indicados en el grupo a) del apartado 1 del ata #tulaciébn académica y profesional
habilitante sera la de arquitecto.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objetmfesttuccion de edificios para los usos
indicados en el grupo b) del apartado 1 del arta #tulacion académica y profesional
habilitante, con caracter general, sera la de iegeningeniero técnico o arquitecto y
vendra determinada por las disposiciones legalgentes para cada profesion, de
acuerdo con sus respectivas especialidades y cenupet especificas.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto dmsiruccion de edificios
comprendidos en el grupo c) del apartado 1 del Zrtla titulacion académica y
profesional habilitante sera la de arquitecto, iéegto técnico, ingeniero o ingeniero
técnico y vendra determinada por las disposicitegales vigentes para cada profesion,
de acuerdo con sus especialidades y competengpiesitsas.

Idénticos criterios se seguiran respecto de logautos de obras a las que se refieren
los apartados 2.b) y 2.c) del art. 2 de esta Ley .

En todo caso y para todos los grupos, en los aspeoncretos correspondientes a sus
especialidades y competencias especificas, y dityar respecto de los elementos
complementarios a que se refiere el apartado aneR, podran asimismo intervenir
otros técnicos titulados del &mbito de la arquitecb de la ingenieria, suscribiendo los
trabajos por ellos realizados y coordinados poprelectista. Dichas intervenciones
especializadas seran preceptivas si asi lo estaldedisposicion legal reguladora del
sector de actividad de que se trate.

b) Redactar el proyecto con sujecion a la normatiggente y a lo que se haya
establecido en el contrato y entregarlo, con losades que en su caso fueran
preceptivos.

c) Acordar, en su caso, con el promotor la cortr@tede colaboraciones parciales.

Articulo 11. EIl constructor

1. El constructor es el agente que asume, con#lactmte ante el promotor, el
compromiso de ejecutar con medios humanos y mkggrigropios o ajenos, las obras o
parte de las mismas con sujecion al proyecto prirato.

2. Son obligaciones del constructor:

a) Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, alelgislacion aplicable y a las
instrucciones del director de obra y del directerla ejecucion de la obra, a fin de
alcanzar la calidad exigida en el proyecto.

b) Tener la titulacion o capacitacion profesiona tpabilita para el cumplimiento de las
condiciones exigibles para actuar como constructor.

c) Designar al jefe de obra que asumira la reptasgm técnica del constructor en la
obra y que por su titulacidbn o experiencia deberért la capacitacion adecuada de
acuerdo con las caracteristicas y la complejidad déra.

d) Asignar a la obra los medios humanos y mater@gle su importancia requiera.



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

f) Firmar el acta de replanteo o de comienzo & de recepcién de la obra.

g) Facilitar al director de obra los datos necesarpara la elaboracion de la
documentacion de la obra ejecutada.

h) Suscribir las garantias previstas en el art. 19.

Articulo 12. El director de obra

1. El director de obra es el agente que, formamdte mle la direccion facultativa, dirige
el desarrollo de la obra en los aspectos técniasgticos, urbanisticos y
medioambientales, de conformidad con el proyecte fu define, la licencia de
edificacion y demas autorizaciones preceptivassyctandiciones del contrato, con el
objeto de asegurar su adecuacion al fin propuesto.

2. Podran dirigir las obras de los proyectos phsiatros técnicos, bajo la coordinacion
del director de obra.

3. Son obligaciones del director de obra:

a) Estar en posesion de la titulacion académiceofegional habilitante de arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnisegun corresponda y cumplir las
condiciones exigibles para el ejercicio de la sifie. En caso de personas juridicas,
designar al técnico director de obra que tengdulation profesional habilitante.

En el caso de la construccion de edificios paraukxss indicados en el grupo a) del
apartado 1 del art. 2, la titulacion académica gfgmional habilitante sera la de
arquitecto.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto festnaccion de las edificaciones
indicadas en el grupo b) del apartado 1 del atta #tulacion habilitante, con caracter
general, serd la de ingeniero, ingeniero técniesquitecto y vendra determinada por
las disposiciones legales vigentes para cada pdofesde acuerdo con sus
especialidades y competencias especificas.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto festnaccion de las edificaciones
indicadas en el grupo c) del apartado 1 del arta 2itulacion habilitante serd la de
arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingemigcnico y vendra determinada por
las disposiciones legales vigentes para cada pdofesde acuerdo con sus
especialidades y competencias especificas.

Idénticos criterios se seguiran respecto de laasoarlas que se refieren los apartados
2.b) y 2.c) del art. 2 de esta Ley .

b) Verificar el replanteo y la adecuacion de la emtacion y de la estructura
proyectadas a las caracteristicas geotécnicasrdeho.

c) Resolver las contingencias que se produzcam @bra y consignar en el Libro de
Ordenes y Asistencias las instrucciones precisaa |@acorrecta interpretacion del
proyecto.

d) Elaborar, a requerimiento del promotor o con canformidad, eventuales
modificaciones del proyecto, que vengan exigidadgmarcha de la obra siempre que
las mismas se adapten a las disposiciones norrmatorgempladas y observadas en la
redaccion del proyecto.

e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzabda y el certificado final de obra, asi
como conformar las certificaciones parciales yidaitlacion final de las unidades de
obra ejecutadas, con los visados que en su casmfpeeceptivos.



f) Elaborar y suscribir la documentacién de la obkjacutada para entregarla al
promotor, con los visados que en su caso fuerareptigos.

g) Las relacionadas en el art. 13, en aquellosscasdos que el director de la obra y el
director de la ejecucion de la obra sea el misnudepional, si fuera ésta la opcion
elegida, de conformidad con lo previsto en el solr2.a) del art. 13.

Articulo 13. El director de la ejecucion de laabr

1. El director de la ejecucion de la obra es ehtgggue, formando parte de la direcciéon
facultativa, asume la funcion técnica de dirigirejacucion material de la obra y de
controlar cualitativa y cuantitativamente la coanstion y la calidad de lo edificado.

2. Son obligaciones del director de la ejecuciotadsbra:

a) Estar en posesion de la titulacion académiceofegional habilitante y cumplir las
condiciones exigibles para el ejercicio de la sifie. En caso de personas juridicas,
designar al técnico director de la ejecucion deblia que tenga la titulacién profesional
habilitante.

Cuando las obras a realizar tengan por objetoratnaccion de edificios para los usos
indicados en el grupo a) del apartado 1 del ata Btulaciéon académica y profesional
habilitante sera la de arquitecto técnico. Serd, égtimismo, la titulacion habilitante
para las obras del grupo b) que fueran dirigidasapuitectos.

En los demas casos la direccién de la ejecucidtadbra puede ser desempefada,
indistintamente, por profesionales con la titulacie arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico.

b) Verificar la recepcion en obra de los producties construccién, ordenando la
realizacién de ensayos y pruebas precisas.

c) Dirigir la ejecucion material de la obra companto los replanteos, los materiales, la
correcta ejecucion y disposicion de los elementrstructivos y de las instalaciones,
de acuerdo con el proyecto y con las instrucciole¢slirector de obra.

d) Consignar en el Libro de Ordenes y Asisten@asristrucciones precisas.

e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzabda y el certificado final de obra, asi
como elaborar y suscribir las certificaciones pes y la liquidacion final de las
unidades de obra ejecutadas.

f) Colaborar con los restantes agentes en la edalior de la documentacion de la obra
ejecutada, aportando los resultados del contrbzeekn.

Articulo 14. Las entidades y los laboratorios detml de calidad de la edificacion

1. Son entidades de control de calidad de la edifim aquéllas capacitadas para prestar
asistencia técnica en la verificacion de la calidadproyecto, de los materiales y de la
ejecucion de la obra y sus instalaciones de acuesdoel proyecto y la normativa
aplicable.

2. Son laboratorios de ensayos para el control alelacl de la edificacion los
capacitados para prestar asistencia técnica, niedarealizacién de ensayos o pruebas
de servicio de los materiales, sistemas o instal@si de una obra de edificacion .

3. Son obligaciones de las entidades y de los d&taos de control de calidad:



a) Prestar asistencia técnica y entregar los estadtde su actividad al agente autor del
encargo y, en todo caso, al director de la ejecud®las obras.

b) Justificar la capacidad suficiente de mediosenses y humanos necesarios para
realizar adecuadamente los trabajos contratados,stencaso, a través de la

correspondiente acreditacion oficial otorgada @mw Comunidades Auténomas con

competencia en la materia.

Articulo 15. Los suministradores de productos

1. Se consideran suministradores de productos kwicantes, almacenistas,
importadores o vendedores de productos de congirucc

2. Se entiende por producto de construccion aquelsg fabrica para su incorporacion
permanente en una obra incluyendo materiales, el®sieemielaborados, componentes
y obras o parte de las mismas, tanto terminadas eonproceso de ejecucion.

3. Son obligaciones del suministrador:

a) Realizar las entregas de los productos de acwerdlas especificaciones del pedido,
respondiendo de su origen, identidad y calidad,cagsio del cumplimiento de las
exigencias que, en su caso, establezca la norntétmeca aplicable.

b) Facilitar, cuando proceda, las instruccionesigstey mantenimiento de los productos
suministrados, asi como las garantias de calidadspondientes, para su inclusion en
la documentacion de la obra ejecutada.

Articulo 16. Los propietarios y los usuarios

1. Son obligaciones de los propietarios consemdiuen estado la edificacion mediante
un adecuado uso y mantenimiento, asi como recdwnservar y transmitir la
documentacién de la obra ejecutada y los segugasantias con que ésta cuente.

2. Son obligaciones de los usuarios, sean 0 nagiaojs, la utilizacion adecuada de
los edificios o de parte de los mismos de confoaghidon las instrucciones de uso y
mantenimiento, contenidas en la documentacion dbria ejecutada.

CAPITULO IV. RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS

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

1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contadesy las personas fisicas o juridicas
que intervienen en el proceso de la edificacioparderan frente a los propietarios y
los terceros adquirentes de los edificios o pagtéod mismos, en el caso de que sean
objeto de division, de los siguientes dafios mdésriacasionados en el edificio dentro



de los plazos indicados, contados desde la fechacggcion de la obra, sin reservas o
desde la subsanacion de éstas:

a) Durante diez afos, de los dafios materiales @asisen el edificio por vicios o
defectos que afecten a la cimentacion, los sopdaewigas, los forjados, los muros de
carga u otros elementos estructurales, y que congiem directamente la resistencia
mecanica y la estabilidad del edificio.

b) Durante tres afios, de los dafios materiales @asisan el edificio por vicios o
defectos de los elementos constructivos o de latalationes que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos de habitabilidad apartado 1, letra c), del art. 3.

El constructor también respondera de los dafiosriala® por vicios o defectos de
ejecucion que afecten a elementos de terminaci@nabado de las obras dentro del
plazo de un afo.

2. La responsabilidad civil sera exigible en forpgasonal e individualizada, tanto por
actos u omisiones propios, como por actos u onesiate personas por las que, con
arreglo a esta Ley , se deba responder.

3. No obstante, cuando no pudiera individualizdaiseausa de los dafios materiales o
guedase debidamente probada la concurrencia dascsip que pudiera precisarse el
grado de intervencion de cada agente en el dafilugido, la responsabilidad se exigira
solidariamente. En todo caso, el promotor resp@ndetidariamente con los demas
agentes intervinientes ante los posibles adqusedt los dafios materiales en el
edificio ocasionados por vicios o defectos de coastdn.

4. Sin perjuicio de las medidas de intervencion iathnativas que en cada caso
procedan, la responsabilidad del promotor que s&blese en esta Ley se extendera a
las personas fisicas o juridicas que, a tenorafgt&to o de su intervencion decisoria en
la promocion, actien como tales promotores bajfofdaa de promotor o gestor de
cooperativas o de comunidades de propietariosas figuras analogas.

5 . Cuando el proyecto haya sido contratado coajoehte con mas de un proyectista,
los mismos responderan solidariamente.

Los proyectistas que contraten los célculos, essdlictdmenes o informes de otros
profesionales, seran directamente responsablessdtafios que puedan derivarse de su
insuficiencia, incorreccion o inexactitud, sin péjo de la repeticion que pudieran
ejercer contra sus autores.

6. El constructor respondera directamente de |g®glanateriales causados en el
edificio por vicios o defectos derivados de la imga, falta de capacidad profesional o
técnica, negligencia o incumplimiento de las oldigaes atribuidas al jefe de obra y
demas personas fisicas o juridicas que de él dapend

Cuando el constructor subcontrate con otras pessidsiaas o juridicas la ejecucion de
determinadas partes o instalaciones de la obra, dieErctamente responsable de los
dafios materiales por vicios o defectos de su gf@tusin perjuicio de la repeticiéon a
que hubiere lugar.

Asimismo, el constructor respondera directamentisielafios materiales causados en
el edificio por las deficiencias de los productescanstruccion adquiridos o aceptados
por él, sin perjuicio de la repeticién a que hubiegar.

7. El director de obra y el director de la ejecndi@ la obra que suscriban el certificado
final de obra seran responsables de la veracid@gtitud de dicho documento.

Quien acepte la direccion de una obra cuyo proyeotdhaya elaborado €l mismo,
asumira las responsabilidades derivadas de lasamass deficiencias o imperfecciones
del proyecto, sin perjuicio de la repeticion quedipte corresponderle frente al
proyectista.



Cuando la direccién de obra se contrate de marmjarda a mas de un técnico, los
mismos responderan solidariamente sin perjuicioladélistribucion que entre ellos
corresponda.

8. Las responsabilidades por dafios no seran exsgiblos agentes que intervengan en
el proceso de la edificacion , si se prueba quelbgufueron ocasionados por caso
fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el perjudicado por el dafio.

9. Las responsabilidades a que se refiere estrilarSe entienden sin perjuicio de las
que alcanzan al vendedor de los edificios o pagtiicadas frente al comprador
conforme al contrato de compraventa suscrito ezitos, a los arts. 1.484 y siguientes
del Cddigo Civil y demas legislacion aplicable @danpraventa.

Articulo 18. Plazos de prescripcion de las ac@one

1. Las acciones para exigir la responsabilidadigt@en el articulo anterior por dafos
materiales dimanantes de los vicios o defectoscpldran en el plazo de dos afios a
contar desde que se produzcan dichos dafos, guicpgede las acciones que puedan
subsistir para exigir responsabilidades por incimmphto contractual.

2. La accion de repeticion que pudiese correspoadaralquiera de los agentes que
intervienen en el proceso de edificacion contradesas, o a los aseguradores contra
ellos, prescribira en el plazo de dos afos deséieriaza de la resolucién judicial que
condene al responsable a indemnizar los dafiosparta de la fecha en la que se
hubiera procedido a la indemnizacién de forma gxdreial.

Articulo 19. Garantias por dafios materiales ooasios por vicios y defectos de la
construccion

1. El régimen de garantias exigibles para las otbeasdificacion comprendidas en el
art. 2 de esta Ley se hara efectivo de acuerddacobligatoriedad que se establezca en
aplicacién de la disposicion adicional segundagteto como referente a las siguientes
garantias:

a) Seguro de dafios materiales 0 seguro de cayméa,garantizar, durante un afio, el
resarcimiento de los dafios materiales por viciodefectos de ejecucion que afecten a
elementos de terminacion o acabado de las obras,pqdra ser sustituido por la
retencion por el promotor de un 5 por 100 del intgae la ejecucion material de la
obra.

b) Seguro de dafios materiales o seguro de caysaéam garantizar, durante tres afos, el
resarcimiento de los dafios causados por vicios fectds de los elementos
constructivos o de las instalaciones que ocasieh@émcumplimiento de los requisitos
de habitabilidad del apartado 1, letra c), delrt.

c) Seguro de dafios materiales o seguro de caym@ée garantizar, durante diez afnos, el
resarcimiento de los dafios materiales causadokegtifieio por vicios o defectos que
tengan su origen o afecten a la cimentacion, Iperses, las vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos estructuralesieycqmprometan directamente la
resistencia mecanica y estabilidad del edificio.

2. Los seguros de dafios materiales reuniran latic@ones siguientes:



a) Tendréd la consideracion de tomador del seguommdtructor en el supuesto a) del
apartado 1 y el promotor, en los supuestos b)detjnismo apartado, y de asegurados
el propio promotor y los sucesivos adquirentesedificio o de parte del mismo. El
promotor podra pactar expresamente con el conetrqae éste sea tomador del seguro
por cuenta de aquél.

b) La prima debera estar pagada en el momentoreéedpcion de la obra. No obstante,
en caso de que se hubiera pactado el fraccionamméenperiodos siguientes a la fecha
de recepcion, la falta de pago de las siguientegitones de prima no dara derecho al
asegurador a resolver el contrato, ni éste quedatiaguido, ni la cobertura del
asegurador suspendida, ni éste liberado de suachiiy caso de que el asegurado deba
hacer efectiva la garantia.

c) No sera de aplicacion la normativa reguladora lalecobertura de riesgos
extraordinarios sobre las personas y los bienetecma en el art. 4 de la Ley 21/1990,
de 19 de diciembre.

3. Los seguros de caucion reuniran las siguiemmediciones:

a) Las sefaladas en los apartados 2.a) y 2.belarculo. En relacion con el apartado
2.a), los asegurados seran siempre los sucesigosrentes del edificio o de parte del
mismo.

b) El asegurador asume el compromiso de indemn&amasegurado al primer
requerimiento.

c) El asegurador no podrd oponer al asegurado }&epeiones que puedan
corresponderle contra el tomador del seguro.

4. Una vez tomen efecto las coberturas del segrpodra rescindirse ni resolverse el
contrato de mutuo acuerdo antes del transcurs@ldeb de duracion previsto en el
apartado 1 de este articulo.

5. El importe minimo del capital asegurado sesageliente:

a) El 5 por 100 del coste final de la ejecucion enal de la obra, incluidos los
honorarios profesionales, para las garantias detago 1.a) de este articulo.

b) ElI 30 por 100 del coste final de la ejecuciontemal de la obra, incluidos los
honorarios profesionales, para las garantias detago 1.b) de este articulo.

c) El 100 por 100 del coste final de la ejecucitaterial de la obra, incluidos los
honorarios profesionales, para las garantias detago 1.c) de este articulo.

6. El asegurador podra optar por el pago de lammizacion en metalico que
corresponda a la valoracion de los dafios o p@paracion de los mismos.

7. El incumplimiento de las anteriores normas sgirantias de suscripcion obligatoria
implicara, en todo caso, la obligacion de respongersonalmente al obligado a
suscribir las garantias.

8. Para las garantias a que se refiere el apattajlde este articulo no seran admisibles
cladusulas por las cuales se introduzcan franquicasimitacion alguna en la
responsabilidad del asegurador frente al asegurado.

En el caso de que en el contrato de seguro a grefiseen los apartado 1.b) y 1.c) de
este articulo se establezca una franquicia, éspaich exceder del 1 por 100 del capital
asegurado de cada unidad registral.

9. Salvo pacto en contrario, las garantias a quefisee esta Ley no cubriran:

a) Los dafios corporales u otros perjuicios econdsnilistintos de los dafios materiales
que garantiza la Ley .

b) Los dafios ocasionados a inmuebles contiguoyacadtes al edificio.

c) Los dafios causados a bienes muebles situad®dificio.

d) Los dafios ocasionados por modificaciones u die@izadas en el edificio después
de la recepcion, salvo las de subsanacion de festde observados en la misma.



e) Los dafios ocasionados por mal uso o falta déemamento adecuado del edificio.

f) Los gastos necesarios para el mantenimienteediéicio del que ya se ha hecho la
recepcion.

g) Los dafios que tengan su origen en un incendéxpbosion, salvo por vicios o
defectos de las instalaciones propias del edificio.

h) Los dafios que fueran ocasionados por casotfmrfuerza mayor, acto de tercero o
por el propio perjudicado por el dafio.

i) Los siniestros que tengan su origen en partda dbra sobre las que haya reservas
recogidas en el acta de recepcién, mientras ges teservas no hayan sido subsanadas
y las subsanaciones queden reflejadas en una mg&vauscrita por los firmantes del
acta de recepcion.

Articulo 20. Requisitos para la escrituracionscipcion
apa.l Interpretada por ini Instruc. de 11 septien2®00

1. No se autorizaran ni se inscribiran en el Regidé la Propiedad escrituras publicas
de declaracion de obra nueva de edificaciones quiasea de aplicacion esta Ley , sin
gue se acredite y testimonie la constitucion dgdaantias a que se refiere el art. 19.

2. Cuando no hayan transcurrido los plazos de fpesin de las acciones a que se
refiere el art. 18, no se cerrara en el Registrochtdil la hoja abierta al promotor
individual ni se inscribira la liquidacion de lascgedades promotoras sin que se
acredite previamente al Registrador la constitud@tas garantias establecidas por esta
Ley, en relacién con todas y cada una de lascadifines que hubieran promovido.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion Adicional Primera. Percepcion de aades a cuenta del precio durante la
construccion

La percepcion de cantidades anticipadas en lacadifin por los promotores o gestores
se cubrird mediante un seguro que indemnice ehiptimiento del contrato en forma
analoga a lo dispuesto en la Ley 57/1968, de Jilie sobre percepcion de cantidades
anticipadas en la construccién y venta de vivien@dasha Ley , y sus disposiciones
complementarias, se aplicaran en el caso de viagendon las siguientes
modificaciones:

a) La expresada normativa sera de aplicacion eolagrion de toda clase de viviendas,
incluso a las que se realicen en régimen de coradnéte propietarios o sociedad
cooperativa.

b) La garantia que se establece en la citada LEY968 se extendera a las cantidades
entregadas en efectivo o mediante cualquier efsstbiario, cuyo pago se domiciliara
en la cuenta especial prevista en la referida Ley .



c¢) La devolucion garantizada comprendera las caadisl entregadas mas los intereses
legales del dinero vigentes hasta el momento ersgiaga efectiva la devolucion.

d) Las multas por incumplimiento a que se refidrpagrafo primero del art. 6 de la
citada Ley , se impondran por las Comunidades Aurt@s, en cuantia, por cada
infraccion, de hasta el 25 por 100 de las cantisl@adga devolucion deba ser asegurada
o por lo dispuesto en la normativa propia de lam@udades Autonomas.

Disposicion Adicional Segunda. Obligatoriedad de ¢jarantias por dafios materiales
ocasionados por vicios y defectos en la constraccio
Dada nueva redaccién por art.105 Ley 53/2002 ddicd@@mbre 2002

Uno. La garantia contra los dafios materiales asquefiere el apartado 1.c) del art. 19
de esta Ley serd exigible, a partir de su entradeigor, para edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda.

Dos. Mediante Real Decreto podra establecerse lgatdriedad de suscribir las
garantias previstas en los apartados 1.a) y 1lgitdelo art. 19, para edificios cuyo
destino principal sea el de vivienda. Asimismo, iaed Real Decreto podra
establecerse la obligatoriedad de suscribir cuatgude las garantias previstas en el art.
19, para edificios destinados a cualquier usordestiel de vivienda.

Disposicion Adicional Tercera. Intervenciones émpmceso de la edificacion de los
Cuerpos de Ingenieros de los Ejércitos en el andaitla Defensa

Los miembros de los Cuerpos de Ingenieros de légii)s, cuando intervengan en la
realizacion de edificaciones o instalaciones afeatha Defensa, se regiran en lo que se
refiere a su capacidad profesional por la Ley 199]19e 18 de mayo, de Régimen del
Personal de las Fuerzas Armadas, y disposiciogéamentarias de desarrollo.

Disposicion Adicional Cuarta. Coordinador de setad y salud

Las titulaciones académicas y profesionales habtlis para desempeniar la funcién de
coordinador de seguridad y salud en obras de adifin , durante la elaboracion del
proyecto y la ejecucion de la obra, seran las deitecto, arquitecto técnico, ingeniero
0 ingeniero técnico, de acuerdo con sus competega@apecialidades.

Disposicion Adicional Quinta. Regulacion del dérece reversion

Los arts. 54 y 55 de la Ley de Expropiacion Forzaka 16 de diciembre de 1954
EDL 1954/21V art.54 EDL 1954/21 art.55 EDL 1954/21 , quedadactados de la
manera siguiente:



Articulo 54

1. En el caso de no ejecutarse la obra o no estbk el servicio que motivé la
expropiacion, asi como si hubiera alguna parteaswbrde los bienes expropiados, o
desapareciese la afectacion, el primitivo duefiasocausahabientes podran recobrar la
totalidad o la parte sobrante de lo expropiado,iamel el abono a quien fuera su titular
de la indemnizacién que se determina en el art&iglaente.

2. No habra derecho de reversion, sin embarg@msecdsos siguientes:

a) Cuando simultaneamente a la desafectacion miejui justificd la expropiacion se
acuerde justificadamente una nueva afectacionafmirque haya sido declarado de
utilidad publica o interés social. En este supuksdministracion dara publicidad a la
sustitucion, pudiendo el primitivo duefio 0 sus ehabientes alegar cuanto estimen
oportuno en defensa de su derecho a la reversi@nsideran que no concurren los
requisitos exigidos por la ley , asi como soliciéaactualizacion del justiprecio si no se
b) Cuando la afectacion al fin que justificé la expacion o a otro declarado de
utilidad publica o interés social se prolongue dtealiez afios desde la terminacion de
la obra o el establecimiento del servicio.

3. Cuando de acuerdo con lo establecido en lodaajusr anteriores de este articulo
proceda la reversion, el plazo para que el dueifaitpro 0 sus causahabientes puedan
solicitarla sera el de tres meses, a contar desdecha en que la Administracion
hubiera notificado el exceso de expropiacion, laatkrtacion del bien o derecho
expropiados o su propdsito de no ejecutar la olaf& o implantar el servicio.

En defecto de esta notificacion, el derecho de rsge podra ejercitarse por el
expropiado y sus causahabientes en los casoslgsToondiciones siguientes:

a) Cuando se hubiera producido un exceso de exqmiopio la desafectacion del bien o
derecho expropiados y no hubieran transcurridoteeifios desde la toma de posesion
de aquéllos.

b) Cuando hubieran transcurrido cinco afios desdmnta de posesion del bien o
derecho expropiados sin iniciarse la ejecucioradbla o la implantacion del servicio.
c) Cuando la ejecucion de la obra o las actuacipaes el establecimiento del servicio
estuvieran suspendidas mas de dos afios por caysaigbles a la Administracion o al
beneficiario de la expropiacion sin que se produjgor parte de éstos ningun acto
expreso para su reanudacion.

4. La competencia para resolver sobre la reversiérespondera a la Administracién en
cuya titularidad se halle el bien o derecho en @nento en que se solicite aquélla o0 a
la que se encuentre vinculado el beneficiario dexfaopiacidon, en su caso, titular de
los mismos.

5 . En las inscripciones en el Registro de la Ragud del dominio y demas derechos
reales sobre bienes inmuebles adquiridos por eiqmiop forzosa se hara constar el
derecho preferente de los reversionistas frenter@eros posibles adquirentes para
recuperar el bien o derecho expropiados de acumnddo dispuesto en este articulo y
en el siguiente, sin cuya constancia registrakee¢cho de reversion no sera oponible a
los terceros adquirentes que hayan inscrito lagdositde sus respectivos derechos
conforme a lo previsto en la Ley Hipotecaria.

Articulo 55



1. Es presupuesto del ejercicio del derecho dersiére la restitucion de la
indemnizacion expropiatoria percibida por el exjpadp, actualizada conforme a la
evolucion del indice de precios al consumo en #bge comprendido entre la fecha de
iniciacion del expediente de justiprecio y la der@fio del derecho de reversion. La
determinacion de este importe se efectuara podhaidistracion en el mismo acuerdo
que reconozca el derecho de reversion.

2. Por excepcion, si el bien o derecho expropiadndna experimentado cambios en su
calificacion juridica que condicionaran su valor habieran incorporado mejoras
aprovechables por el titular de aquel derecho eidsufmenoscabo de valor, se
procederd a una nueva valoracion del mismo, refeada fecha de ejercicio del
derecho, fijada con arreglo a las normas contergdasl capitulo Il del Titulo Il de
esta Ley .

3. La toma de posesién del bien o derecho reventidpodra tener lugar sin el previo
pago o consignacion del importe resultante confoanh@s apartados anteriores. Dicho
pago o consignacion debera tener lugar en el pla@dimo de tres meses desde su
determinacion en via administrativa, bajo penaatkicidad del derecho de reversion y
sin perjuicio de la interposicion de recurso coaieso-administrativo. En este dltimo
caso, las diferencias que pudieran resultar deefdescia que se dicte deberan,
asimismo, satisfacerse o reembolsarse, segun @oicenementadas con los intereses
devengados al tipo de interés legal desde la fdeh@arimer pago en el plazo de tres
meses desde la notificacion de la sentencia baja pe caducidad del derecho de
reversion en el primer supuesto.

Disposicion Adicional Sexta. Infraestructuras comsien los edificios para el acceso a
los servicios de telecomunicacion

El art. 2, apartado a), del Real Decreto-ley 1/1988 27 de febrero, sobre
infraestructuras comunes en los edificios para eteso a los servicios de
telecomunicacion EDL1998/42774, quedara redactada diguiente manera:

a) A todos los edificios y conjuntos inmobiliariea los que exista continuidad en la
edificacion, de uso residencial 0 no y sean o nuaeva construccion, que estén
acogidos, o deban acogerse, al régimen de propiediazbntal regulado por la Ley

49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontaldiinicada por la Ley 8/1999, de 6 de
abril.

Disposicion Adicional Séptima. Solicitud de la derda de notificacion a otros agentes

Quien resulte demandado por ejercitarse contracibres de responsabilidad basadas
en las obligaciones resultantes de su interveneidrel proceso de la edificacion
previstas en la presente Ley , podra solicitar,trdenlel plazo que la Ley de



Enjuiciamiento Civil concede para contestar a lmaeda, que ésta se notifique a otro u
otros agentes que también hayan tenido intervereid referido proceso.

La notificacibn se hard conforme a lo establecidwmapel emplazamiento de los
demandados e incluira la advertencia expresa allasjugros agentes llamados al
proceso de que, en el supuesto de que no compareda sentencia que se dicte sera
oponible y ejecutable frente a ellos.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion Transitoria Primera

Lo dispuesto en esta Ley, salvo en materia de piqarion forzosa en que se estara a lo
establecido en la disposicion transitoria seguséi@ de aplicacion a las obras de nueva
construccion y a obras en los edificios existenp@sa cuyos proyectos se solicite la

correspondiente licencia de edificacion , a paeisu entrada en vigor.

Disposicion Transitoria Segunda

Lo establecido en la disposicion adicional quirdesara de aplicacion a aquellos bienes
y derechos sobre los que, a la entrada en vigda dey , se hubiera presentado la
solicitud de reversion.

DISPOSICIONES DEROGATORIAS

Disposicion Derogatoria Primera

Quedan derogadas todas las disposiciones de ignrmr rango que se opongan a lo
dispuesto en esta Ley.

Disposicion Derogatoria Segunda

Los arts. 64 a 70 del Reglamento de la Ley de Epgetdn Forzosa, aprobado por
Decreto de 26 de abrii de 1957 EDL 195M¥54rt.64 EDL 1957/54
art.65 EDL 1957/54 art.66 EDL 1957/54 art.67 EI®57/54 art.68 EDL 1957/54



art.69 EDL 1957/54 art.70 EDL 1957/54 , seguiri@@ntes en cuanto no se opongan o
resulten compatibles con lo establecido en la gispin adicional quinta.

DISPOSICIONES FINALES

Disposicion Final Primera. Fundamento constituaion

Esta Ley se dicta al amparo de la competencia dquessponde al Estado de
conformidad con los articulos de la Constituci@umntes:

a) El art. 149.1.63, 82 y 302 en relacion con lasenas civiles y mercantiles de los
capitulos |1 y Il y con las obligaciones de los dgsrde la edificacion y atribuciones
derivadas del ejercicio de las profesiones estal@e@n el capitulo 1ll, sin perjuicio de
los derechos civiles, forales 0 especiales existemin determinadas Comunidades
Autonomas.

b) El art. 149.1.162, 212, 232y 252 para el art. 3

c) El art. 149.1.62, 82y 112 para el capitulo IV.

d) El art. 149.1.18? para la disposicion adiciapahta.

Lo dispuesto en esta Ley sera de aplicacion sifquiper de las competencias
legislativas y de ejecucién que tengan asumida€tasunidades Autbnomas en este
ambito.

Disposicion Final Segunda. Autorizacion al Gobiepara la aprobacion de un Cédigo
Técnico de la Edificacion

Se autoriza al Gobierno para que, mediante Realelzey en el plazo de dos afios a
contar desde la entrada en vigor de esta Ley ,ebprwn Codigo Técnico de la
Edificacion que establezca las exigencias que debemplir los edificios en relaciéon
con los requisitos basicos establecidos en eBaapartados 1.b) y 1.c).

Hasta su aprobacion, para satisfacer estos rampiiBésicos se aplicaran las normas
basicas de la edificacion -NBE que regulan lasendgas técnicas de los edificios y que
se enumeran a continuacion:

NBE CT-79 Condiciones térmicas en los edificios.

NBE CA-88 Condiciones acusticas en los edificios.

NBE AE-88 Acciones en la edificacion .

NBE FL-90 Muros resistentes de fabrica de ladrillo.

NBE QB-90 Cubiertas con materiales bituminosos.

NBE EA-95 Estructuras de acero en edificacion .

NBE CPI-96 Condiciones de proteccion contra incesén los edificios.

Asimismo, se aplicara el resto de la reglamentat#énica de obligado cumplimiento
que regule alguno de los requisitos basicos estdbleen el art. 3.



Disposicion Final Tercera. Adaptacion del Reglammete la Ley de Expropiacion
Forzosa

El Gobierno, en un plazo de seis meses, adaptagctadn 42 del capitulo IV del Titulo
Il del Reglamento de la Ley de Expropiacion Forzn$adispuesto en esta Ley .

Disposicion Final Cuarta. Entrada en vigor

Esta Ley entrara en vigor a los seis meses de lslicacion en el «Boletin Oficial del

Estado», salvo sus disposiciones adicional quitremsitoria segunda, derogatoria
primera por lo que se refiere a la legislacion esmtemia de expropiacion forzosa,
derogatoria segunda, y final tercera que entraramigor el dia siguiente al de dicha
publicacion.



