LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION
(Ley 38/1999 de 5 de noviembre, B.O.E. 6-11-1999)
RESUMEN DE CONTENIDOS:
OBJETO (art. 1)
- Regular el proceso de la edificacion.
- Fijar las funciones de los agentes y sus responsabilidades.
- Establecer un sistema de garantias para los usuarios.
AMBITO DE APLICACION (art. 2 y Disposicion Transitoria 12.)
Se aplicara a las obras de nueva construccion y sobre edificios existentes para cuyos proyectos
se solicite licencia a partir de su entrada en vigor, y que respondan a las siguientes
condiciones:
- Obras de nueva construccion, (excepto las de escasa entidad constructiva y sencillez
técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, caracter residencial ni pablico y se
desarrollen en una sola planta).
- Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion de edificios, que alteren su
configuracién arquitectonica. Tiene lugar dicha alteracion cuando las obras supongan una
intervencion total en el edifcio o cuando, siendo parciales, produzcan una variacion
esencial de la composicion general exerior, la volumetria o el conjunto del sistema
estructural, o cuando tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio, (no los
del local o vivienda sobre los que se interviene).
- Obras en edificaciones catalogadas o que dispongan de proteccion ambiental historico
artistica, reguladas a través de normas legales o documentos urbanisticos, cuando tengan
caracter de intervencion total o cuando siendo aquella parcial afecte a elementos o partes
objeto de proteccion.
INTERVENCIONES TECNICAS (arts. 10, 12 y 13)
Se establecen y regulan las funciones de proyecto, direccion de obra y direccion de la
ejecucion de la obra y se deteminan las titulaciones académicas que habilitan para su
desempefio, que ha de ejercerse por personas fisicas sin perjuicio de que la contratacion se
realice con persona juridica.
RESPONSABILIDAD CIVIL (art. 17)
Seréan civilmente responsables, frente a los propietarios y terceros adquirentes de los edificios o
parte de los mismos, por los dafios materiales que apareciesen en aquellos, cada uno de los
agentes (promotor, constructor, proyectista, director de obra, director de la ejecucion de la obra,
entidades y laboratorios de ensayos, fabricantes y suministradores de productos), cada uno de
ellos a titulo individual y personal. Se prevé la solidaridad cuando no sea posible individualizar
la responsabilidad o haya conarrencia de culpas. La R.C. es independiente de la
responsabilidad contractual de los agentes.
PLAZO PARA EL EJERCICIO DE LAS ACCIONES DE RECLAMACION (art. 18)
Se reduce a dos afios (actualmente quince), a partir de la produccion de los defectos o dafios
materiales que den lugar a exigir la responsabilidad entre los agentes, el plazo para ejercer las
oportunas acciones de reclamacion.
PERIODOS DE GARANTIA (arts. 17 y 19)
- Un afio para dafios causados par deficiencias de ejecucion (responde y asegura el
constructor).
- Tres afios por dafios causados por vicios y defectos de los elementos constructivos o
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad (responden
todos los agentes y asegura el promotor).
- Diez afios para los dafios provocados pro vicios o defectos que afecten a la cimentacion,
los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales y
siempre que comprometan directamente la resistencia mecéanica y la estabilidad del edificio
(responden todos los agentes y asegura obligatoriamente el promotor).
Los plazos se contaran a partr de la fecha de recepcion de la obra, acreditada por la
correspondiente Acta, que han de suscribir Promotor y Constructor y, potestativamente, los
componentes de la Direccién Facultativa y a la que ha de aportarse el C.F.O.
CLASIFICACION POR SUS USOS DE LAS EDIFICACIONES INCLUIDAS EN LA L.O.E. (art.
2)



Se establecen los siguientes grupos:
a) Administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural.
b) Aeronautico, agropecuario, de la energia, de la hidrdulia, minero, de
telecomunicaciones (referido a la ingenieria de las telecomunicaciones), del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestal, industrial, naval, de la ingenieria de
saneamiento e higiene y accesorio a las obras de ingenieria y su explotacion.
c) Todas las demas edificaciones cuyos usos no estén expresamente relacionados en los
grupos anteriores.
TITULACIONES HABILITADAS PARA LA REDACCION DE PROYECTOS DE OBRAS
INCLUIDAS EN LA L.O.E. (art. 10)
En obras de nueva construccion que no tengan caracter elemental y sencillez constructiva en
los términos establecidos y mas arriba resefiados y en intervenciones sobre edificaciones
existentes cuando alteren su configuracion arquitecténica:
- Arquitectos, obligatoriamente en edificaciones del grupo a) y potestativamente en
edificaciones del grupo b) y del grupo c).
- Ingenieros e Ingenieros Técnicos, con arreglo a las disposiciones legales vigentes para
cada profesion, de acuerdo con sus respectivas especialidades y competencias especificas,
para las obras comprendidas en los grupos b) y c).
- Arquitectos Técnicos, con arreglo a las disposiciones legales vigentes de la
profesion y de acuerdo con su especialidad y competencias especificas, para las
obras comprendidas en el grupo c).
TITULACIONES HABILITADAS PARA LA DIRECCION DE OBRA (art. 12)
- Arquitectos, obligatariamente para las obras comprendidas en el grupo a);
potestativamente para las obras comprendidas en los grupos b) y c).
- Ingenieros e Ingenieros Técnicos, potestativamente y con ameglo a las disposiciones
legales vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus respectivas especialidades y
competencias especificas, para las obras comprendidas en los grupos b) y c).
- Arquitectos Técnicos, potestativamente, con arreglo a las disposiciones legales
vigentes de la profesion y de acuerdo con su especialidad y competencias
especificas, para las obras comprendidas en el grupo c).
TITULACIONES HABILITADAS PARA LA DIRECCION DE LA EJECUCION DE LA OBRA
(art. 13)
- Arquitectos, potestativamente para las obras comprendidas en el grupo c).
- Ingenieros e Ingenieros Técnicos, potestativamente para las obras comprendidas en los
grupos b) y c).
- Arquitectos Técnicos, obligatoriamente para las obras comprendidas en el grupo a)
y para las comprendidas en el grupo b), cuando fueran dirigidas por Arquitecto.
Potestativamente para las obras comprendidas en el grupo b) dirigidas por
Ingenieros o Ingenieros Técnicos y para las obras comprendidas en el grupo c).
TITULACIONES HABILITADAS PARA DESEMPENAR LA FUNCION DE COORDINADOR
DE SEGURIDAD Y SALUD LABORAL (Disposicion Adicional 42.)
Las de Arquitecto Técnico, Arquitecto, Ingeniero e Ingeniero Técnico, de acuerdo con sus
competencias y especialidades, tanto durante la elaboracion del proyecto como durante la
ejecucion de la obra.
INTERVENCIONES PARCIALES EN PROYECTO (art. 4)
En aspectos concretos correspondientes a sus especialidades y competencias especificas
podran redactar, bajo su firma y responsabilidad propia, proyectos parciales y documentaciones
técnicas los Arquitectos, Arquitectos Técnicos, Ingenieros e Ingenieros Técnicos.
DOCUMENTACION DE OBRA (arts. 7, 12y 13)
- Acta de replanteo o de comienzo de obra, suscrita por el director de obra y el director de la
ejecucion de la obra, ademas de por el constructor.
- Certificado final de obra, suscrito por el director de obra y el director de la ejecucion de la
obra (de aportacion obligatoria para el acta de recepcion).
- Documentacion de la obra ejecutada (incluyendo los resultados de las pruebas y ensayos
de los controles verificados que deberan ser entregados por las entidades y laboratorios al



director de la ejecucién de la obra), elaborada por el director de obra y el director de la
ejecucion de la obra y que constituira el Libro del Edificio.
- Certificaciones parciales y Iquidacién final de las unidades de obra ejecutadas,
elaboradas y suscritas por el director de la ejecucién de la obra.
CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION (Disposicién Final 22.)
En el plazo de dos afios a partir de la entrada en vigor de la Ley, el Gobierno aprobara por R.D.
un Codigo Técnico de la Edificacion que establezca las exigencias normativas que deben
cumplirse. Hasta su aprobacion seguirdn aplicandose las NBE CT-79, CT-88, AE-88, FL-90,
QB-90, EA-95 y CPI96, ademas de la restante regamentacion técnica de obligado
cumplimiento.
DIRECCION FACULTATIVA (arts. 12, 13y 17)
Constituida por el director de obra, director de ejecucion de la obra y coordinador de seguridad
y salud en fase de ejecucion.
JEFATURA DE OBRA (art. 11)
Designada por el constructor, a quien representa técnicamente en la obra y que debe contar
con la capacitacién adecuada a sus caracteristicas y complejidad, de acuerdo a su titulacion o
experiencia.
CONSTRUCTOR (art. 11)
Le corresponde:
- Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, a la legislacion aplicable y a las instrucciones del
director de obra y del director de la ejecucion de la obra.
- Tener la titulacion o capacitacion profesional que habilite para actuar como constructor.
- Designar al jefe de obra.
- Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcion de la obra.
MANTENIMIENTO (art. 16)
Se declara la obligacion de conservacion a cargo de los usuaios, a través del uso y
mantenimiento adecuado, que se habra de realizar con arreglo a las instrucciones contenidas
en el Libro del Edificio.
OBRAS EXCLUIDAS DE LA L.O.E. PERO PRECISADAS DE PROYECTO Y DIRECCION
TECNICA (art. 2)
Se excluyen de la aplicacién de la L.O.E. y por tanto de sus prescripciones sobre agentes,
titulaciones y garantias las siguientes obras:
- Obras de nueva planta de escasa entidad constructiva y sencillas técnicas que no tengan,
de forma eventual o permanente, caracter residencial ni publico y se desarrollen en una
sola planta.
- Obras de ampliacion, modificacién, reforma o rehabilitacién en edificios existentes que no
alteren su configuracion arquitectonica, para lo cual no debe&n tener caracter de
intervencion total, no variaran de forma esencial su compostcion general exterior, la
volumetria ni el conjunto de su sistema estructural, ni cambiaran el uso caracteristico del
edificio (no del local o vivienda sobre la que se interviene).
- Obras de demolicion.
- Obras de decoracion.
Todas estas intervenciones requieren de proyecto y direccién técnica (salvo aquellas para las
que por su caracter elemental la Administracion competente no lo exija), y los Arquitectos
Técnicos estan legalmente habilitados para su desempefio.
ENTRADA EN VIGOR (Disposicion Final 42.)
Se producira a los seis meses de su publicacion en el B.O.E.
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