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RESUMEN:

Se pretende con la guia de gestion del proceso edificatorio, informar al promotor / propietario de obras e
incluso servir de material de apoyo a técnicos, sobre cudles son las acciones a realizar en un orden mas o
menos cronoldgico, haciendo referencia a la legislacién que rige cada actuacidén, asi como las actuaciones
necesarias en materia de seguridad y salud, realizando un recorrido por las distintas fases anteriores a la
apertura del centro de trabajo.

El presente Trabajo se centra en el ambito del proceso edificatorio que tiene lugar con anterioridad a la fase
de ejecucidén, intentando aclarar y dar respuesta a las distintas dudas que pueden surgir en cada una de las
mencionadas fases.
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Nos encontramos ante un trabajo u obra de consulta que intenta englobar, en orden cronoldgico, las fases y procesos
que forman parte del acto edificatorio pero que son anteriores a la fase de ejecucidn como tal. Es importante definir
ahora, en esta introduccién, que el ambito geografico del presente trabajo es la Comunidad Auténoma de Andalucia
pues se hardan numerosas referencias a leyes y reglamentos autondmicos.

Como punto de partida, comenzaremos nuestro recorrido desde el mismo momento en que un promotor dado posee u
ostenta la propiedad del suelo donde se pueda llevar a cabo dicho proceso edificatorio, aunque como veremos en uno
de los apartados, también se hace una aproximacién a la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia para intentar
mostrar el proceso de transformacién del suelo que nos faculte para construir sobre el bien acreditado.

Con la posibilidad de abordar la obra, primero se debe enfrentar el promotor a una etapa de definicién del edificio a
través del proyecto, el cual debe tener ciertos contenidos en funcidén de la legislacion vigente y, a su vez, debe ser
acorde con los condicionantes urbanisticos que rigen en el municipio donde vaya a desarrollarse el acto. Es en este
punto es donde trataremos de definir los ambitos de aplicacidn y contenidos minimos, ademas de otras cuestiones, del
mencionado proyecto, con toda la legislacion y disposiciones reglamentarias que ello conlleva. Claro estd que tampoco
podemos obviar qué agentes y en qué medida intervienen en el proceso edificatorio.

Hito decisivo en el transcurso de nuestra evolucion sera la apertura de la obra como centro de trabajo, supondra un
punto de inflexion a partir del cual dejaremos atras las fases de preparacién y contratacién, sobre las cuales se centra
este trabajo.

Esta propuesta de guia se fija como objetivo principal el ser una herramienta de consulta para técnicos y promotores
que afronten el proceso edificatorio, permitiendo asi un conocimiento global del mismo.

La consecucion de este objetivo principal arrastrara al logro de otros objetivos que no dejan de ser menos importantes
al ya mencionado como es el conocimiento de la principal legislacion que afecta al proceso, aclarar cuestiones de
necesidad de cierta documentacion a la hora de redactar proyectos y gestionar la ejecucién de la obra en cuestion, asi
como proporcionar enlaces web y obras de consulta utiles tanto para promotores como técnicos.

La idea de desarrollar un trabajo sobre lo explicado en los puntos anteriores surge de mi propia experiencia. Cabe decir
gue aunque considero que la preparacidon a nivel universitario recibida en nuestro pais debe tenerse en muy alta
consideracién, no podemos dejar de ver que un alto grado de la formacién del profesional se lleva a cabo durante la
vida laboral de este, y es aqui donde se plantea la necesidad de un trabajo como el que se plasma en estas paginas, una
guia que intente proporcionar las respuestas bdsicas de ¢Qué?, ¢Como?, ¢Quién?, ¢Cuando? y ¢Por qué?,
principalmente a técnicos recién titulados (o no) y a promotores, sobre el proceso edificatorio, y que aunque parezcan
preguntas con respuestas obvias, mi propia experiencia y la de colegas de profesion me han demostrado que a veces no
lo son tanto.

Para cada fase de obra reflejada, la metodologia a seguir para la elaboracién de este Trabajo Fin de Master se basara
principalmente en la consulta de la legislacidn mds importante que afecta al sector de la construccién, pues considero
que a ella debe ser el elemento informativo primordial del suceso constructivo. Esta consulta legislativa se acompafia
de la observacidn de diversas pdaginas de Colegios Oficiales y Ministeriales en las que se muestra informacion esencial y
totalmente actualizada del objeto de la presente obra. Por ultimo, nos serviremos de otros enlaces web y obra
impresas para completar la explicacidn de cada fase.

Autor: José David Sanchez Lamarca
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Todo este conglomerado de fuentes de informacién ira conformando y explicando cronolégicamente el acto
constructivo aunque el hecho en si de plasmar la informacién presente no serd dbice de extraer nuestras propias
conclusiones y simplificacion del proceso para un mejor entendimiento.

De este modo se conformara un documento de consulta para la resolucién de posibles dudas pero también podra
considerarse un puente hacia las tan variadas fuentes de conocimiento que afectan al sector constructivo y edificatorio.

Con el objeto de no llevar a posibles equivocos, cabe decir que con este y en este trabajo no se pretende hacer

propio contenido, material y opiniones de los autores y entidades citados y consultados. Es por ello que las citas y
transcripciones literales se llevan a cabo reproduciendo el contenido en cursiva sobre fondo levemente oscurecido.

Autor: José David Sanchez Lamarca
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FASES ANTERIORES A LA APERTURA DEL CENTRO DE TRABAJO
BLOQUE I.- FASE PREVIA. DISPONIBILIDAD DE SOLAR / FINCA URBANA
1.1.- INTRODUCCION

Como introduccidn a este bloque no he encontrado mejores palabras que las del abogado Pedro Hernandez en el blog
ventadepisos.com, las cuales se citan literalmente a continuacion.

Existe una opinion popular que considera, aunque sea de modo impreciso, que el Notario es la persona que reconoce o
declara la propiedad sobre los inmuebles, consecuencia de esta criterio puede ser la frecuente, aunque errénea
expresion: “Tengo que acudir al Notario para que ponga a mi nombre las escrituras del piso”.

En una escritura de compraventa, donacion o aceptacion de herencia sobre un bien, son los intervinientes en las mismas
y no el Notario quienes deciden sobre la propiedad de ese piso, si bien es cierto que la intervencion del Notario
solemniza estas operaciones, que son el cauce mds frecuente para disponer de los inmuebles.

A partir de estas premisas, simplificando mucho las situaciones, conviene recordar:

La compraventa de un piso en documento privado tiene entre comprador y vendedor la misma eficacia obligacional que
una escritura publica. La diferencia fundamental, y sin duda de mucha transcendencia, estriba en que un documento
privado no puede llevarse al Registro de la Propiedad.

Una escritura de compraventa que no haya sido inscrita en el Registro de la Propiedad no es titulo eficaz ante
quienes no han intervenido en la misma. Es decir, si una persona vende dos veces, el mismo piso y el segundo
comprador, sin conocer la venta anterior, inscribe su compra, la primera escritura carecerda de eficacia como titulo de
propiedad, aunque sirva, eso desde luego, para reclamar incluso penalmente contra el vendedor que actuo de mala fe.

Aunque la inscripcion registral no es obligatoria es mds que conveniente ya que es el requisito que permite acreditar
la propiedad de un inmueble frente a cualquier persona que la ponga en duda; por otra parte es requisito ineludible
para obtener un crédito hipotecario.

Conclusiones:

1.- Es preciso acudir siempre al Notario para adquirir un inmueble sea por compra, donacion, adjudicacion de herencia
o disolucion de condominio.

2.- No se puede llevar a inscribir en el Registro de la Propiedad esa adquisicion si no se ha efectuado en escritura
publica debidamente otorgada ante Notario.

3.- La inscripcion de esa escritura en el Registro de la Propiedad es la mayor prueba y garantia de los derechos del
dueiio sobre esa finca. Esta inscripcion aparece resefiada en la escritura cuando la devuelve el Registrador de la

Propiedad.

En la figura de la pagina siguiente se esquematiza el contenido de lo reproducido por parte del sefior Pedro Hernandez
en el blog ventadepisos.com
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COMPRAVENTAS

DONACIONES

Contratos 3 Escrituras

Si's .
registrar

No es obligatorio para ser propietario

Obligacional

registrar

Permite acreditar la propiedad

Requisito para créditos hipotecarios

Fig. 1.- Disponibilidad de solar / finca urbana. Introduccién.- Elaboracién Propia

Aunque antes de llevar a cabo los citados pasos, como es ldgico, se debe adquirir la propiedad segin los modos
descritos en el siguiente punto.

Por modo de adquirir la propiedad se entienden aquellos hechos y actos juridicos que determinan que una persona
obtenga el derecho de propiedad de una cosa, es decir, se convierta en titular.

Podemos hacer una clasificacién de los modos de adquirir el dominio en originarios y derivativos:
a) La adquisicién originaria se produce cuando el derecho de propiedad se obtiene por una persona sin relacién
juridica alguna con titular anterior, bien porque la cosa carezca de duefio (la ocupacidn) o porque aun existiendo

titular la adquisicién no trae causa en el mismo (usucapidn).

b) La adquisicién derivativa se produce cuando la adquisicion de la propiedad trae causa en un titular anterior,
derivada de una relacion juridica con él.

Por otro lado, cuando la teoria de los modos de adquirir se aplica a los demas derechos reales, surge una distincién:

b.1) Adquisicion derivativa traslativa: cuando el derecho que se adquiere es el mismo que tenia el titular
anterior.

b.2) Adquisicion derivativa constitutiva: si el derecho que se adquiere nace del que tiene el titular anterior
(derecho matriz), pero es un derecho distinto (derecho filial).
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b.3) Otras posibles clasificaciones de las adquisiciones derivativas son: a titulo universal y particular; a titulo
oneroso Y lucrativo etc.

anterior

propietario?
Adquisicion derivativa Adquisicion originaria
Translativa Ocupacion
Se adquiere el mismo derecho. La cosa adquirida carece de duefio.
El derecho adquirido nace del anterior La adquisicién no trae causaen el
pero es distinto (matriz y filial). anterior duefio.

—m— No es aplicable a edificios ni a bienes

*  Universaly particular inmuebles, es por ello que no se le daré
¢ Onerosoy lucrativo cabida en este punto.

Fig. 2.- Modos de adquirir la propiedad (aspectos teéricos).- Elaboracion Propia

Llegados a este punto tenemos que citar el art 609 del Cédigo civil, con el que se inicia su Libro Ill: De los diferentes
modos de adquirir la propiedad.

“La propiedad se adquiere por la ocupacién.”

“La propiedad y los demds derechos sobre los bienes se adquieren y transmiten por la ley, por donacidn, por sucesién
testada e intestada, y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion.”

“Pueden también adquirirse por medio de la prescripcién.”

Los parrafos primero y tercero recogen los modos de adquirir originarios que son la ocupacién y la usucapioén, con la
distincidon de que mientras la ocupacidn solo sirve para adquirir el dominio, la usucapién permite adquirir también los
derechos reales. Es imprescindible sefialar que por ocupacion se adquieren bienes apropiables por su naturaleza que
no tienen duefio como por ejemplo, animales que son objeto de caza y pesca, los tesoros ocultos y las cosas muebles
abandonadas, es decir, no es aplicable a edificios ni a bienes inmuebles, es por ello que no se le dara cabida en este
punto.

El parrafo segundo recoge los modos de adquirir derivativo, entre los que se enumeran la ley, la donacion, la sucesién
testada e intestada y los contratos mediante la tradicion.

Asi mismo creemos importante citar los siguientes articulos del Cadigo Civil, para entender de manera mas precisa
modos de adquirir la propiedad:

De la donacién (Art. 618 del Cédigo Civil).

“La donacién es un acto de liberalidad por el cual una persona dispone gratuitamente de una cosa en favor de otra, que
la acepta.”
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De la sucesién (Art. 657 y 658 del Cédigo Civil).
“Los derechos a la sucesion de una persona se transmiten desde el momento de su muerte.”

“La sucesion se defiere por la voluntad del hombre manifestada en testamento vy, a falta de éste, por disposicion de la
ley.”

“La primera se llama testamentaria, y la segunda, legitima.”

“Podrd también deferirse en una parte por voluntad del hombre, y en otra por disposicion de la ley.”

De la prescripcion (Art. 1930 del Codigo Civil).

“Por la prescripcion se adquieren, de la manera y con las condiciones determinadas en la ley, el dominio y demas
derechos reales.”

“También se extinguen del propio modo por la prescripcion los derechos y las acciones, de cualquier clase que sean.”

De las obligaciones y contratos (Art. 1088 y 1089 del Cédigo Civil).
“Toda obligacidn consiste en dar, hacer o no hacer alguna cosa.”

“Las obligaciones nacen de la ley, de los contratos y cuasi contratos, y de los actos y omisiones ilicitos o en que
intervenga cualquier género de culpa o negligencia.”

Del contrato de compraventa (Art. 1445 del Cédigo Civil).
“Por el contrato de compra y venta uno de los contratantes se obliga a entregar una cosa determinada y el otro a pagar
por ella un precio cierto, en dinero o signo que lo represente.”

En un sentido mas estricto, para la vélida adquisicion de la propiedad y demas derechos reales han de concurrir dos
actos, el contrato o acuerdo de voluntades (titulo) y el acto formal de entrega de la cosa (modo), este es el sistema que
rige en nuestro ordenamiento, si bien con la admisién de la denominada tradicidon instrumental (esto es el
otorgamiento de la escritura publica), dando lugar a la teoria del titulo y del modo.

Asi la jurisprudencia viene sefialando que de los contratos solo nacen acciones personales, para poder exigirse los
contratantes las obligaciones pactadas; para adquirir la propiedad es indispensable la tradicion.

Por tradicidn se entiende entrega de una cosa, este concepto ha de matizarse, conforme a la doctrina del titulo y modo,
la tradicion es un acto de entrega o aprehensidn, que en ejecucién de un acuerdo o contrato anterior determina la
adquisicion de la propiedad.

En cuanto a las clases de tradicion:

1. Tradicidn real, que en los bienes inmuebles exige entrar en un fundo con la intencién de poseerlo, en los
bienes muebles tiene lugar con la entrega material.

2. Tradicién simbdlica, cuando la entrega de la cosa se sustituye por la de ciertos objetos que la representan,
como las llaves del edificio o los titulos de propiedad.

3. Tradicion instrumental, con el otorgamiento del contrato traslativo, confundiéndose en un mismo acto.

4. Traditio longa manu, el vendedor muestra al comprador los limites del fundo.

5. Traditio brevi manu, cuando no es posible la entrega o toma de posesidn porque el que adquiere la tiene ya
en su poder por titulo distinto al de propiedad.

6. Tradicion por "constitutum posessorium" la entrega no tiene lugar porque el que trasmite la propiedad se
qgueda la cosa bajo un concepto distinto de propietario (arrendatario).

El cédigo civil no regula la tradicion dentro del libro de los modos de adquirir la propiedad, solo al regular el contrato de
compraventa le dedica 3 articulos que pasamos a transcribir:

Art. 1462 del Cédigo Civil.
“Se entenderd entregada la cosa vendida, cuando se ponga en poder y posesion del comprador.” (Tradicidn real).

“Cuando se haga la venta mediante escritura publica, el otorgamiento de ésta equivaldrd a la entrega de la cosa objeto
del contrato, si de la misma escritura no resultare o se dedujere claramente lo contrario.” (Tradicion instrumental).
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Art. 1463 del Cadigo Civil.

“Fuera de los casos que expresa el articulo precedente, la entrega de los bienes muebles se efectuara: por la entrega de
las llaves del lugar o sitio donde se hallan almacenados o guardados; y por el solo acuerdo o conformidad de los
contratantes, si la cosa vendida no puede trasladarse a poder del comprador en el instante de la venta, o si éste la tenia
ya en su poder por algin otro motivo.” (Precepto también aplicable a los bhienes inmuebles, recogiéndose en el la
tradicidon simbdlica y la brevi manu).

Art. 1464 del Cadigo Civil.

“Respecto de los bienes incorporales, regira lo dispuesto en el parrafo segundo del Art 1462. En cualquier otro caso en
que éste no tenga aplicacidn se entenderd por entrega el hecho de poner en poder del comprador los titulos de
pertenencia, o el uso que haga de su derecho el mismo comprador, consintiéndole el vendedor.” (Tradicién simbdlica).

MODOS DE ADQUIRIR LA PROPIEDAD (Segun Codigo Civil)
Libro llI: De los diferentes modos de adquirir la propiedad. Art. 609

Ocupacion (No es aplicable a edificios ni a bienes inmuebles)

A
o

Sucesion

Testada (Existe testamento del anterior dueiio)

Legitima (Por disposicion de la ley, a falta de testamento)

Contratos mediante la tradicién (Teoria del Titulo y del Modo)

l Tradicion Real

Acto de entrega

‘ Tradicion Simbolica

Contrato Publica

— Tradicion Instrumental
~ Tradicion Modo/Tradicién

Instrumental Tradicion Longa Manu

Tradicion Brevi Manu

Constitutum Posessorium

Fig. 3.- Modos de adquirir la propiedad ((Codigo Civil).- Elaboracién Propia
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1.3.- ESCRITURA

Siguiendo la estructura de la web del Consejo General del Notariado (www.notariado.org) procedemos a exponer y
desarrollar todo lo importante referente a los tramites y servicios del notariado, con la salvedad de saber que la fuente
de informacidn es el propio consejo general del colectivo y lo que ello conlleva respecto a cierta parcialidad de lo que se
cita.

1.3.1.- ¢Quién es el notario?

a) El notario es un funcionario publico del Estado que debe proporcionar a los ciudadanos la seguridad juridica que
promete la Constitucion en su articulo 92 en el ambito del trdfico juridico extrajudicial:

“La Constitucion garantiza el principio de legalidad, la jerarquia normativa, la publicidad de las normas, la
irretroactividad de las disposiciones sancionadoras no favorables o restrictivas de derechos individuales, la sequridad
juridica, la responsabilidad y la interdiccion de la arbitrariedad de los poderes publicos.”

b) Al tiempo es un profesional del Derecho que ejerce en régimen de competencia. Esta doble cualidad garantiza su
independencia.

El notario es un profesional imparcial que nos ayuda, asesora y garantiza que nuestro contrato o negocio esté ajustado
a la mas estricta legalidad. El notario es garantia de legitimidad y seguridad tanto para los particulares como para el
Estado.

Repartidos geogrdficamente por todo el territorio espafol, [...] los notarios estdn organizados por Colegios, que les
apoyan en su funcion y al tiempo controlan su actuacion. Los decanos de estos colegios integran el Consejo General del
Notariado, que representa al colectivo a nivel nacional. Los notarios dependen jerdrquicamente de la Direccion General
de los Registros y del Notariado (DGRN) del Ministerio de Justicia.

Acudiremos a una notaria si tenemos previsto hacer la escritura de un bien que vas a comprar o vender, otorgar un
poder, hacer testamento, constituir una sociedad, celebrar capitulaciones matrimoniales (el contrato sobre los bienes en
el matrimonio) o cualquier asunto de tipo juridico relacionado con la contratacion privada civil o mercantil, con la vida
familiar o con las sucesiones por causa de muerte.

El notario es:

1. Garantia de seguridad y legalidad: su objetivo es que el contrato, negocio o declaracion esté ajustado a la
legalidad y sea inatacable. La escritura publica es fehaciente ante los tribunales de Justicia: nadie pone en duda su
veracidad.

2. Tranquilidad: firmar cualquier documento ante notario aporta la tranquilidad de que el negocio o contrato es
definitivo, inamovible y eficaz.

3. Cercania: por su distribucion territorial siempre habrd un notario cerca que podremos elegir con total libertad.

4. Un profesional altamente cualificado: el acceso al Notariado exige estudios intensos y profundos, que se

comprueban con un mecanismo de seleccion duro y objetivo. Los notarios actualizan de forma constante sus

conocimientos profesionales en los dmbitos nacional e internacional.

Independencia: los notarios sélo estdn condicionados por la Ley.

6. Modernidad: Los notarios tratan de adelantarse y prevenir los nuevos requerimientos sociales y tecnoldgicos y
adaptan sus funciones de forma permanente a cualquier innovacion.

7.  Eficiencia: El coste de la intervencion notarial es muy inferior a los costes sociales y econdmicos que evita. Sélo una
pequefia parte de lo que se paga en la notaria pertenece a la factura del notario. La mayor parte es una provision
para hacer frente a impuestos, honorarios de registradores y otros gastos generados que el notario abona en
nombre del cliente.

\
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1.3.2.- ¢Qué hace?

La escritura publica es un documento publico otorgado ante notario que ofrece la maxima seguridad juridica en nuestro
Derecho. Tiene unos efectos poderosos, regulados especificamente por las leyes, que superan con mucho los que tiene
un documento privado. Las Administraciones, los jueces y la sociedad en general atribuyen credibilidad absoluta a los
hechos o declaraciones que constan en una escritura publica.

Se sustenta sobre una normativa precisa, reune condiciones de autenticidad (lo que en ella se recoge es cierto),
ejecutoriedad (el acuerdo se lleva a la prdctica sin necesidad de mds pruebas) y legalidad (se ajusta a lo que dicen las
leyes). Los particulares que firman una escritura publica tienen la seguridad de que nadie podra poner en duda su
veracidad.

Es un documento integro que no precisa ninguna comprobacion o contraste y que tiene, por si mismo, la plena eficacia
que le da la ley desde el mismo momento en que el notario lo autoriza. Es un instrumento ejecutivo que posee fuerza
probatoria de las fechas, de los hechos y de las declaraciones que contiene.

La escritura solo circula mediante copias, ya sean en papel o electronicas; la matriz que contiene las firmas originales de
los otorgantes se guarda formando protocolo en el despacho del notario que la autoriza. Posteriormente pasa a los
archivos notariales de cada Colegio y luego al Archivo Histdrico. La escritura publica es para siempre.

1.3.2.1.- Tipos de documentos notariales

Testamento: Acto juridico, individual, libre y revocable por el que una persona regula su sucesion nombrando uno o mds
herederos. La prdctica mds habitual y sequra es el testamento ante notario, en su modalidad de testamento abierto.
Existen otras formas, como el testamento cerrado ante notario, el olografo, o el militar y maritimo o ante testigos, pero
se usan poco.

Capitulaciones matrimoniales: Acuerdo entre conyuges cuyo objetivo esencial es pactar un régimen econdomico
conyugal, asi como liquidar el anterior. También las pueden otorgar aquellos no casados, que en el afio siguiente vayan
a contraer matrimonio.

Poder: Facultad que se da a otra persona para realizar y ejecutar determinados actos juridicos y materiales en nuestro
nombre. El apoderado no tiene que aceptar el poder, es un negocio unilateral del poderdante. Es mds, puede no conocer
que se le ha otorgado el poder, porque basta que una persona acuda a la notaria y lo otorgue. El poder es revocable por
parte del poderdante, por medio de otra escritura posterior, quedando sin efecto, por tanto, la primera.

Acta: En este documento el notario hace constar la relacion de lo acontecido durante la celebracion de una asamblea,
congreso, sesion, vista judicial o reunion de cualquier naturaleza y de los acuerdos o decisiones tomados.

Compraventa: Contrato por virtud del cual uno de los contratantes se obliga a transferir la propiedad de una cosa o
derecho y el otro, a su vez, se obliga a pagar por ello un precio convenido. Puede ser de inmuebles, muebles o derechos.

Préstamo hipotecario: Préstamo que tiene como garantia de pago un bien inmueble o varios, sean viviendas, locales,
garajes, solares, fincas rusticas, etc.

Constitucion de sociedades mercantiles: Acto de fundacion de una sociedad donde se definen sus elementos bdsicos:
capital inicial, domicilio, régimen juridico, etc. Las sociedades mercantiles se constituyen de acuerdo con la legislacion
mercantil, independientemente de que su finalidad sea comercial. Lo son las sociedades andnimas y las sociedades
limitadas, entre otras.

Declaraciéon de herederos abintestato: Es heredero abintestato aquella persona (o personas) que, al no haber heredero

nombrado en testamento, lo es por establecerlo la ley. Para ser nombrado heredero abintestato es necesario formalizar
un expediente de declaracion, que serd notarial o judicial, segtn el parentesco que se tenga con el fallecido.
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Pdliza: Documento mercantil, redactado por una de las partes. Si la interviene un notario tiene unos efectos
privilegiados, fundamentalmente a la hora de exigir por via judicial lo pactado en ella. Puede no recurrirse a un notario,
pero entonces carecerd de esos efectos.

Protesto: Documento donde se hace constar la negativa de aceptar o pagar una letra de cambio, pagaré o cheque para
no perjudicar o disminuir los derechos y acciones de las personas que han intervenido.

Otros documentos
1.3.2.2.- Por qué acudir

Aunque desde el Consejo General del Notariado, a través de la informacidn presente en su pagina web se nos indica
que el asesoramiento inicial del notario es gratuito y fundamental en las primeras fases de cualquier negociacién, es
conveniente recordar lo expuesto en el primer pdrrafo de este punto y poner en contexto que la fuente de informacion
es el propio consejo general del colectivo con la parcialidad que conlleva. Lo que si que consideramos objetivamente
cierto es lo expuesto a continuacion.

El notario tiene la obligacion de asesorar juridicamente, interpretar, configurar y autentificar con arreglo a la legalidad
la voluntad de todas las partes y de forma especial a aquélla mds necesitada de proteccion (articulo 147 del Reglamento
Notarial).

Como funcionario publico, el notario adecuard a la mds estricta legalidad cualquier documento, declaracion o acto que
los particulares le soliciten y comprobard que los negocios queridos por la partes retnen los requisitos exigidos por el
ordenamiento juridico. Este control de legalidad ofrece las mayores garantias y la total seguridad de que el contrato o
negocio es definitivo, inamovible y eficaz.

El asesoramiento del notario es conveniente en estas materias:

Particular:

e  Arrendamientos

° Capitulaciones matrimoniales

° Compraventas

° Comunicaciones al Ayuntamiento de las nuevas fincas transmitidas o creadas
° Constitucion de servidumbres o cargas

° Constitucion de usufructos y rentas

. Declaracion de herederos abintestato

° Declaraciones al Registro de Inversiones Extranjeras

° Disolucidn de sociedades conyugales

° Donaciones

e  Emancipacion de hijo

e Envio de fichas al Registro de Ultimas Voluntades

° Formacion del catastro inmobiliario de fincas

° Informacion a entes benéficos beneficiarios de legados o herencias que desconocen
. Inventario de bienes

° Manifestacion de herencia

° Medidas de proteccion de familiares disminuidos o incapacitados

° Medidas de proteccion frente a herencias con cargas

. Medidas en caso de uniones de hecho

° Modlificacion del régimen matrimonial

° Modlificaciones de fincas

° Pago de impuestos sucesorios

e  Particion de herencia

° Poderes y autorizaciones

° Posibilita la concesion de permisos a inmigrantes para la reagrupacion familiar
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Préstamos personales e hipotecarios

Reagrupacion de familias

Reconocimiento de hijo

Resolucion amigable de crisis matrimoniales

Retencion de parte del precio de las ventas que realicen los no-residentes
Sociedades Patrimoniales

Solicitudes de no residencia

Testamento

Empresa:

Control de suscripcion o compra de acciones

Disolucion de sociedades

Financiacion de empresas

Fusiones, escisiones y transformaciones

Gestion y desarrollo urbanistico

Leasing inmobiliario

Notificaciones a las sociedades de bolsa de operaciones no bursdtiles sobre valores cotizados
Constitucion de sociedades andnimas y limitadas

Transmision de acciones y participaciones

Transmision de patentes y marcas

1.3.2.3.- Como leer la escritura

En la parte superior de la escritura publica el notario indica, a manera de titulo, el nombre de los otorgantes y la clase
del o de los actos juridicos contenidos. La redaccion de la escritura notarial comprende 3 partes:

Introduccion:

Lugar y fecha de extension de la escritura.

Nombre del notario.

Nombre, nacionalidad, estado civil y profesion u ocupacion de los comparecientes; seguida de la indicacion de si
proceden por su propio derecho.

Los documentos de identidad de los comparecientes y los demds documentos que el notario estime convenientes.
La circunstancia de comparecer una persona en representacion de otra, con indicacion del documento que lo
autoriza.

La circunstancia de intervenir un intérprete, en el caso que alguno de los compareciente's ignore el idioma en el que
se redacta la escritura.

La indicacion de intervenir una persona llevada por el compareciente, en el caso que éste sea analfabeto, ciego, no
sepa o no pueda firmar, que haga dudosa su habilidad, sin perjuicio de que imprima su huella digital.

La fe del notario de la capacidad, libertad y conocimiento con que se obligan los comparecientes.

La indicacion de si se extiende la escritura con minuta o sin ella.

Cuerpo:

La declaracion de voluntad de los otorgantes, contenida en minuta autorizada por abogado, que se insertard
literalmente.

Los comprobantes que acrediten la representacion, cuando sea necesaria su inclusion.

Los documentos que los comparecientes soliciten anexar.

Los documentos que por disposiciones legales sean exigibles.

En el caso de poderes, la trascripcion literal de las normas legales que se citen, sin indicacion de su contenido, y
estén referidas a actos de disposicion u otorgamiento de facultades.

Otros documentos que el notario considere convenientes.

Conclusion:

La fe de haberse leido la escritura por el notario o los comparecientes, a su eleccion.
La ratificacion, modificacion o indicaciones que los comparecientes hagan; que también serdn leidas.
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La fe de entrega de bienes que se estipulen en el acto juridico.

La trascripcion literal de normas legales, cuando en el cuerpo de la escritura se cite sin indicacion de su contenido y
estén referidas a actos de disposicion u otorgamiento de facultades.

La trascripcion de cualquier documento que sea necesario y que pudiera haberse omitido en la escritura.

La intervencion de personas que sustituyan a otras, por mandato, suplencia o exigencia de la ley, anotaciones que
podrdn ser marginales.

Las omisiones que a criterio del notario deban subsanarse para obtener la inscripcion de los actos juridicos objeto
del documento y que los comparecientes no hayan advertido.

La correccion de algun error u omision que se advierta en la escritura.

La constancia del numero de serie de la hoja donde se inicia y de la hoja donde concluye la escritura.

Suscripcion de los comparecientes y el notario, con indicacion de la fecha en que firma cada uno de los otorgantes,
asi como cuando se concluye el proceso de firmas de la escritura.

Funcionario Publico
Concepto

Profesional del derecho en régimen de competencia

Direccion General de los Registros y del Notariado

el Colegios

Notari@

————— Testamento
Autenticidad
Capitulaciones Mat.
Caracteristicas cutoriedad Poder
Acta

Compraventa

" Documentacion Préstamo Hipotecario

Constitucion de sociedad
Declaracion de herederos
Estructura Péliza
Protesto

Otros documentos

Fig. 4.- Esquema de funcionamiento dlel notariado.- Elaboracion Propia
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1.4.- INSCRIPCION EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Siguiendo la estructura de la web oficial del Colegio de Registradores (www.registradores.org) procedemos a exponer y
desarrollar todo lo importante referente a los tramites y servicios del Registro de la Propiedad, con la salvedad de saber
que la fuente de informacién, como en el apartado anterior, es el propio Colegio Oficial del colectivo y lo que ello
conlleva respecto a cierta parcialidad de lo que se cita.

1.4.1.- Quien es el registrador

Al frente de cada Registro hay un Registrador, que es a la vez funcionario publico y profesional del Derecho, y que tiene
la mision de controlar la legalidad de los documentos autorizados por los Notarios, expedidos por los Jueces y las
autoridades administrativas o suscritos por los particulares.

Solo si el documento es plenamente vdlido puede inscribirse, y quedar con ello garantizado el derecho adquirido.

Cada Registrador tiene el deber de velar por el Registro que tiene encomendado, mantenerlo en el mds alto nivel
tecnoldgico e informar sobre su funcion y sobre el contenido de sus asientos a cualquier interesado.

1.4.2.- Registro de la Propiedad
1.4.2.1.- Organizacion

Los Registros de la Propiedad de Espafia dependen del Ministerio de Justicia. Todos los asuntos referentes a ellos estdn
encomendados a la Direccion General de los Registros y del Notariado.

La totalidad del Territorio de Espafia esta dividido en circunscripciones, denominados Distritos Hipotecarios. A cada
Distrito Hipotecario le corresponde un Registro de la Propiedad, a cargo de un Registrador de la Propiedad.

La totalidad de los Registradores de Espaiia se integran en el Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de
Bienes Muebles de Espaia.

Corresponde a los Registradores la llevanza de los siguientes Registros:

e  Registros de la Propiedad de Bienes Inmuebles, denominados genéricamente Registros de la Propiedad
° Registros de la Propiedad de Bienes Muebles.

° Registros Mercantiles.

° Registro de Condiciones Generales de la Contratacion.

Direccién General de los Registros y del Notariado / Colegio de Registradores

- — Registro de la Propiedad
|

Fig. 5.- Esquema de organizacion del registro.- Elaboracion Propia

1.4.2.2.- Publicidad del Registro:

e Interés legitimo. Los Registros son publicos para quienes tengan interés conocido en averiguar el estado de los
bienes inmuebles o derechos reales inscritos. El interés se presume en toda autoridad, empleado o funcionario
publico que actue por razon de su cargo u oficio.
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de Granada

Nota Simple. La nota simple tiene valor puramente informativo y no da fe del contenido de los asientos, sin
perjuicio de la responsabilidad del Registrador.

Existen dos medios de solicitar, y obtener, una Nota Simple:

Por escrito en soporte papel. Solicitandola en persona, en el Registro de la Propiedad correspondiente.

Por Internet.

Certificacion. Las certificaciones son copias, transcripciones o traslados, literales o en relacion, del contenido del
Registro, que -previo su tratamiento profesional por el Registrador-, constituyen el medio de acreditar
fehacientemente la situacion hipotecaria de las fincas y derechos. El medio de solicitar, y obtener, una Certificacion
es por escrito en soporte papel. Debe solicitarse en persona, en el Registro de la Propiedad correspondiente. No
obstante, recientemente se ha implementado la posibilidad de obtener Certificaciones telemdticas, con firma
electrdnica reconocida del Registrador.

Publicidad g J

Fig. 6.- Publicidad del registro.- Elaboracion Propia

1.4.2.3.- Legislacion

Las Normas bdsicas que regulan el Registro de la Propiedad son:

Ley Hipotecaria. Su redaccion inicial es de 8 de febrero de 1861. Redactado un nuevo texto por Ley de 30 de
diciembre de 1944, y Decreto de 8 de febrero de 1946. Ha sido mds tarde modificada en numerosas ocasiones.
Reglamento Hipotecario. Decreto de 14 de febrero de 1947, modificado en muchos de sus apartados.

Real Decreto 1093/1997 de julio sobre Inscripcion de Actos de Naturaleza Urbanistica.

1.4.2.4.- Objeto del Registro de la Propiedad

El Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion del dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles.

Derechos Reales Inscribibles.- Son: dominio, usufructo, uso, habitacion, servidumbres, censos, hipoteca, derecho
de retracto, y otros cualesquiera derechos reales. El Registro espafiol no recoge una lista cerrada de derechos
reales, admitiendo lo que se denomina un sistema de numero abierto. Sin embargo, la creacion de nuevas figuras
de derechos reales en la prdctica resulta dificil, pues deberian reunir los requisitos estructurales de los derechos
reales, tales como la inmediatividad o la absolutividad.

Otros Derechos Inscribibles.- El Registro de la Propiedad permite la inscripcion de otros derechos, aunque no
resulte siempre clara su naturaleza real. Asi, permite que se inscriban: los estatutos de la propiedad horizontal; los
arrendamientos, subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos sobre bienes inmuebles; el derecho de
retorno arrendaticio; las concesiones administrativas e hipotecas sobre ellas; los actos que derivan de expropiacion
forzosa, o de apremios administrativos; las prohibiciones de disponer permitidas por la Ley; o las causas de
resolucion de los derechos inscritos, entre otros.

Y en materia urbanistica: actos firmes de ejecucion del planeamiento en cuanto afecten a fincas concretas, cesiones
urbanisticas, transferencias de aprovechamiento urbanistico, condiciones de las licencias urbanisticas, incoacion de
expedientes de disciplina urbanistica, y la interposicion o resolucion de recursos judiciales, entre otros.

Otros actos.- También son inscribibles las resoluciones judiciales que afecten a la capacidad de las personas fisicas
o juridicas y las que se derivan de un concurso de acreedores; siempre que afecten a bienes inmuebles o derechos
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reales sobre los mismos de que sean titulares. Ademds, a través de las denominadas anotaciones preventivas
tienen cabida en el Registro situaciones provisionales que afectan a derechos reales sobre bienes inmuebles. Asi,
por ejemplo, demandas judiciales sobre derechos inscribibles, embargos, sentencias no firmes, prohibiciones de
disponer ordenadas judicialmente, el derecho hereditario, y actos semejantes.

1.4.2.5.- Seguridad Juridica del Registro de la Propiedad Espaiiol

Es un Registro de derechos. Los derechos inscritos quedan protegidos por los Tribunales, de tal forma que nadie puede
ser privado de ellos si no es en un procedimiento judicial contradictorio, en que el titular inscrito sea parte.

Ademds, el ordenamiento juridico atribuye a los derechos inscritos una serie de presunciones legales, cuya madximo
efecto es el que se deriva del principio de fe publica registral.

El Principio de Publicidad, en caso de pugna entre la realidad y el Registro inviste de certeza a las declaraciones

registrales.

Este Principio de Publicidad, tiene dos aspectos fundamentales:

e El aspecto procesal.- En virtud del cual el titular registral puede hacer valer ante los Tribunales su derecho inscrito,
frente a quién lo discuta, mediante Certificacion expedida por el Registrador, en que se acredite la vigencia sin
contradiccion alguna, del asiento correspondiente. La carga de la prueba, por tanto, recaerd sobre quién discute el
derecho inscrito.

e El aspecto sustantivo.- En el que se deben distinguir dos dimensiones.

Una Negativa.- Lo no inscrito no afecta al que contrata confiado en el contenido registral.

Otra Positiva.- Que produce en el contenido registral, una doble presuncion:
Principio de Legitimacion.- Presuncion iuris tantum de que lo que publica el Registro es verdad.Principio de Fe Publica
Registral.- Presuncion iuris et de iure de que lo que publica el Registro es exacto e integro. En definitiva, si se dan los
siguientes requisitos: - Inscripcion del titular que transmite. - Adquisicion a titulo oneroso. - Desconocimiento por parte
del adquirente de alguna circunstancia que desvirtie lo que publica el Registro (buena fe ésta que se presume) - E
inscripcion por parte del adquirente; se produce el efecto legal de que el nuevo titular queda totalmente protegido por el
sistema registral espafol, incluso aunque el titular inscrito que le transmitio el derecho no fuera el titular verdadero de
tal derecho. Con un ejemplo queda mds claro. Cualquier comprador de una finca, de persona que resulta inscrita en el
Registro como duefio de ella, que desconozca que pueda existir otro titular no inscrito, y que inscriba posteriormente su
dominio adquirido por la compra; queda protegido por el sistema registral espafiol, de tal forma que nadie podrd
discutir su dominio.

Funcionario Pablico
Registrador ‘—'

Profesional del derecho

Controlan legalidad de documentos autorizados por los Notarios, expedidos por los :
Jueces y las autoridades administrativas o suscritos por los particulares.

Inscripcion del dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles

Aspecto Procesal.- el titular registral puede hacer valer ante los Tribunales su derecho
inscrito.

rlnclplo de i
publicidad sobre el Dim. Negativa.- Lo no inscrito no afecta al que contrata
derecho inscrito confiado en el contenido registral

Aspecto sustantivo -
Dim. Positiva.- Lo que publica el registro es verdad,

exacto e integro.

Fig. 7.- Mision y objeto del registro.- Elaboracion Propia
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1.4.2.6.- Procedimiento Registral

El principio general es el de la necesidad de titulacion publica para inscribir en el Registro de la Propiedad. Los

documentos publicos pueden ser notariales, judiciales o administrativos. Excepcionalmente se admiten documentos

privados; como, por ejemplo, instancia para inscribir la herencia de heredero unico, para la subsanacion de
determinados defectos, o para la anotacion preventiva de créditos refaccionarios. El procedimiento es rogado. Esto es,
salvo excepciones, se inicia por el interesado en obtener la inscripcion. Para ello debe presentarse el documento en el

Registro; practicdndose un Asiento de Presentacion en el Libro Diario, cuya duracion es de sesenta dias hadbiles. La

presentacion puede hacerse de cuatro maneras (sin que sea procedente extenderse en los pormenores): - por via

telemdtica; - fisicamente o en persona; - por correo; y por fax, en cuyo caso deberd presentarse el documento
fisicamente en el plazo de 10 dias hdbiles. El Registrador procederd a la calificacion del documento, bajo su
responsabilidad, en el plazo mdximo de quince dias habiles. Si acuerda inscribir, se practica la inscripcion. Y una vez
realizada se devuelve el documento al presentante, con Nota al pie, firmada por el Registrador, de haberse despachado.

Si el Registrador aprecia algun defecto en el titulo, acordard la No Inscripcion del mismo. La Resolucion del Registrador

deberd indicar los Hechos y Fundamentos de Derecho, por los que decide no inscribir. Y deberd notificarla al

presentante, y al Notario autorizante de la Escritura, o Autoridad judicial o Administrativa de la que provenga el titulo.

El Asiento de presentacion se prorrogard de oficio por el Registrador, por plazo de sesenta dias a contar desde la ultima

de las notificaciones referida. Frente al Acuerdo del Registrador que resuelve no inscribir un documento, el interesado

puede optar entre subsanar el defecto -si fuera subsanable-, o recurrir la decision del Registrador. Los recursos posibles
son tres, aunque de distinta naturaleza:

e  Solicitar una calificacion por Registrador Sustituto.

e Instar el denominado Recurso Gubernativo ante la Direccion General de los Registros y del Notariado. Esta deberd
resolver en el plazo de tres meses; y si no lo hiciera en ese plazo, se entenderd desestimado el Recurso. La
Resolucion que dicte, o la presunta, serd recurrible ante los tribunales.

e  Plantear Juicio Verbal ante el Juzgado de Primera Instancia de la capital de provincia en la que radique el Registro
de la Propiedad.

resentadén del documento en el registro. Proceso rogado.

R R R RO R R R R RO RO R R ——_———
Asiento de Presentacion en el Libro Diario. Validez de 60 dias habiles

Notificar al representante, al Notario, Auturid
judicial o Administrativa de la que provenga el

titulo.

CallfiCacion o registrador sustituto
Instar recuso gubernativo
Plantear juicio verbal

Fig. 8.- Procedimiento registral.- Elaboracion Propia
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1.5.- CONSULTA URBANISTICA DE LA PROPIEDAD

Para explicar numerosos puntos de este apartado, ademas de transcripciones de la propia Ley de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia (LOUA) citaremos y utilizaremos un documento muy explicativo del derecho urbanistico, se
trata del “Manual Basico de Derecho Urbanistico” del gabinete Grau Asociados Abogados y que ponen a disposicion
del publico en su pagina grauasociados.com.

1.5.1- NORMAS QUE AFECTAN AL SUELO
Segln el Manual Basico de Derecho Urbanistico del gabinete Grau Asociados Abogados:

Al encontrarse con la propiedad de un terreno surge la necesidad de saber qué se puede hacer en él, para ello debemos
de conocer qué normas son de aplicacion al suelo que comprende dicho terreno.

La norma que determinard el tratamiento que se va a dar al suelo serd el Plan General de Ordenacion Urbana del
municipio donde radique el terreno, en el caso de que no se hubiera elaborado el Plan General podrd ser suplido por las
Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipales.

Tanto los Planes Generales de Ordenacion Urbana como las Normas Subsidiarias de Planeamiento son instrumentos de
planeamiento urbanistico que ordenan de forma general e integral el territorio de un municipio, son aprobados por
mayoria absoluta de los miembros de la corporacion municipal y posteriormente la aprobacion definitiva corresponderd
a la Consejeria de Urbanismo de cada Comunidad Autdnoma.

El contenido de Planes Generales de Ordenacion Urbana como el de las Normas Subsidiarias de Planeamiento deber ser
conforme y respetar la Legislacion Estatal y Autonémica en materia de urbanismo y medio ambiente.

Puede ocurrir que en pequefios municipios de escasa poblaciéon y con un limitado desarrollo urbanistico existan Normas
Subsidiarias de Planeamiento de cardcter provincial que afectan a los Ayuntamientos que no hayan aprobado ningun
instrumento de planeamiento, estas son aprobadas por las mancomunidades de municipios o diputaciones provinciales
e igualmente la aprobacion definitiva corresponde a la Consejeria de Urbanismo de cada Comunidad Auténoma.

La redaccion y aprobacion de los Planes Generales y de las Normas Subsidiarias es laboriosa porque afecta a todo el
territorio del término municipal pero tienen la ventaja de que determinan con precision el uso y aprovechamiento que
podemos obtener del suelo de cualquier terreno del municipio y son datos publicos que en todo Ayuntamiento se pueden
solicitar y consultar.

1.5.2.- SITUACION, CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO
Siguiendo el planteamiento del Manual Basico de Derecho Urbanistico del gabinete Grau Asociados Abogados:

Con arreglo a la nueva Ley del Suelo -Ley 8/2007 de 28 de mayo-, existen dos situaciones bdsicas del suelo el “suelo
rural” 'y “suelo urbanizado”.

El “suelo rural” serd aquel que, por estar preservado de acuerdo con la legislacion urbanistica no puede ser urbanizado,
pero también incluye al suelo que conforme al planeamiento urbanistico se permita su paso a la situacion de suelo
urbanizado, hasta que termine la correspondiente actuacion de urbanizacion. Por su parte el “suelo urbanizado” es el
que se encuentra integrado de forma legal en un nicleo de poblacion y conectado con la red de servicios propios de ese
ndcleo.

La legislacion urbanistica ha venido realizando la clasificacion del suelo en tres clases “suelo urbano”, “suelo
urbanizable” y “no urbanizable”.

El “suelo urbano” serd el que cuenta como minimo con acceso rodado, suministro de energia, agua y alcantarillado o el
que estd consolidado por un entorno edificado. “Suelo no urbanizable” incluye aquellos terrenos que por estar

Autor: José David Sanchez Lamarca Pag.17



T MASTER UNIVERSITARIO EN GESTION Y SEGURIDAD INTEGRAL EN EDIFICACION

: g 0 2407 | Universi TRABAJO FIN DE MASTER. ITINERARIO DE PROFESIONAL. CURSO ACADEMICO 2012-2013
< C de Gianadi GUIA DE GESTION DEL PROCESO EDIFICATORIO
FASES ANTERIORES A LA APERTURA DEL CENTRO DE TRABAJO

protegidos por sus caracteristicas relevantes no pueden ser urbanizados. “Suelo urbanizable” es aquel que no se incluye
dentro del suelo urbano o del no urbanizable.

Una vez conocida la situacion y clasificacion del suelo, el siguiente paso serd conocer la calificacion del suelo que vendrad
establecida en los Planes Generales o en Las Normas Subsidiarias Planeamiento y determinardn el uso al que puede ser
destinado el terreno, asi tendremos distintos usos del suelo que serdn tantos y tan variados como puedan ser precisos
para el desarrollo de la poblacion.

No es objeto del presente trabajo determinar y desarrollar el proceso urbanizador de un municipio, por tanto nos
centraremos en la casuistica de propiedad de un bien inmueble y ver qué podemos hacer con él.

En el caso de la Comunidad Autondmica de Andalucia, nuestro “terreno” o en su caso propiedad, se encontrara
calificado y clasificado en el Plan General de Ordenacién Urbana o en las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipales y segun la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia en alguno de los tipos de suelo que se describen a
continuacion, reproduciendo literalmente los articulos de la LOUA que hacen referencia a ellos.

1.5.2.1.- Introduccion
Suelo no urbanizable

En el suelo no urbanizable (segun el art. 56 de la LOUA) se permite la conservacion, rehabilitacion o reforma de las
edificaciones, construcciones o instalaciones existentes.

Puede dividirse en cuatro categorias:
De especial proteccién por legislacidn especifica
De especial proteccidn por planificacidn territorial o urbanistica
De caracter natural o rural
Del habitat rural diseminado

Este suelo tiene cardcter rural por su destino agricola, ganadero o forestal. Pero, también se aplica esta clasificacion
para preservar el patrimonio o el medio ambiente y para la proteccién del litoral y para evitar asentamientos en zonas
en las que existen riesgos naturales (inundaciones, deslizamientos, etc.)

Suelo urbanizable

El suelo urbanizable (segun el art. 47 de la LOUA) puede dividirse en tres categorias en funcion del nivel de ordenacién
que el planeamiento establece:

Urbanizable ordenado.

Urbanizable sectorizado.

Urbanizable no sectorizado.

En los tres casos se puede transformar en suelo urbano con una ordenacidon pormenorizada. Para ello, los propietarios
pueden tramitar un Plan Parcial de Ordenacién del sector en el que se determine el trazado de las calles, las
instalaciones, las parcelas, los equipamientos, etc....

Mientras tanto, en estos terrenos sélo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisional.

Suelo urbano

El suelo urbano (segun el art. 45 de la LOUA) es el que forma parte de un nucleo de poblacién y estd dotado, como
minimo, de:

Acceso rodado por via urbana.

Abastecimiento de agua.

Saneamiento.

Suministro de energia eléctrica en baja tension.
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Puede dividirse en dos categorias en funcidn del nivel de ordenacién que el planeamiento establece:

Urbano consolidado.
Urbano no consolidado.

En el primer caso se puede edificar respetando los usos y normas establecidas.

En el caso del suelo urbano no consolidado, se necesita la tramitaciéon de un Estudio de Detalle (documento para
establecer y concretar aspectos como el trazado de calles, la localizacién de cesiones, etc.)

Il Suelo Urbano Consalidado

Suelo Urbano No Consolidado

B Suelo Urbanizable Ordenado

M Suelo Urbanizable Sectorizado

[ Suelo Urbanizable No Sectorizado

[ Suelo No Urbanizable de Proteccién Especial por Legislacién Especifica

[] Suelo No Urbanizable de Proteccién Especial por Ordenacion del Termitorio

/ [ Suelo No Urbanizable. Hébitat Rural Diseminado

Suelo No Urbanizable. Habitat Rural

Fig. 9.- Tipos de suelo.- Elaboracién Propia

1.5.2.2.- Articulo 45. Suelo urbano. (Transcripcion LOUA)

1.

b)

c)

A)

B)

a)
1)

2)

Integran el suelo urbano los terrenos que el Plan General de Ordenacién Urbanistica, y en su caso el Plan de
Ordenacion Intermunicipal, adscriba a esta clase de suelo por encontrarse en alguna de las siguientes
circunstancias:

Formar parte de un ntcleo de poblacion existente o ser susceptible de incorporarse en él en ejecucion del Plan, y
estar dotados, como minimo, de los servicios urbanisticos de acceso rodado por via urbana, abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica en baja tension.

Estar ya consolidados al menos en las dos terceras partes del espacio apto para la edificacion segun la ordenacion
que el planeamiento general proponga e integrados en la malla urbana en condiciones de conectar a los servicios
urbanisticos bdsicos resefiados en el apartado anterior.

Haber sido transformados y urbanizados en ejecucion del correspondiente instrumento de planeamiento urbanistico
y de conformidad con sus determinaciones.

En esta clase de suelo, el Plan General de Ordenacion Urbanistica, o en su caso el Plan de Ordenacion
Intermunicipal, establecerd las siguientes categorias:

Suelo urbano consolidado, integrado por los terrenos a que se refiere el apartado anterior cuando estén
urbanizados o tengan la condicion de solares y no deban quedar comprendidos en el apartado siguiente.

Suelo urbano no consolidado, que comprende los terrenos que adscriba a esta clase de suelo por concurrir alguna
de las siguientes circunstancias:

Carecer de urbanizacion consolidada por:

No comprender la urbanizacion existente todos los servicios, infraestructuras y dotaciones publicos precisos, o unos
u otras no tengan la proporcion o las caracteristicas adecuadas para servir a la edificacion que sobre ellos exista o
se haya de construir.

Precisar la urbanizacion existente de renovacion, mejora o rehabilitacion que deba ser realizada mediante
actuaciones integradas de reforma interior, incluidas las dirigidas al establecimiento de dotaciones.
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Formar parte de dreas homogéneas de edificacion, continuas o discontinuas, a las que el instrumento de
planeamiento les atribuya un aprovechamiento objetivo considerablemente superior al existente, cuando su
ejecucion requiera el incremento o mejora de los servicios publicos y de urbanizacion existentes.

1.5.2.3.- Articulo 46. Suelo no urbanizable. (Transcripcién LOUA)

1.

a)

b)

c)

d)

f)

g)

h)

Vi

k)

b)

c)
d)

Pertenecen al suelo no urbanizable los terrenos que el Plan General de Ordenacion Urbanistica adscriba a esta
clase de suelo por:

Tener la condicion de bienes de dominio publico natural o estar sujetos a limitaciones o servidumbres, por razén de
éstos, cuyo régimen juridico demande, para su integridad y efectividad, la preservacion de sus caracteristicas.

Estar sujetos a algun régimen de proteccion por la correspondiente legislacion administrativa, incluidas las
limitaciones y servidumbres asi como las declaraciones formales o medidas administrativas que, de conformidad
con dicha legislacion, estén dirigidas a la preservacion de la naturaleza, la flora y la fauna, del patrimonio histdrico
o cultural o del medio ambiente en general.

Ser merecedores de algun régimen especial de proteccion o garante del mantenimiento de sus caracteristicas,
otorgado por el propio Plan General de Ordenacion Urbanistica, por razon de los valores e intereses en ellos
concurrentes de cardcter territorial, natural, ambiental, paisajistico o histdrico.

Entenderse necesario para la proteccion del litoral.

Ser objeto por los Planes de Ordenacion del Territorio de previsiones y determinaciones que impliquen su exclusion
del proceso urbanizador o que establezcan criterios de ordenacion de usos, de proteccion o mejora del paisaje y del
patrimonio histdrico y cultural, y de utilizacion racional de los recursos naturales en general, incompatibles con
cualquier clasificacion distinta a la de suelo no urbanizable.

Considerarse necesaria la preservacion de su cardcter rural, atendidas las caracteristicas del municipio, por razon
de su valor, actual o potencial, agricola, ganadero, forestal, cinegético o andlogo.

Constituir el soporte fisico de asentamientos rurales diseminados, vinculados a la actividad agropecuaria, cuyas
caracteristicas, atendidas las del municipio, proceda preservar.

Ser necesario el mantenimiento de sus caracteristicas para la proteccion de la integridad y funcionalidad de
infraestructuras, servicios, dotaciones o equipamientos publicos o de interés publico.

Presentar riesgos ciertos de erosion, desprendimientos, corrimientos, inundaciones u otros riesgos naturales.
Proceder la preservacion de su cardcter no urbanizable por la existencia de actividades y usos generadores de
riesgos de accidentes mayores o que medioambientalmente o por razones de salud publica sean incompatibles con
los usos a los que otorga soporte la urbanizacion.

Ser improcedente su transformacion teniendo en cuenta razones de sostenibilidad, racionalidad y las condiciones
estructurales del municipio.

De conformidad y en aplicacion de los criterios que se establezcan reglamentariarmente, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica podrd establecer, dentro de esta clase de suelo, todas o algunas de las categorias
siguientes:

Suelo no urbanizable de especial proteccion por legislacion especifica, que incluird en todo caso los terrenos
clasificados en aplicacion de los criterios de las letras a) y b) del apartado anterior, e i) cuando tales riesgos queden
acreditados en el planeamiento sectorial.

Suelo no urbanizable de especial proteccion por la planificacion territorial o urbanistica, que incluird al menos los
terrenos clasificados en aplicacidn de los criterios de las letras c), d) y e) del apartado anterior.

Suelo no urbanizable de cardcter natural o rural.

Suelo no urbanizable del Habitat Rural Diseminado, que incluird aquellos suelos que cuenten con las caracteristicas
que se sefalan en la letra g) del apartado anterior.

1.5.2.4.- Articulo 47. Suelo urbanizable. (Transcripcion LOUA)

El Plan General de Ordenacion Urbanistica, y en su caso el Plan de Ordenacion Intermunicipal, establecerd en esta clase
de suelo todas o algunas de las categorias siguientes:
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a) Suelo urbanizable ordenado, integrado por los terrenos que formen el o los sectores para los que el Plan establezca
directamente la ordenacion detallada que legitime la actividad de ejecucion, en funcion de las necesidades y
previsiones de desarrollo urbanistico municipal.

b) Suelo urbanizable sectorizado, integrado por los terrenos suficientes y mds idoneos para absorber los crecimientos
previsibles, de acuerdo con los criterios fijados por el Plan General de Ordenacion Urbanistica. Este plan delimitara
uno o mds sectores, y fijard las condiciones y los requerimientos exigibles para su transformacion mediante el o los
pertinentes Planes Parciales de Ordenacion. Desde la aprobacion de su ordenacion detallada, este suelo pasard a
tener la consideracion de suelo urbanizable ordenado.

c) Suelo urbanizable no sectorizado, integrado por los restantes terrenos adscritos a esta clase de suelo. Esta
categoria deberd tener en cuenta las caracteristicas naturales y estructurales del municipio, asi como la capacidad
de integracion de los usos del suelo y las exigencias de su crecimiento racional, proporcionado y sostenible.

1.5.3.- REGIMENES DE LOS DISTINTOS TIPOS DE SUELO

Una vez establecidos los tipos de suelo donde se ubica nuestro bien, surge la necesidad de responder a la siguiente
pregunta: ¢Qué puedo hacer en ellos? Pues bien, la respuesta se encuentra analizando los regimenes que regulan cada
tipo de suelo en la LOUA.

1.5.3.1.- Articulo 52. Régimen del suelo no urbanizable. (Transcripcion LOUA)

1. En los terrenos clasificados como suelo no urbanizable que no estén adscritos a categoria alguna de especial
proteccion, pueden realizarse los siguientes actos:

A) Las obras o instalaciones precisas para el desarrollo de las actividades enumeradas en el articulo 50.B a),
“...Cuando se trate de terrenos que pertenezcan al suelo no urbanizable, los derechos anteriores comprenden:

Cualquiera que sea la categoria a la que estén adscritos, la realizacion de los actos precisos para la utilizacion y
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga a la que estén efectivamente destinados, conforme a
su naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones adecuados y ordinarios, que no supongan ni

tengan como consecuencia la transformacion de dicho destino, ni de las caracteristicas de la explotacion. Los trabajos
e instalaciones que se lleven a cabo en los terrenos quedan sujetos a las limitaciones impuestas por la legislacion civil
y administrativa aplicables por razén de la materia y, cuando consistan en instalaciones u obras, deben realizarse,
ademds, de conformidad con la ordenacion urbanistica aplicable.

En los terrenos adscritos a las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion, esta facultad tiene como
limites su compatibilidad con el régimen de proteccion a que estén sujetos.”

Que no estén prohibidas expresamente por la legislacion aplicable por razén de la materia, por los Planes de Ordenacion
del Territorio, por el Plan General de Ordenacion Urbanistica y por los Planes Especiales. En estas categorias de suelo
estdn prohibidas las actuaciones que comporten un riesgo previsible y significativo, directo o indirecto, de inundacion,
erosion o degradacion del suelo. Serdn nulos de pleno derecho los actos administrativos que las autoricen, que
contravengan lo dispuesto en la legislacion aplicable por razdn de la materia o en los planes urbanisticos.

B) Las segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que, estando expresamente permitidas
por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o Plan Especial de desarrollo, sean consecuencias de:

a) El normal funcionamiento y desarrollo de las explotaciones agricolas.

b) La necesidad justificada de vivienda unifamiliar aislada, cuando esté vinculada a un destino relacionado con fines
agricolas, forestales o ganaderos.

c) La conservacion, rehabilitacion o reforma de edificaciones, construcciones o instalaciones existentes.

d) Las caracteristicas propias de los dmbitos del Habitat Rural Diseminado.

e) La ejecucion y el mantenimiento de las infraestructuras y los servicios, dotaciones y equipamientos publicos.
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Estos actos estardn sujetos a licencia municipal, previa aprobacion, cuando se trate de actos que tengan por objeto
viviendas unifamiliares aisladas, del correspondiente Proyecto de Actuacion por el procedimiento prescrito en los
articulos 42 y 43 de la presente Ley para las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tengan el régimen del suelo
no urbanizable.

Se exceptuan de la regulacion anterior, en los términos que se determinen reglamentariamente, aquellas segregaciones
de naturaleza rustica cuya finalidad no sea la implantacion de usos urbanisticos, y para las que se obtenga la
correspondiente declaracion municipal de innecesaridad de licencia.

q) Las Actuaciones de Interés Publico en terrenos que tienen el régimen del suelo no urbanizable en esta Ley, previa
aprobacion del correspondiente Plan Especial o Proyecto de Actuacion.

2. En el suelo no urbanizable de especial proteccion sélo podrdn llevarse a cabo segregaciones, obras y
construcciones o edificaciones e instalaciones previstas y permitidas por el Plan General de Ordenacion Urbanistica o
Plan Especial, que sean compatibles con el régimen de proteccion a que esté sometido, estando sujetas a su aprobacion
y en su caso licencia, de acuerdo con lo regulado en el apartado anterior.

3. En el suelo no urbanizable en el que deban implantarse o por el que deban discurrir infraestructuras y servicios,
dotaciones o equipamientos publicos sélo podrdn llevarse a cabo las construcciones, obras e instalaciones en precario y
de naturaleza provisional realizadas con materiales fdcilmente desmontables y destinadas a usos temporales, que
deberdn cesar y desmontarse cuando asi lo requiera el municipio y sin derecho a indemnizacion alguna. La eficacia de la
licencia correspondiente quedard sujeta a la prestacion de garantia por importe minimo de los costes de demolicion y a
la inscripcion en el Registro de la Propiedad, en los términos que procedan, del cardcter precario del uso, las
construcciones, obras e instalaciones, y del deber de cese y demolicion sin indemnizacion a requerimiento del municipio.

4. Cuando la ordenacion urbanistica otorgue la posibilidad de llevar a cabo en el suelo clasificado como no
urbanizable actos de edificacion, construccion, obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria,
forestal o andloga, el propietario podrd materializar éstos en las condiciones determinadas por dicha ordenacion y por
la aprobacion del pertinente Plan Especial o Proyecto de Actuacion y, en su caso, licencia. Estos actos tendrdn una
duracion limitada, aunque renovable, no inferior en ningtn caso al tiempo que sea indispensable para la amortizacion
de la inversion que requiera su materializacion. El propietario deberd asegurar la prestacion de garantia por cuantia
minima del diez por ciento de dicho importe para cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e
infracciones, asi como los resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de los terrenos.

5. Con la finalidad de que se produzca la necesaria compensacion por el uso y aprovechamiento de cardcter
excepcional del suelo no urbanizable que conllevarian las actuaciones permitidas en el apartado anterior, se establece
una prestacion compensatoria, que gestionard el municipio y destinard al Patrimonio Municipal de Suelo.

La prestacion compensatoria en suelo no urbanizable tiene por objeto gravar los actos de edificacion, construccion,
obras o instalaciones no vinculados a la explotacion agricola, pecuaria, forestal o andloga, en suelos que tengan el
régimen del no urbanizable.

Estaran obligadas al pago de esta prestacion las personas fisicas o juridicas que promuevan los actos enumerados en el
pdrrafo anterior. Se devengard con ocasion del otorgamiento de la licencia con una cuantia de hasta el diez por ciento
del importe total de la inversion a realizar para su implantacion efectiva, excluida la correspondiente a maquinaria y
equipos. Los municipios podrdn establecer mediante la correspondiente ordenanza cuantias inferiores segun el tipo de
actividad y condiciones de implantacion.

Los actos que realicen las Administraciones publicas en ejercicio de sus competencias estdn exentos de la prestacion
compensatoria en suelo no urbanizable.

6. Las condiciones que se establezcan en los Planes Generales de Ordenacion Urbanistica o Planes Especiales para
poder llevar a cabo los actos a que se refieren los apartados anteriores en suelo no urbanizable deberdn en todo caso:

a) Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no induccion a la formacion
de nuevos asentamientos, ni siquiera en la categoria del Hdbitat Rural Diseminado; adoptar las medidas que sean
precisas para corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y
funcionalidad de las infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.
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A dichos efectos se considerard que inducen a la formacion de nuevos asentamientos los actos de realizacion de
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones que por si mismos o por su situacion respecto de
asentamientos residenciales o de otro tipo de usos de cardcter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de
infraestructuras o servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y de su entorno
inmediato.
7. Reglamentariamente se precisardn las condiciones de ordenacion de los diferentes actos de realizacion de

segregaciones, obras, construcciones, edificaciones e instalaciones, y se definirdn los requisitos documentales de los
correspondientes proyectos para su autorizacion.

En conclusién, en suelo no urbanizable que no esté adscrito a categoria de especial proteccion, se pueden llevar a cabo
segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones siempre que su utilizacion esté ligada a una
explotacion agricola, ganadera, forestal, cinegética o andloga. Para llevar a cabo viviendas unifamiliares aisladas y
actuaciones de interés publico, serd necesaria la realizacién de proyecto de actuacién. Todos estos actos estan
sometidos a licencia municipal.

La Unica diferenciaciéon que se hace respecto al suelo no urbanizable de especial proteccién es que las citadas
actuaciones deben ser compatibles con el régimen de proteccion al que esté sometido el suelo.

Otra salvedad que es destacable es que cuando deban implantarse o discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o
equipamientos sélo podran llevarse a cabo construcciones, obras e instalaciones de naturaleza provisional.

1.5.3.2.- Articulo 53. Régimen del suelo urbanizable no sectorizado y sectorizado. (Transcripcion LOUA)

1. Mientras no cuenten con ordenacion pormenorizada, en los terrenos de suelo urbanizable no sectorizado y
urbanizable sectorizado sélo podrdn autorizarse las construcciones, obras e instalaciones correspondientes a
infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisional reguladas en el apartado 3 del articulo anterior.

2. Sobre la clase de suelo urbanizable no sectorizado podrdn autorizarse actuaciones de interés publico cuando
concurran los supuestos de utilidad publica e interés social. En este caso se estard a lo dispuesto en los articulos 42 y
43 de esta Ley para el desarrollo de estas actuaciones en suelo no urbanizable.

Segun el Articulo 53, sélo podrdn llevarse a cabo construcciones, obras e instalaciones de naturaleza provisional
cuando deban implantarse o discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos asi como actuaciones de
interés publico, siendo necesaria la realizacion de proyecto de actuacion para este ultimo caso.

1.5.3.3.- Articulo 54. Régimen del suelo urbanizable ordenado. (Transcripcion LOUA)
1. La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo urbanizable determina:

a) La vinculacion legal de los terrenos al proceso urbanizador y edificatorio del sector, en el marco de la
correspondiente unidad de ejecucion.

b) La afectacion legal de los terrenos al cumplimiento, en los términos previstos por el sistema de ejecucion que se
fije al efecto, de la distribucion justa de los beneficios y cargas entre los propietarios y de los deberes enumerados en el
articulo 51 de esta Ley, tal como resulten precisados por el instrumento de planeamiento.

c) El derecho de los propietarios al aprovechamiento urbanistico resultante de la aplicacion a las superficies de sus
fincas originarias del noventa por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto, bajo la condicion del
cumplimiento de los deberes establecidos en el articulo 51, asi como a ejercitar los derechos determinados en el articulo
50 de esta Ley.

d) La afectacion legal de los terrenos obtenidos por el municipio, en virtud de cesion obligatoria y gratuita por
cualquier concepto, a los destinos previstos en el instrumento de planeamiento.

2. Las cesiones de terrenos a favor del municipio o Administracion actuante comprenden:
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a) La superficie total de los sistemas generales y demds dotaciones correspondientes a viales, aparcamientos,
parques y jardines, centros docentes, equipamientos deportivo, cultural y social, y los precisos para la instalacion y el
funcionamiento de los restantes servicios publicos previstos.

b) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para materializar el diez por ciento
del aprovechamiento medio del drea de reparto. En los supuestos previstos en esta Ley, esta cesion podrd sustituirse,
mediante resolucion motivada, por el abono al municipio de su valor en metdlico, tasado en aplicacion de las reglas
legales pertinentes.

c) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamiento. Dichos excesos se podrdn destinar a
compensar a propietarios afectados por sistemas generales y restantes dotaciones, asi como a propietarios de terrenos
con un aprovechamiento objetivo inferior al susceptible de apropiacion en el drea de reparto, y podrdn sustituirse por
otros aprovechamientos de igual valor urbanistico, o por su equivalente econémico.

3. No es posible, con cardcter general, la realizacion de otros actos edificatorios o de implantacion de usos antes de
la terminacion de las obras de urbanizacion que los previstos en el articulo anterior. Sin embargo, podrd autorizarse la
realizacion simultdnea de la urbanizacion y edificacion vinculada, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en
el apartado 1 del articulo siguiente.

Segun el Articulo 54, sélo podran llevarse a cabo actos edificatorios o de implantacion de usos antes de la terminacién
de las obras de urbanizacion o simultdneamente.

1.5.3.4.- Articulo 55. Régimen del suelo urbano no consolidado. (Transcripcion LOUA)

1. El réegimen urbanistico del suelo urbano no consolidado para el que la ordenacion urbanistica establezca o prevea
la delimitacion de unidades de ejecucion es el propio del suelo urbanizable ordenado, salvo que esté sujeto a la
aprobacion de algun instrumento de planeamiento de desarrollo, en cuyo caso serd el establecido para el suelo
urbanizable sectorizado.

Podrdn autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun antes de ultimar la urbanizacion,
siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre los propietarios de la unidad de ejecucion
de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucién resulte necesaria.

b) Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de ejecucion.

c) La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real de las obras de urbanizacion, de que al

tiempo de la terminacion de la edificacion la parcela estard dotada con los servicios precisos para que adquiera la
condicion de solar. Serd preceptiva la formalizacion del aval que garantice suficientemenite las obras pendientes de
ejecutar.

d) Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no ocupacion ni utilizacion de la construccion,
edificacion e instalacion hasta la completa terminacion de las obras de urbanizacion y el funcionamiento efectivo de los
correspondientes servicios, asi como del compromiso de consignacion de esta condicion con idéntico contenido en
cuantos negocios juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades de uso, disfrute o disposicion
sobre la construccion, edificacion e instalacion o partes de las mismas.

e) No podrd concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que no estén finalizadas las obras de
urbanizacion.

2. El régimen del suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucion es el siguiente:

A) Los terrenos estdn legalmente vinculados a la edificacion y al destino previstos por la ordenacion urbanistica, asi

como, en su caso, afectados al cumplimiento por sus propietarios de los deberes pendientes de entre los enumerados en
el articulo 51 de esta Ley, segun las determinaciones del instrumento de planeamiento.

A estos efectos, las cesiones de suelo son las mismas prescritas para el suelo urbanizable en el articulo anterior, si bien
la de superficie de suelo ya urbanizada precisa para materializar el aprovechamiento lucrativo correspondiente a la
participacion del municipio sera del diez por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto correspondiente, o,
en caso de no estar incluidos los terrenos en ningun drea de reparto, del aprovechamiento objetivo que tuvieran
asignado; todo ello de acuerdo con los criterios establecidos por el Plan General de Ordenacion Urbanistica.
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B) Los propietarios tienen derecho al noventa por ciento del aprovechamiento medio del drea de reparto o, en otro
caso, al noventa por ciento del aprovechamiento objetivo.

A los efectos de la materializacion del aprovechamiento a que alude el pdrrafo anterior, podrd autorizarse la edificacion
aun cuando la parcela correspondiente no tenga todavia la condicion de solar, siempre que se cumplan los siguientes
requisitos:

a) La cesion del suelo correspondiente al aprovechamiento urbanistico imputable al municipio por razon de su
participacion en las plusvalias y la adquisicion, en su caso, mediante transferencias de aprovechamiento, de los
excedentes de aprovechamiento o sus equivalentes econémicos.

b) Asuncion expresa y formal por el propietario de los compromisos de proceder a la realizacion simultdnea de la
urbanizacion y la edificacion; de formalizar las cesiones aun pendientes; asi como de no ocupar ni utilizar la edificacion
hasta la total terminacion de las obras de urbanizacion, la materializacion de las cesiones pendientes y el efectivo
funcionamiento de los servicios correspondientes.

El compromiso de urbanizacion comprende necesariamente, ademds de las obras que afecten a la via o vias a que de
frente la parcela, las correspondientes a todas las demds infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes,
necesarias para la prestacion de los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén en
funcionamiento, asi como el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacion de los servicios publicos.

El compromiso de no ocupacion ni utilizacion incluye el de la consignacion de tal condicion, con idéntico contenido, en
cuantos negocios juridicos se celebren con terceros e impliquen el traslado a éstos de alguna facultad de uso, disfrute o
disposicion sobre la edificacion o parte de ella.

c) Prestacion de garantia en cuantia suficiente para cubrir el coste de ejecucion de las obras de urbanizacion
comprometidas.
q) Los terrenos obtenidos por el municipio en virtud de cesion obligatoria y gratuita por cualquier concepto estdn

afectados a los destinos previstos por el planeamiento urbanistico.

Estableciendo una primera diferenciacion entre suelo urbano no consolidado con previsién de unidades de ejecucion y
suelo urbano no consolidado pendiente de aprobacion de algtin instrumento de planeamiento de desarrollo, para el
primero la ley determina que su régimen es el propio del suelo urbanizable ordenado, es decir, sélo podran llevarse a
cabo actos edificatorios o de implantacion de usos antes de la terminacién de las obras de urbanizacién o
simultaneamente, mientras que para el segundo la ley determina que su régimen es el propio del suelo urbanizable
sectorizado, en cuyo caso sélo podran llevarse a cabo construcciones, obras e instalaciones de naturaleza provisional
cuando deban implantarse o discurrir infraestructuras y servicios, dotaciones o equipamientos asi como actuaciones de
interés publico, siendo necesaria la realizacion de proyecto de actuacion para este ultimo caso.

En la segunda diferenciacion se distingue al suelo urbano no consolidado no incluido en unidades de ejecucién de los
dos anteriores en el que los terrenos estan legalmente vinculados a la edificacién y al destino previstos por la
ordenacidn urbanistica teniendo en cuenta las obligaciones de cesidn de suelo y aprovechamiento urbanistico.

1.5.3.5.- Articulo 56. Régimen del suelo urbano consolidado. (Transcripcién LOUA)

Es de aplicacion al suelo urbano consolidado el régimen previsto en el apartado 2 del articulo anterior, salvo en lo
relativo a las obligaciones de cesion de suelo y aprovechamiento urbanistico.

1.5.4.- ELEMENTOS DE DISTRIBUCION

Una vez visto cual puede ser el tipo de suelo al que pertenece nuestra propiedad y haber extraido de la LOUA el qué se
puede hacer con él, quizas sea lo mas correcto para terminar este punto, realizar una aproximacién al proceso de
transformacion del suelo. Como el suelo pasa de una categoria a otra, revitalizandose econémicamente, ocupara las
siguientes paginas del presente trabajo. Para ello debemos introducir una serie de conceptos urbanisticos, aparte de los
ya enumerados en apartados anteriores.
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1.5.4.1.- Distribucion Fisica

.- Parcela: Unidad minima para la realizacion y control de obras de edificaciéon y en que se puede dar el grado de
incompatibilidad detallado (vivienda + grandes superficies comerciales). Suele estar compuesta por el suelo edificado
mas los espacios libres de uso privado, los cuales deben suponer un 20-25% de superficie para garantizar la iluminacién
y ventilacion.

Sup. Ed. + Esp. Lup. = Parcela

.- Unidad Basica:
Unidad minima para la ejecucidén y control de conjuntos de edificacidn o edificios singulares.
Constituye la unidad minima sobre la que realizar un estudio de detalle.
Permite determinar el grado de consolidacion.
En ella se da puede dar un grado de incompatibilidad pormenorizado.
Tipos: Manzana
Agrupaciones singulares
Edificios singulares
La unidad basica esta limitada por espacios libres de tercer orden (6-15m).

5 Sup. Ed. + SEsp. Lup. + P.P% Esp. L3. = Unidad Bésica

.- Subsector:
Unidad minima para la ejecucion y control de urbanizaciéon por etapas
El subsector estd limitado por espacios libres de segundo orden (15-20m)

|§Z Sup. Ed. + 33Esp. Lup. + SEsp. L32. + P.P% Esp. L29. = Subsectod

.- Sector:
Unidad minima para el desarrollo del plan general mediante figuras de planeamiento de caracter integral (Plan Parcial).

El sector esta limitado por espacios libres de primer orden.

55 Sup. Ed. + S3SEsp. Lup. + S3Esp. L32. + SEsp. 122, + P.P% Esp. L12. = Subsector]

M Parcela

7] Unidad Basica

B Subsector

| Sector

Il Espacios Libres de Primer Orden
B Espacios Libres de Segundo Orden

B Espacios Libres de Tercer Orden

Fig. 10.- Elementos de distribucion fisica.- Elaboracién propia

Autor: José David Sanchez Lamarca Pag.26



STET MASTER UNIVERSITARIO EN GESTION Y SEGURIDAD INTEGRAL EN EDIFICACION

: g 0 2407 | Universidad TRABAJO FIN DE MASTER. ITINERARIO DE PROFESIONAL. CURSO ACADEMICO 2012-2013
v S GUIA DE GESTION DEL PROCESO EDIFICATORIO
FASES ANTERIORES A LA APERTURA DEL CENTRO DE TRABAJO

1.5.4.2.- Distribucion Cualitativa

Esta distribucion fijara los distintos usos (global, pormenorizado y detallado) y los grados de incompatibilidad en
funcién del elemento de distribucion fisica al que haga referencia.

.- Subzona: ambito minimo dentro de un subsector para la asignacién de un uso global.
.- Zona: ambito en el que se da un uso global Unico y diferenciado a nivel minimo de sector.

Tipos de usos globales, pormenorizados y detallados (PGOU Granada):

RESIDENCIAL
1.1. Residencial vivienda unifamiliar.
1.1.1. En régimen libre.
1.1.2. En régimen de proteccién publica.
1.2. Residencial vivienda plurifamiliar.
1.2.1. En régimen libre.
1.2.2. En régimen de proteccién publica.
1.3. Residencial singular.
INDUSTRIAL
2.1. Industrial gran industria.
2.2. Industrial pequefia o0 mediana industria.
2.3. Industrial taller de mantenimiento, entretenimiento y reparacién de vehiculos.
2.4. Industrial almacén.
TERCIARIO
3.1. Terciario comercial.
3.2. Terciario de oficinas.
3.3. Terciario espectaculos o centros de reunion.
3.4. Terciario de garajes.
3.5. Terciario en instalaciones singulares.
3.5.1. Terciario en instalacion singular comercial.
3.5.2. Terciario en instalacién singular de ocio.
INSTITUCIONAL
4.1. Institucional privado.
EQUIPAMIENTO COMUNITARIO.
5.1. Equipamiento comunitario universitario.
5.2. Equipamiento comunitario docente.
5.3. Equipamiento comunitario deportivo.
5.4. Equipamiento comunitario S.I.P.S.
5.5. Equipamiento comunitario cementerio.
ESPACIOS LIBRES.
6.1. Espacios libres: plazas, jardines y zonas verdes.
6.2. Espacios libres: parques urbanos.
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS BASICAS.
7.1. Transportes e infraestructuras bdsicas: red viaria.
7.2. Transportes e infraestructuras basicas: red ferroviaria.
7.3. Transportes e infraestructuras basicas: estaciones de suministro de combustible.
7.4. Transportes e infraestructuras basicas: transportes y comunicaciones.
7.5. Transportes e infraestructuras basicas: infraestructuras urbanas.

1.5.4.3.- Areas de reparto:
Distribucidn fisica de la superficie para la asignacidn, a cada drea, de beneficios y cargas.
a) Area de reparto en suelo urbano: > 1

b) Area de reparto en suelo urbanizable: sectorizado: 21
No sectorizado: 1
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1.5.5.- PARAMETROS DE APROVECHAMIENTO Y ESTANDARES URBANISTICOS

Una vez que queda determinado el uso del suelo por la calificacion que el planeamiento urbanistico ha realizado de él,
se genera un derecho de importante contenido econdmico, el aprovechamiento urbanistico.

Se puede entender el aprovechamiento urbanistico como el derecho a utilizar el suelo conforme al planeamiento
urbanistico para obtener un beneficio econdmico. Este derecho de aprovechamiento urbanistico es independiente del
derecho de propiedad y por tanto se puede transmitir reteniendo la propiedad del suelo.

El aprovechamiento urbanistico viene dado por la edificabilidad, entendida como la cantidad de edificacion por
superficie concreta de terreno. Digamos que sera la cuantificacion de la intensidad de uso que se permite sobre una
superficie determinada de terreno.

En suelo urbano, el aprovechamiento urbanistico de un solar vendra a coincidir con la edificabilidad que puede
construirse en él, ya que el uso del suelo y su intensidad de uso seran por regla general el mismo en todo el solar.

En suelo urbanizable, dentro de una unidad de ejecucidn urbanistica, podemos encontrar distintos usos, con distintas
intensidades de uso, incluyendo usos no lucrativos destinados a dotaciones o zonas verdes, entonces surge el
aprovechamiento medio que viene a ser una media ponderada de los distintos aprovechamientos generados dentro de
la unidad de ejecucidn.

Como la diferente calificacion del suelo segun su uso, produce diferentes beneficios a los propietarios de suelo dentro
de misma unidad de ejecucidn urbanistica, el aprovechamiento medio servira de umnidad de medida para la
redistribucion de beneficios y cargas entre todos los propietarios incluidos en la unidad de ejecucidn.

Con el establecimiento por el planeamiento urbanistico de las areas de reparto de beneficios y cargas este
aprovechamiento medio se transforma en aprovechamiento tipo.

Dicho esto, pasamos a definir los principales parametros de aprovechamiento y estandares urbanisticos.

a) Edificabilidad: valor maximo y tomado a partir de la cota rasante que el planeamiento define para limitar la
superficie de la edificacion permitida en una parcela o en una determinada area de suelo. Cabe distinguir las
siguientes diferenciaciones:

a. Parauso residencial:

e = Edificabilidad Media, e= m?T/ mZSI, se refiere a un sector. (Donde T es techo y S es suelo)

E = e x S, puede referirse a una parcela o varias

b. Parauso industrial: , suele ser 60% sin elevarse en altura.

b) Aprovechamiento: Estdndar urbanistico que se utiliza como herramienta de cambio, compra venta de superficies
en funcién de la localizacidn y el tipo de uso que se le dé a dicha superficie.

A=ExCuxCl

Donde Cu y Cl son los coeficientes de uso y localizacidn.

Las unidades de aprovechamiento se transfieren a través de los ayuntamientos, los cuales también fijan el precio.
El aprovechamiento no va vinculado al suelo, sino a la actuacion del propietario respecto al plan.

c) Condiciones de ordenacién por ocupacion:
a. Ocupacion en planta: (OP) Tiene caracter maximo y se define como la interseccidn en el plano del suelo del
volumen del edificio.
b. Numero de plantas: Tiene caracter maximo y, como su nombre indica, determina el nimero de plantas que
se pueden edificar como maximo.

d) Altura maxima: (Hmax) Maximo desarrollo desde la cota de rasante hasta la cumbrera o parte superior del ultimo
forjado. Suele plantearse en funcion del ancho de la calle.
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e) Volumen edificatorio: Volumen en m? que se puede construir sobre una parcela y, evidentemente, tiene caracter
de maximo. V = OP x Hmax

f) Densidad: D = Niumero de vivienda / Hectarea

g) Retranqueo: Separacién minima del edificio a los limites de la parcela o linderos. Dependerd de la existencia o no
de servidumbres de luces y vistas.

h) Vuelo: Se contempla el vuelo como un parametro que nos ofrece una “e” mayor. Da igual si es cerrado o abierto,
pero siempre dependera de la anchura de calles. Tiene caracter de maximo.

i) Parcela Minima: Superficie minima que da lugar a aprovechamiento. Intenta evitar una subdivision excesiva
1.5.6.- ELEMENTOS DE PLANEAMIENTO.- (Segtin la Ley de Ordenacion Urbanistica de 2002)

Una vez introducidos los conceptos anteriores, estamos en disposicidn de introducir las figuras de planeamiento, segun
la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, sirviéndonos del documento elaborado por D. Juan Carlos Rodriguez
Mateos, profesor titular de la Universidad de Sevilla, Departamento de Geografia Humana. El documento es cuestion se
titula “Figuras del planeamiento” y es accesible a través de la plataforma e-learning del Master Universitario en
Ordenacion y Gestion del Desarrollo Territorial y Local.

Articulo 7. Instrumentos de planeamiento y restantes instrumentos de la ordenacién urbanistica.
1. Laordenacidn urbanistica se establece por los siguientes instrumentos de planeamiento:

a) Planeamiento general:

. Planes Generales de Ordenacién Urbanistica
° Planes de Ordenacién Intermunicipal

. Planes de Sectorizacion.

b) Planes de desarrollo:

° Planes Parciales de Ordenacion

° Planes Especiales

. Estudios de Detalle.

c) Catalogos.

2. Losinstrumentos de planeamiento se ven cumplimentados e integrados con:
Normativas Directoras para la Ordenacién Urbanistica.

. Ordenanzas Municipales de Edificacion.

° Ordenanzas Municipales de Urbanizacion.

1.5.6.1.- EL PLANEAMIENTO GENERAL.- (Segtn la Ley de Ordenacion Urbanistica de 2002)
1.5.6.1.1.- Introduccion.

e El planeamiento general es el conjunto de instrumentos de ordenacion bdsica e integral del territorio municipal a
través de la clasificacion del suelo y otras directrices. Establece el régimen urbanistico del suelo, previendo su
desarrollo a corto y largo plazo mediante la ordenacion fisica del mismo, estableciendo medios de gestion y
ejecucion, la programacion temporal de acciones y su evaluacion econémica

e FEl Plan General plantea un “proyecto de ciudad” a través de la participacion ciudadana y de la decision politica, a
través del disefio de la estructura urbana y de las previsiones de transformacion de lo existente. Es una especie de
“constitucion” urbanistica del municipio, a la que deben someterse agentes publicos y privados

e Las legislaciones anteriores indicaban como figuras de planeamiento general el Plan General y las Normas
Subsidiarias, pero la LOUA de 2002 no parece contemplar las segundas y afiade en su Titulo | los Planes de
Ordenacidn Intermunicipal y los Planes de Sectorizacion. (Ademds, la disposicion transitoria 72 contempla, para
pequefios municipios, el Proyecto de Delimitacion de suelo urbano)
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1.5.6.1.2.- El Plan General de Ordenacion Urbanistica (PGOU).

1. Concepto. EI PGOU establece la ordenacion urbanistica de todo el término municipal vy la gestion de su ejecucion
(Art. 8, LOUA)

2. Objeto (Art. 9): A) Optar por el modelo de ordenacion que mejor asegure la conexién con la ordenacion territorial,
la conservacion del centro histdrico, la integracion de los nuevos desarrollos urbanisticos en la ciudad consolidada,
la funcionalidad y eficacia en las redes infraestructurales; B) mantener tipologias edificatorias, edificabilidades y
densidades preexistentes; C) atender las demandas de vivienda social y otros usos de interés publico; D) garantizar
la proporcionalidad entre usos lucrativos y servicios publicos; E) procurar la coherencia, funcionalidad y
accesibilidad de dotaciones y equipamientos; F) mejorar red de trdfico, transporte y aparcamientos; G) evitar
procesos innecesarios de especializacion de usos en dreas nuevas de la ciudad

3. Determinaciones. La ordenacion estructural estd constituida por la estructura general y las directrices resultantes
del modelo asumido de evolucion urbana y de ocupacion. Se establece mediante las determinaciones siguientes
(Art. 10.1):

- Clasificacion de todo el suelo

- Garantia de suelo suficiente para V.P.O.

- Sistemas generales (reserva de suelo para parques y jardines, dotaciones y equipamientos colectivos)

- Usos, densidades y edificabilidades globales

- Usos incompatibles, condiciones de sectorizacion y disposicion de sistemas generales en suelo urbanizable no
sectorizado

- Delimitacion y aprovechamiento medio de las dreas de reparto

- Ambitos de proteccién en el centro histérico

- Normativa de las categorias de suelo no urbanizable de especial proteccion

- Normativa de proteccion y uso del litoral con delimitacion de la Zona de Influencia

En cuanto a la ordenacion pormenorizada, estd conformada por la ordenacion detallada y la precision de usos, a través

de estas determinaciones (Art. 10.2):

- Preceptivas: ordenacion detallada y trazado de la trama urbana y espacios publicos, usos pormenorizados y
ordenanzas de edificacion en suelo urbano consolidado; delimitacion de dreas de reforma interior, asignacion de
usos y densidades, dreas de reparto y aprovechamientos medios en suelo urbano no consolidado; criterios y
directrices de ordenacion en suelo urbanizable sectorizado; normativa aplicable al suelo no urbanizable y al
urbanizable no sectorizado; definicion de elementos y espacios dignos de proteccion; previsiones de programacion
y gestion de la ejecucion

- De cardcter potestativo: determinaciones sobre suelo urbano y sobre sectores del urbanizable para hacer posible
la ejecucion sin ulterior planeamiento de desarrollo.

1.5.6.1.3.- Otros instrumentos de planeamiento general.

Planes de Ordenacion Intermunicipal (POI). Tienen por objeto establecer la ordenacion de dreas integradas por
terrenos situados en dos o mds términos municipales. Se formulan en cumplimiento de lo que establezca cada PGOU o
los Planes de Ordenacion del Territorio (Art. 11). No seria adecuado que reclasificaran suelo; deberian solo ordenar el
suelo ya reclasificado por cada PGOU

Planes de Sectorizacién (PS). Tienen por objeto el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado
a suelo urbanizable sectorizado u ordenado, teniendo en cuenta las previsiones de desarrollo urbanistico, la viabilidad
del cambio de categoria de los suelos, la coherencia con la ordenacion estructural, etc. El contenido de estos planes
consiste en: delimitacion de sectores, prevision de VPO, determinaciones de ordenacion estructural y pormenorizada,
determinaciones y plazos de gestion y ejecucion, compromisos y garantias para la urbanizacion, certificacion de la
suficiencia de las infraestructuras y dotaciones publicas y mejora de las redes infraestructurales (Art. 12)

Autor: José David Sanchez Lamarca Pag.30



T MASTER UNIVERSITARIO EN GESTION Y SEGURIDAD INTEGRAL EN EDIFICACION

; % i /'/(,1',( " Uiiverdiaad TRABAJO FIN DE MASTER. ITINERARIO DE PROFESIONAL. CURSO ACADEMICO 2012-2013
T S GUIA DE GESTION DEL PROCESO EDIFICATORIO
FASES ANTERIORES A LA APERTURA DEL CENTRO DE TRABAJO

de Granada

1.5.6.2.- EL PLANEAMIENTO DE DESARROLLO.- (Segtin la Ley de Ordenacién Urbanistica de 2002)
1.5.6.2.1.- El planeamiento derivado, ejecutivo o de desarrollo.

e FEl planeamiento de desarrollo tiene como finalidad organizar y configurar las diferentes piezas de que se compone
la “expansion” urbana, poniendo en ejecucion las determinaciones contempladas en el PGOU

e Este planeamiento es, o bien de “escala intermedia” (situado entre el planeamiento general de todo el municipio y
los instrumentos puntuales / proyectuales), o bien de cardcter mds detallado. En la 19 escala tenemos el Plan
Parcial y los Planes Especiales; en la 29 los Estudios de Detalle (también podemos incluir aqui el Proyecto de
urbanizacion)

1.5.6.2.2.- Planes Parciales (PP) de ordenacion.

1. Objeto (Art. 13.1): A) Establecer la ordenacion detallada precisa para la ejecucion integrada de sectores enteros en
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable; B) modificar y mejorar la ordenacion pormenorizada del PGOU
en dichos suelos.

2. Determinaciones (Art. 13.3):

- Trazado y caracteres de la red de comunicaciones del sector, y sefialamiento de alineaciones y rasantes

- Delimitacion de zonas de ordenacion urbanistica, con asignacion de usos pormenorizados y tipologias edificatorias

- Fijacion de la superficie y caracteres de las reservas para dotaciones

- Trazado y caracteres de las galerias y redes del sector (abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas natural)

- Sefialamiento, en el plan de etapas, de las condiciones que ordenen la secuencia de la puesta en servicio de las
redes

- Evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion y, en su caso, de las dotaciones

3. Metodologia de diseiio de un Plan Parcial:

1) Generacion del esquema bdsico de ordenacion territorial:

-Recopilacion de condicionantes de partida (vinculaciones establecidas por el PGOU, condicionantes topogrdfico-
geoldgicos, entorno urbano o natural, existencia de infraestructuras, edificaciones o arbolado y otros
condicionamientos legales)

-Explicitacion de criterios de disefio, referidos a distribucion de usos, eleccion de la trama urbana de referencia,
comprobacion de criterios de racionalidad y eficacia en la geometria bdsica de las redes de servicios y logica de la
division en unidades de ejecucion que permitan un “despiece” espacio-temporal ordenado y eficaz

2) Construccion geométrica e instrumentacion técnica:
-Definicion geométrica de los trazados viarios y de los espacios libres de dominio y uso publico (alineaciones,
rasantes y sistema de espacios publicos peatonales, ajardinados, deportivos, etc.)
-Definicion geométrica e identificacion de usos pormenorizados
-Definicion de trazados de las redes de servicio
-Definicion grdfica y literaria (Ordenanzas) de las condiciones de edificacion y uso en cada zona de calificacion
pormenorizada:
*Definicion de parcela edificable
*Posicion de la edificacion en la parcela o manzana
*Relaciones de la edificacion y los usos con el viario
*Ocupacion maxima en superficie de parcela por la edificacion
*Regulacion de la volumetria de la edificacion (alturas, fondo edificable mdximo, edificabilidad mdxima)
*Relaciones entre cuerpos edificados
*Condiciones de forma y disposicion de las edificaciones
*Localizacion y tamafio de los usos compatibles
*Uso, delimitacion, urbanizacion y conservacion de los espacios libres de edificacion de dominio privado
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3) Evaluacion de costes de ejecucion y definicion del sistema de ejecucion:
-Evaluacion de costes (segun determinaciones)

-Definicion de unidades de ejecucion y sistemas de actuacion

-Definicion del programa temporal o plan de etapas

4) Materializacion documental del plan:

-Ordenacion del material segun prescripciones legales

-Finalizacion de tareas, complementando con nueva informacion la Memoria y las Ordenanzas

-Como documento técnico, el PP requiere alta calidad grdfica en los planos y orden, rigor y precision

terminoldgica en Ordenanzas, plan de etapas y estudio econémico-financiero
Fuente: Moya Gonzdlez (Ed.) (1999)

1.5.6.2.3.- Planes Especiales (PE).

Finalidades (Art. 14.1):
e Establecer, desarrollar, definir y ejecutar o proteger infraestructuras, servicios y dotaciones
e Conservar, proteger y mejorar el medio urbano y el patrimonio
e FEstablecer la ordenacion detallada de dreas urbanas sujetas a reforma interior
e Vincular el destino de terrenos o construcciones a VPO u otros regimenes de proteccion publica, o a otros usos
sociales
e Conservar, proteger y mejorar el medio rural, el paisaje y los espacios y bienes naturales
e FEstablecer reservas de terrenos para constituir o ampliar los patrimonios publicos de suelo

Contenido (Art. 14, aptdos. 3, 4 'y 5): Los planes especiales desarrollan las determinaciones del planeamiento general.
No podradn sustituir a los planes de ordenacion del territorio ni a los PGOU en su funcion de instrumentos de ordenacion
integral del territorio

1.5.6.2.4.- Estudios de Detalle (ED).

Tienen por objeto complementar/adaptar determinaciones del planeamiento en dreas de suelo urbano.

Para ello podrdn: a) Establecer la ordenacion de los volumenes, el trazado local del viario secundario y la localizacion del
suelo dotacional publico; b) Fijar alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas (Art. 15).

1.5.6.3.- OTROS INSTRUMENTOS DE ORDENACION URBANISTICA. (Arts. 20-25, LOUA)

1.5.6.3.1.- Normativas Directoras para la Ordenacion Urbanistica:

-Formuladas por la Consejeria competente, pueden contener recomendaciones indicativas y orientativas para la accion
municipal. Pueden también contener normas de aplicacion y eficacia directas para los municipios sin PGOU

-Regulan contenidos propios de los instrumentos de planeamiento mediante: soluciones-tipo;, modelos de regulacion de
zonas o de aprovechamientos; requisitos de calidad urbanistica

-Modulan las determinaciones que contendrdn los PGOU, en atencion a la caracterizacion de los municipios en el
sistema de ciudades andaluz

-Contienen prescripciones técnicas para elaborar la documentacion de los planes
-Definen los tipos de actividades que sean susceptibles de ser consideradas Actuaciones de Interés Publico en suelo no
urbanizable

1.5.6.3.2.- Ordenanzas Municipales de Edificacion:

-Pueden regular los aspectos morfoldgicos y estéticos exigibles para la autorizacion de actos de construccion, edificacion
y usos que puedan realizarse en los inmuebles
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1.5.6.3.3.- Ordenanzas Municipales de Urbanizacion:

-Pueden regular aspectos relativos al proyecto, ejecucion material, entrega y mantenimiento de las obras y los servicios
de urbanizacion

*[Ambas Ordenanzas son formuladas por los Municipios]
1.5.6.4.- Determinaciones complementarias sobre ordenacion de dreas urbanas y sectores. {Art. 17, LOUA)

En sectores de suelo urbano no consolidado y urbanizable, el PGOU, el PPy los PE deben cumplir las reglas sustantivas y
los estdndares de ordenacion siguientes:

12) Densidad y edificabilidad acordes al modelo de ordenacidn y a los usos: 75 viviendas/Ha. y 1 m? de techo por m? de
suelo en uso residencial; 0’3 m? de techo por m? de suelo en uso turistico; 1 m?en uso industrial y/o terciario; 1’3 m? en
dreas de reforma interior

29) Reservas para dotaciones publicas:

-En suelo residencial, entre 30 y 55 m? de suelo por cada 100 de techo edificable serd dotacional y se destinardn a
parques y jardines entre 18 y 21 (nunca menos del 10% de la superf. del sector) y a aparcamientos 0’5-1 plaza por cada
100 m? de techo edificable;

-En suelo industrial o terciario, 14-20% de la superf. del sector serd dotacional, del que un 10% serd ajardinado. Habrd
también la misma reserva de plazas de aparcamiento que en suelo residencial;

-En suelo turistico, 25-30% serd dotacional y un 20% serd ajardinado. La reserva de plazas es aqui de 1-1°5 plazas

-Si hablamos de reservas para dotaciones privadas, se dispone como regla general 1 plaza de aparcamiento por cada
100 m? de techo edificable

1.5.6.5.- Documentacion de los planes de ordenacion urbanistica. (Art. 19, LOUA)

a) Memoria.- Incluird contenidos informativos, diagndstico descriptivo y diagndstico justificativo, asi como un estudio
econdémico-financiero.

b) Normas urbanisticas.- Contendrdn las determinaciones de ordenacion y de prevision de programacion y gestion.
Serdn vinculantes y de aplicacion directa, pudiéndose incorporar también directrices o recomendaciones de tipo
indicativo.

c) Planos y otra documentacion grdfica.- Definirdn, sobre una base cartogrdfica idonea, la informacion urbanistica y
territorial y las determinaciones de ordenacion.
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Normas/Figuras de aplicacion & Instrumentos de Planeamiento

Estatal Ley delsuelo. Ley 8/2007 de 28 de mayo

Reg. Disciplina. Urbanistica Decreto 2/2012

de Granada
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Fig. 11.- Esquema de proceso de transformacion del suelo.- Elaboracion propia
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Suelo Urbano No Consolidado No Incluido en

. . Lo Suelo No Urbanizable de Cardcter Natural o Rural.
Unidades de Ejecucion.

Suelo Urbano No Consolidado Incluido en Unidades

. P Suelo No Urbanizable del Habitat Rural Diseminado
de Ejecucion.

Suelo Urbano No Consolidado Pendiente de

. ) . Plan Parcial
Aprobacién de figura de planeamiento an Farcia

Plan Especial (cuando el suelo se encuentre en dreas

Suelo Urbanizable No Sectorizado. . .
de reforma interior)

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por

s o o Estudio de Detalle
Legislacion Especifica.

Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por

. L Proyecto de Actuacion
Planeamiento del Territorio. 4

Fig. 12.- Esquema de proceso de transformacion del suelo (leyenda).- Elaboracion propia

Para explicar los siguientes puntos (ejecucion del planeamiento urbanistico) volveremos a hacer uso del “Manual
Basico de Derecho Urbanistico” del gabinete Grau Asociados Abogados, puesto a disposicion del publico en su pagina
grauasociados.com.

1.5.7.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO

La ejecucion del planeamiento urbanistico consistira en todos aquellos procesos a través de los cuales se materializa
sobre el terreno las determinaciones de los planes urbanisticos, en concreto la urbanizacion y la edificacion de los
terrenos.

En definitiva, consiste en aplicar los planes urbanisticos para conseguir transformar un terreno cualquiera del municipio
en suelo urbanizado y, por tanto, edificable, sin perjuicio de la proteccion que otorgan dichos planes al suelo que no
debe ser urbanizado.

Se realizard mediante dos tipos de actuaciones:

Actuaciones aisladas que comprenden la edificacion en suelo urbano consolidado, la efecucion de obras publicas
ordinarias, la puesta en servicio de infraestructuras o servicios publicos de las propias Administraciones Publicas
previamente contenidos en los Planes Especiales.

Actuaciones integradas se realizard sobre el suelo urbanizable programado estableciendo el propio planeamiento el
sistema de ejecucion y la delimitacion de las unidades de ejecucion, en su caso, a través de los Planes Parciales, y

pueden llevarse a efecto mediante ejecucion publica o privada.

Las Actuaciones integradas de ejecucion publica se realizardn mediante el
Sistema de Compensacion.

Las Actuaciones integradas de ejecucion publica podrdn realizarse mediante tres distintos Sistemas; Sistema de
Cooperacion, Sistema de Expropiacion y Sistema de Ejecucion Forzosa.

En las unidades de ejecucion comprendidas en cada sistema de ejecucion se establecerd la distribucion de los beneficios
y cargas entre los propietarios de los terrenos, conforme al aprovechamiento tipo asignado a cada una de dichas unidad
de ejecucion segun el drea de reparto en el que estén incluidas, en razon de la distribucion realizada en el Plan General.

1.5.7.1.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.- SISTEMA DE COMPENSACION

La iniciativa corresponderd a los propietarios de suelo urbanizable programando o no programado que en el ambito de
actuacion establecido en el planeamiento representen al menos el 50% de la superficie total de ese dmbito.
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Transcurrido, desde la aprobacion definitiva del Plan General, 1 afio para el suelo urbanizable programado o 2 afos
para el suelo urbanizable no programado, la iniciativa la puede tener cualquier persona no propietaria de suelo, a través
de la figura del “agente urbanizador”. Estas exigencias pueden variar segun la legislacion de cada Comunidad
Auténoma, asi en la Comunidad de Madrid ha sido eliminada la figura del “agente urbanizador”.

Se aportard al Ayuntamiento para su aprobacion municipal definitiva, previa informacion publica, cuando sea necesario
un Plan Parcial (PP) y para el de suelo urbanizable no programado el correspondiente Programa de Actuacion
Urbanistica (PAU), ademds del Proyecto de Urbanizacion y en su caso, la Propuesta de estatutos y Bases de la Junta de
Compensacion, asi como la acreditacion de la titularidad de derechos sobre las fincas incluidas en el ambito de
actuacion.

La Junta de Compensacion serd de constitucion obligatoria si los propietarios que presentan la iniciativa del sistema de
compensacion no representen la totalidad de la superficie de suelo. El resto de propietarios que no hayan participado en
la iniciativa deberdn incorporarse a la Junta en el mes siguiente a la notificacion de la aprobacion definitiva de sus
estatutos y bases, transcurrido ese plazo sin haberse incorporado serdn expropiados a favor de la Junta.

Si no fuera obligatoria la constitucion de la Junta de Compensacion podrd constituirse una Sociedad Mercantil en cuyo
capital participen los titulares de derechos sobre las fincas incluidas en el dmbito de actuacion, aportando a la sociedad
dichos derechos.

Una vez conseguida la aprobacion definitiva del planeamiento, que supondrd la delimitacion de las unidades de
ejecucion, se realizard la distribucion de beneficios y cargas entre propietarios, a través de la Junta de Compensacion o
Sociedad Mercantil constituida al efecto, que realizardn el Proyecto de Reparcelacion y serdn las encargadas de la
ejecucion del planeamiento y las responsables directas de la ejecucion de las obras de urbanizacion ante la
administracion.

La Administracion Municipal supervisard y controlard la ejecucion del planeamiento aprobado y las obras de
urbanizacion, por lo que se habrad de constituir a su favor una garantia economica.

1.5.7.2.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.- SISTEMA DE COOPERACION

Es la propia Administracion Publica lo que ejecuta el planeamiento elaborando los Proyectos de Reparcelacion y
Urbanizacion, llevando a cabo la ejecucion de las obras de urbanizacion con cargo a los propietarios del suelo y
responsabilizandose por tanto de la correcta gestion del suelo y su urbanizacion. La iniciacion y condiciones de este
sistema de ejecucion pueden variar dependiendo de la legislacion de cada Comunidad Auténoma.

Para realizar estas tareas la Administracion podrd actuar directamente, a través de un oGrgano urbanistico publico
competente a tal efecto, o bien mediante una sociedad mercantil de capital totalmente publico o mixto, dando cabida
en este caso, a los propietarios de suelo de la unidad de ejecucion sobre la que se actue.

Los propietarios de suelo afectados por este sistema de ejecucion, ya sea por su eleccion voluntaria o por imposicion del
planeamiento, estardn obligados a admitir la reparcelacion forzosa para la distribucion de los beneficios y cargas,
aportando el suelo de cesion obligatoria y gratuita que les corresponda y soportando la ocupacion de terrenos
necesarios para la ejecucion de las obras de urbanizacion, cuyo coste serd de su cuenta y cargo.

También podrdn constituir una Asociacion Administrativa de Propietarios que podrd colaborar en la gestion que realice
la Administracion, pero su participacion es limitada y no decisoria.

Cuando solo exista un solo propietario de suelo afectado o todos los propietarios presten su conformidad, podrd
establecerse con la Administracion un Convenio Urbanistico, considerado como un acuerdo de voluntades entre las
partes, Administracion y Propietarios, para la gestion y ejecucion del planeamiento. Una vez suscritos los Convenios
deberdn someterse a informacion publica y podrdn ser impugnados por terceros que se consideren perjudicados
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1.5.7.3.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.- SISTEMA DE EXPROPIACION

La Administracion Publica actuard en ejecucion del planeamiento expropiando la totalidad de los bienes o derechos
incluidos en una o varias unidades de ejecucion, entregando a los propietarios el correspondiente justiprecio y
procediendo a la ejecucion de las obras de urbanizacion.

Se iniciard con la delimitacion de las unidades de ejecucion en las que va a ser aplicada la expropiacion con una relacion
de propietarios y la descripcion de bienes y derechos afectados.

El sistema de expropiacion se podrd gestionar directamente por la Administracion actuante o bien a través de una
entidad de derecho publico. Mediante encomienda a otra Administracion publica territorial o se podrad atribuir a un
Concesionario por “concurso”.

En este ultimo caso el pliego de condiciones del concurso contendrd las caracteristicas técniicas, juridicas y economicas
de la actuacion a ejecutar, asi como las obligaciones y plazos que ha de asumir el adjudicatario en su condicion de
urbanizador.

Podrdn participar en el concurso los no propietarios y los propietarios afectadcs que representen como minimo 50% de
la superficie sobre la que se actue, agrupados en una Entidad Urbanistica en la que pueden participar también terceras
personas que contribuyan a la financiacion de la urbanizacion o realicen las obras en calidad de contratistas.

En la adjudicacion del concurso tendrdn preferencia los propietarios cuando su oferta esté igualada con otras ofertas de
no propietarios, pudiéndose adjudicar a varios ofertantes previo acuerdo entre ellos y con la aceptacion de la
Administracion. La concesion se formalizard mediante Convenio Urbanistico y el concesionario tendrd la condicion de
Promotor.

El justiprecio de los bienes y derechos expropiados se fijard conforme a los criterios establecidos en la ley de
expropiacion forzosa. El pago se podrd realizar en metdlico o, previo acuerdo con el expropiado, mediante adjudicacion
de terrenos que no necesariamente tiene que estar incluido en la unidad de ejecucion sobre la que se estd actuando.

1.5.7.4.- EJECUCION DEL PLANEAMIENTO.- EJECUCION FORZOSA

La Administracion Publica actua directamente ejecutando el planeamiento y procediendo a la ejecucion de las obras de
urbanizacion, ante el incumplimiento en su ejecucion por parte de las entidades o personas responsables de hacerlo.
Esta actuacion administrativa sustitutoria correrd por cuenta y cargo de las entidades o personas incumplidoras.

Habrd de iniciarse mediante una Declaracion de Incumplimiento, que incluird los incumplimientos apreciados, los
instrumentos de planeamiento y proyectos necesarios para finalizar la ejecucidn, las obras de urbanizacién pendientes,
con prevision de plazos y costes, y, por ultimo, el suelo edificable necesario para sufragar los costes de gestion del
sistema de ejecucion forzosa y los gastos de las obras de urbanizacion.

La resolucion administrativa relativa al incumplimiento, podrad establecer la formalizacion dle un Convenio Urbanistico
entre la Administracion, los propietarios afectados y los responsables de la ejecucion, para llevarla a cabo.

Los efectos de la Declaracion de Incumplimiento, con fijacion del sistema de ejecucion forzosa, habilitard a la
Administracion para la ocupacion inmediata de terrenos de cesion obligatoria y gratuita, para la formulacion y
ejecucion de los instrumentos de planeamiento, de los proyectos de reparcelacion, para la distribucion de beneficios y
cargas, asi como de los proyectos de urbanizacion.

La Administracion siempre habrd de gestionar el sistema de ejecucion forzosa de forma directa, pudiendo actuar
mediante encomienda a una sociedad mercantil de cardcter publico. La entidad gestora resultante podrd contratar a
terceras empresas urbanizadoras realizando el pago de las obras de urbanizacion con el producto de la venta de suelo
edificable o directamente con suelo edificable. Esta ultima modalidad de pago requerird la previa aprobacion por el
pleno municipal.

Llegada la hora de la liquidacion de la gestion del sistema de ejecucion forzasa, se deberc poner a disposicion de los

propietarios afectados, que no hayan resultado adjudicatarios de terrenos o indemnizados de cualquier otra manera, la
edificabilidad resultante en proporcion a la superficie de las finca originales.
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BLOQUE II.- FASE DE PREPARACION. PROYECTO, LICENCIA Y AGENTES IMPLICADOS

Llegados a este punto del trabajo, toca recapitular y hacer un poco de balance. Hemos estudiado la disponibilidad de un
solar, finca o bien inmueble, haciendo especial hincapié en las posibilidades de actuacion edificatoria sobre dicho bien
dictaminadas por las distintas regulaciones estatales y autondémicas.

Pero para abordar el proceso edificatorio y que éste sea entendido sin dificultad, antes de estudiar el camino para la
obtencion de licencia, debemos saber que actos estan sujetos a licencia urbanistica municipal, segtn articulo 169 de
la LOUA y conocer algunos aspectos de la Ley de Ordenacion de la Edificacion (LOE) como son los objetivos de dicha
ley, la definicion y consideracion de edificacion que se hace en ella y los agentes de la edificacion.

11.1.- ACTOS SUJETOS A LICENCIA URBANISTICA MUNICIPAL, SEGUN ARTiCULO 169 DE LA LOUA:
Articulo 169. Actos sujetos a licencia urbanistica municipal.

1. Estdn sujetos a previa licencia urbanistica municipal, sin perjuicio de las demds autorizaciones o informes que sean
procedentes con arreglo a esta Ley o a la legislacion sectorial aplicable, los actos de construccion o edificacion e
instalacion y de uso del suelo, incluidos el subsuelo y el vuelo, y, en particular, los siguientes:

a) Las parcelaciones urbanisticas a que se refiere la seccion sexta del capitulo Il del titulo Il de la presente Ley, salvo
que estén contenidas en proyectos de reparcelacion aprobados o sean objeto de declaracion de innecesaridad de la
licencia.

b) Los movimientos de tierra, la extraccion de dridos, la explotacion de canteras y el depdsito de materiales.

c) Las obras de vialidad y de infraestructuras, servicios y otros actos de urbanizacién, que deban realizarse al
margen de proyectos de urbanizacion debidamente aprobados.

d) Las obras de construccion, edificacion e implantacion de instalaciones de toda clase y cualquiera que sea su uso,
definitivas o provisionales, sean de nueva planta o de ampliacion, asi como las de modificacion o reforma, cuando
afecten a la estructura, la disposicion interior o el aspecto exterior, y las de demolicion de las existentes, salvo el
supuesto de ruina fisica inminente.

e) La ocupacion y la primera utilizacion de los edificios, establecimientos e instalaciones en general, asi como la
modificacion de su uso.

f)  Las talas en masas arboreas y vegetacion arbustiva, asi como de drboles aislados, que sean objeto de proteccion
por los instrumentos de planeamiento.

g) Cualesquiera otros actos que se determinen reglamentariamente o por el correspondiente Plan General de
Ordenacion Urbanistica.

2.  Estdn también sujetos a previa licencia urbanistica municipal los actos de construccion, edificacion y uso del suelo o
del subsuelo que realicen los particulares en terrenos de dominio publico, sin perjuicio de las autorizaciones o
concesiones que deba otorgar la Administracion titular de dicho dominio.

3. No estdn sujetas a previa licencia las obras que sean objeto de las drdenes de ejecucion, a las que se refiere el
articulo 158.

4. A los efectos de esta Ley, cuando los actos de construccion o edificacion, instalacion y uso del suelo sean
promovidos por los Ayuntamientos en su propio término municipal, el acuerdo municipal que los autorice o apruebe
estard sujeto a los mismos requisitos y producira los mismos efectos que la licencia urbanistica, sin perjuicio de lo
dispuesto en la legislacion de régimen local.

Para profundizar mas sobre cuestiones relativas a las licencias urbanisticas es recomendable la lectura del Titulo VI, “la

disciplina urbanistica” de la LOUA y el correspondiente Reglamento de Disciplina Urbanistica de Andalucia, Decreto
60/2010 de 16 de Marzo.
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11.2.- LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION (LOE).

A continuacidon se extraen, bajo mi punto de vista, los articulos esenciales y con mas transcendencia para el
entendimiento del proceso edificatorio de la LOE, como son los objetivos de dicha ley, la definicidn y consideracién de
edificacion que se hace en ella y los agentes de la edificacién. La propia definicion de la ley y presente en ella misma es
la siguiente:

Esta Ley, conocida como LEY 38/1999, del 5 de noviembre, surgida del acuerdo de todos los agentes que intervienen en
el proceso constructivo, entré en vigor el 7-05-2000 y surge para tratar de resolver infinidad de problemas que han
afectado al sector.

11.2.1.- OBJETIVOS DE LA LEY

Los objetivos que persigue esta Ley son:
1. Fomentar la calidad de la edificacion estableciendo los requisitos bdsicos que deben satisfacer los edificios.
2. Delimitar las responsabilidades de los diferentes agentes que intervienen en el proceso de la edificacion.
3. Establecer las garantias a los usuarios para avalar la reparacion de los dafios materiales causados en el
edificio, originados por defectos de la construccion.

11.2.2.- DEFINICION Y CONSIDERACION DE EDIFICACION

Segun articulo 2 de la LOE, edificacion es la accion y el resultado de construir un edificio de cardcter permanente, publico
o privado, cuyo uso principal esté comprendido en los siguientes grupos:

=

Administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural.

2. Aerondutico; agropecuario; de la energia, de la hidrdulica, minerc, de telecomunicaciones (referido a la
ingenieria de las telecomunicaciones), del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestal, industrial,
naval, ingenieria de saneamiento e higiene, accesorio a las obras de ingenieria y su explotacion.

3. Todas las demds edificaciones cuyos usos no estén especificados en los grupos anteriores.

Tendrdn la consideracion de edificacion a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y requerirdn un proyecto segun lo
establecido en el articulo 4.

1. Obras de edificacion de nueva construccion, excepto aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y
sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter residencial ni publico y se
desarrollen en una sola planta.

2. Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la configuracion arquitectdnica de los
edificios, entendiendo por tales las que tengan cardcter de intervencion total o las parciales que produzcan una
variacion esencial de la composicion general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o
tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

3. Obras que tengan el cardcter de intervencion total en edificaciones catalogadas o que dispongan de algun tipo
de proteccion de cardcter ambiental o histdrico-artistico, regulada a través de norma legal o documento
urbanistico y aquellas otras de cardcter parcial que afecten a los elementos o partes objeto de proteccion.

11.2.3.- AGENTES DE LA EDIFICACION

Segun el Art. 8 de la LOE, son Agentes de la Edificacion todas las personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el
proceso de la edificacion. Sus obligaciones vendrdn determinadas por lo dispuesto en esta Ley y demds disposiciones que
sean de aplicacion y por el contrato que origina su intervencion.
Agentes que intervienen:

e  Promotor.

e  Proyectista.

e (ontratista.

e Eldirector de obra.

e FEldirector de la ejecucion de la obra.
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e Las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificacion.
e Los suministradores de productos.
e Los propietarios y los usuarios.

11.2.3.1.- Promotor:

Serd considerado promotor cualquier persona, fisica o juridica, publica o privada, que, individual o colectivamente,
decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior
enajenacion, entrega o cesion a terceros bajo cualquier titulo.
Son obligaciones del promotor:
a) Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en él.
b) Facilitar la documentacion e informacion previa necesaria para la redaccion del proyecto, asi como autorizar al
director de obra las posteriores modificaciones del mismo.
c) Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones administrativas, asi como suscribir el acta de
recepcion de la obra.
d) Suscribir los sequros previstos en la L.O.E., articulo 19.
e) Entregar al adquirente, en su caso, la documentacion de obra ejecutada, o cualquier otro documento exigible
por las Administraciones competentes.

11.2.3.2.- Proyectista:

El proyectista es el agente que, por encargo del promotor y con sujecion a la normativa técnica y urbanistica
correspondiente, redacta el proyecto.

Podradn redactar proyectos parciales del proyecto, o partes que lo complementen, otros técnicos, de forma coordinada
con el autor de éste.

Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros documentos técnicos segun lo
previsto en el apartado 2 de la L.O.E., cada proyectista asumird la titularidad de su proyecto.

Son obligaciones del proyectista:

a) Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico, segtin corresponda, y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico redactor del proyecto que tenga la titulacion
profesional habilitante.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de edificios para los usos indicados en el grupo
a) del apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion académica y profesional habilitante serd la de
arquitecto.
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de edificios para los usos indicados en el grupo
b) del apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion académica y profesional habilitante, con cardcter
general, serd la de ingeniero, ingeniero técnico o arquitecto y vendra determinada por las disposiciones legales
vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus respectivas especialidades y competencias especificas.
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construccion de edificios comprendidos en el grupo c) del
apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion académica y profesional habilitante serd la de arquitecto,
arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico y vendrd determinada por las disposiciones legales vigentes
para cada profesion, de acuerdo con sus especialidades y competencias especificas.
Idénticos criterios se sequirdn respecto de los proyectos de obras a las que se refieren los apartados 2.b) y 2.c)
del articulo 2 de la L.O.E.
En todo caso y para todos los grupos, en los aspectos concretos correspondientes a sus especialidades y
competencias especificas, y en particular respecto de los elementos complementarios a que se refiere el
apartado 3 del articulo 2 de la L.O.E., podrdn asimismo intervenir otros técnicos titulados del dmbito de la
arquitectura o de la ingenieria, suscribiendo los trabajos por ellos realizados y coordinados por el proyectista.
Dichas intervenciones especializadas serdn preceptivas si asi lo establece la disposicion legal reguladora del
sector de actividad de que se trate.

b) Redactar el proyecto con sujecion a la normativa vigente y a lo que se haya establecido en el contrato y

entregarlo, con los visados que en su caso fueran preceptivos.

¢) Acordar, en su caso, con el promotor la contratacion de colaboraciones parciales.
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legales vigentes para cada profesion, de
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competencias especificas.

c) Todas las demas edificaciones cuyos usos
no esten expresamente relacionados en
los grupos anteriores.

ARQUITECTO, ARQUITECTO TECNICO,
INGENIERO O INGENIERO TECNICO

Fig. 13.- Titulaciones habilitantes para proyectistas segtin L.O.E.- Elaboracion propia

11.2.3.3.- El constructor:

El constructor es el agente que asume, contractualmente ante el promotor, el compromiso de ejecutar con medios
humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte de las mismas con sujecion al proyecto y al contrato y
siguiendo las instrucciones del Director de Obra y del Director de la Ejecucion de la Obra.

Son obligaciones del constructor:

a)
b)

c)

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, a fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto.

Tener la titulacion o capacitacion profesional que habilita para el cumplimiento de las condiciones exigibles
para actuar como constructor.

Designar al Jefe de Obra que asumird la representacion técnica del constructor en la obra y que por su
titulacion o experiencia deberd tener la capacitacion adecuada de acuerdo con las caracteristicas y la
complejidad de la obra.

Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera.

Formalizar las subcontrataciones de determinadas partes o instalaciones de la obra dentro de los limites
establecidos en el contrato.

Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepcion de la obra.

Facilitar al Director de Obra los datos necesarios para la elaboracion de la documentacion de la obra ejecutada.
Suscribir las garantias previstas en el articulo 19 de la L.O.E.
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11.2.3.4.- El Director de Obra:

El Director de Obra es el agente que, formando parte de la Direccion Facultativa, dirige el desarrollo de la obra en los
aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de conformidad con el proyecto que la define, la licencia
de edificacion y demds autorizaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su
adecuacion al fin propuesto.

11.2.3.5.- Direccion facultativa:

Estd constituida por el Director de Obra y el Director de la Ejecucion de la Obra.
Podran dirigir las obras de los proyectos parciales otros técnicos, bajo la coordinacion del director de obra.
Son obligaciones del director de obra:

a)

b)
c)

d)

e

f)

ag)

Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico, segun corresponda y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico director de obra que tenga la titulacion profesional
habilitante.

En el caso de la construccion de edificios para los usos indicados en el grupo a) del apartado 1del articulo 2 de
la L.O.E., la titulacion académica y profesional habilitante serd la de arquitecto.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la construccion de las edificaciones indicadas en el grupo b) del
apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion habilitante, con cardcter general, serd la de ingeniero,
ingeniero técnico o arquitecto y vendrd determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesion,
de acuerdo con sus especialidades y competencias especificas.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la construccion de las edificaciones indicadas en el grupo c) del
apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion habilitante serd la de arquitecto, arquitecto técnico,
ingeniero o ingeniero técnico y vendrd determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesion,
de acuerdo con sus especialidades y competencias especificas.

Idénticos criterios se sequirdn respecto de las obras a las que se refieren los apartados 2.b) y 2.c) del articulo 2
dela L.O.E.

Verificar el replanteo y la adecuacion de la cimentacion y de la estructura proyectada a las caracteristicas
geotécnicas del terreno.

Resolver las contingencias que se produzcan en la obra y consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las
instrucciones precisas para la correcta interpretacion del proyecto.

Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad, eventuales modificaciones del proyecto, que
vengan exigidas por la marcha de la obra siempre que las mismas se adapten a las disposiciones normativas
contempladas y observadas en la redaccion del proyecto.

Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, asi como conformar las
certificaciones parciales y la liquidacion final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso
fueran preceptivos.

Elaborar y suscribir la documentacion de la obra ejecutada para entregarla al promotor, con los visados que en
su caso fueran preceptivos.

Las relacionadas en el articulo 13 de la L.O.E., en aquellos casos en los que el director de la obra y el director de
la ejecucion de la obra sea el mismo profesional, si fuera ésta la opcion elegida, de conformidad con lo previsto
en el apartado 2.a) del articulo 13 de la L.O.E.

11.2.3.6.- El Director de la Ejecucidon de la Obra:

El Director de la Ejecucion de la Obra es el agente que, formando parte de la direccion facultativa, asume la funcion
técnica de dirigir la ejecucion material de la obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la construccion y la
calidad de lo edificado.

Son obligaciones del Director de la Ejecucion de la Obra:

a)

Estar en posesion de la titulacion académica y profesional habilitante y cumplir las condiciones exigibles para el
ejercicio de la profesion. En caso de personas juridicas, designar al técnico director de la ejecucion de la obra
que tenga la titulacion profesional habilitante.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la construccion de edificios para los usos indicados en el grupo a)
del apartado 1 del articulo 2 de la L.O.E., la titulacion académica y profesional habilitante serd la de arquitecto
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técnico. Serd ésta, asimismo, la titulacion habilitante para las obras del grupo b) que fueran dirigidas por
arquitectos.

En los demds casos la direccion de la ejecucion de la obra puede ser desempeiiada, indistintamente, por
profesionales con la titulacion de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico.

b) Verificar la recepcion en obra de los productos de construccion, ordenando la realizacion de ensayos y pruebas
precisas.

c) Dirigir la ejecucion material de la obra comprobando los replanteos, los materiales, la correcta ejecucion y
disposicion de los elementos constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las
instrucciones del director de obra.

d) Consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas.

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

f) Colaborar con los restantes agentes en la elaboracion de la documentacion de la obra ejecutada, aportando los
resultados del control realizado.

11.2.3.7.- Entidades y Laboratorios de Control de Calidad de la Edificacion:

Son entidades de control de calidad de la edificacion aquéllas capacitadas para prestar asistencia técnica en la
verificacion de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecucion de la obra y sus instalaciones de acuerdo con
el proyecto y la normativa aplicable.
Son laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacion los capacitados para prestar asistencia técnica,
mediante la realizacion de ensayos o pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de
edificacion.
Son obligaciones de las entidades y de los laboratorios de control de calidad:
a) Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente autor del encargo y, en todo caso,
al director de la ejecucion de las obras.
b) Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para realizar adecuadamente los
trabajos contratados, en su caso, a través de la correspondiente acreditacion oficial otorgada por las
Comunidades Autonomas con competencia en la materia.

11.2.3.8.- Suministradores de productos:

Se consideran suministradores de productos los fabricantes, almacenistas, importadores o vendedores de productos de
construccion.

Se entiende por producto de construccion aquel que se fabrica para su incorporacion permanente en una obra
incluyendo materiales, elementos semielaborados, componentes y obras o parte de las mismas, tanto terminadas como
en proceso de ejecucion.

Son obligaciones del suministrador:

a) Realizar las entregas de los productos de acuerdo con las especificaciones del pedido, respondiendo de su
origen, identidad y calidad, asi como del cumplimiento de las exigencias que, en su caso, establezca la
normativa técnica aplicable.

b) Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso y mantenimiento de los productos suministrados, asi como
las garantias de calidad correspondientes, para su inclusion en la documentacion de la obra ejecutada.

11.2.3.9.- Los propietarios y usuarios:

Son obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la edificacion mediante un adecuado uso y
mantenimiento, asi como recibir, conservar y transmitir la documentacion de la obra ejecutada y los sequros y garantias
con que ésta cuente.

Son obligaciones de los usuarios, sean o no propietarios, la utilizacion adecuada de los edificios o de parte de los mismos
de conformidad con las instrucciones de uso y mantenimiento, contenidas en la documentacion de la obra ejecutada.

El usuario es el agente que, mediante cualquier titulo, goza del derecho de uso del edificio de forma continuada. Estd
obligado a la utilizacion adecuada del mismo de conformidad con las instrucciones de uso y mantenimiento contenidas
en el Libro del Edificio.

Otras acepciones utilizadas:
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a) Persona que habitualmente acude a un edificio con el fin de realizar una determinada actividad segun el uso
previsto
b) La propiedad o su representante, aunque no acuda habitualmente al edificio
c) Persona que ocasionalmente acude a un edificio con el fin de realizar una determinada actividad acorde con el
uso previsto. Por ejemplo: visitante, proveedor, cliente, etc.; o
d) Personas que no acuden al edificio, pero que se pueden encontrar, habitualmente u ocasionalmente, en su zona
de influencia. Por ejemplo: vecinos, transeuntes, etc.
Uso especifico es para el que se proyecta y realiza un edificio y que se debe reflejar documentalmente. El uso previsto se
caracteriza por las actividades que se han de desarrollar en el edificio y por el tipo de usuario.

Bien, sabemos que los actos edificatorios estan sometidos a licencia segiin LOUA y conocemos la definicién que de ellos
se hace en la LOE, junto con los agentes que intervienen en dichos actos. Ahora si nos encontramos en disposicion de
exponer el camino a seguir para la obtencidén de la licencia municipal.

11.3.- ESTUDIO Y OFERTA PREVIA. ANTEPROYECTO, PROYECTO BASICO Y PROYECTO DE EJECUCION.

Siguiendo el proceso y encuadradas las posibilidades edificatorias del mencionado bien, se debe realizar un estudio de
las necesidades que deben ser satisfechas por el solar o la edificacion y la actuacion que sobre ella pudiésemos realizar
en caso de actos de reforma.

Este estudio se realiza en base a las necesidades propias del promotor, y las limitaciones edificatorias del bien
acreditado, ya sea un solar o un edificio. El promotor sera siempre asesorado y aconsejado sobre cuestiones técnicas,
econdmicas y de diseio. Se aborda esencialmente en esta fase, el estudio y disefio de la edificacidn, sin que deba
obviarse en este nivel los condicionantes técnicos, de puesta en obra y econdmicos del acto edificatorio en cuestion.
En este sentido cobra esencial importancia el Cédigo Técnico de la Edificacién. Este, en su propio documento se
define como:

“el marco normativo por el que se regulan las exigencias bdsicas de calidad que deben cumplir los edificios, incluidas
sus instalaciones, para satisfacer los requisitos bdsicos de seguridad y habitabilidad, en desarrollo de lo previsto en la

disposicion final segunda de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, en adelante LOE” .

Es en este punto donde la competencia entre técnicos y estudios es palpable, decidiendo el promotor sobre cudl de
ellos satisface mejor sus necesidades ajustandose siempre a los limites legislativos ya tantas veces mencionados.

FASE DE OFERTA Y ESTUDIO DE NECESIDADES

DISPONIBILIDAD DE SOLAR O FINCA

Estudio en funcion de:

* Condicionantes Estéticos

+ Condicionantes Técnicos

* Condicionantes Economicos

Fig. 14.- Fase de Oferta y Estudio de necesidades.- Elaboracion propia
Una vez que el promotor ve satisfechas sus necesidades por el técnico o estudio que mejor se ajuste a ellas, se debe

dirimir entre contratar el proyecto basico, o realizar directamente proyecto basico y de ejecucion. Para ayudar a dicha
toma, se debe diferenciar entre ambos, para lo cual tomamos referencia en el articulo 6 del CTE, 6.1, Pto 3.
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11.3.1.- Condiciones del proyecto

A efectos de su tramitacion administrativa, todo proyecto de edificacion podrd desarrollarse en dos
etapas: la fase de proyecto bdsico y la fase de proyecto de ejecucion. Cada una de estas fases del
proyecto debe cumplir las siguientes condiciones:

a. el proyecto bdsico definird las caracteristicas generales de la obra y sus prestaciones mediante la
adopcion y justificacion de soluciones concretas. Su contenido serd suficiente para solicitar la
licencia municipal de obras, las concesiones u otras autorizaciones administrativas, pero insuficiente
para iniciar la construccion del edificio. Aunque su contenido no permita verificar todas las
condiciones que exige el CTE, definird las prestaciones que el edificio proyectado ha de proporcionar
para cumplir las exigencias bdsicas y, en ningun caso, impedird su cumplimiento; y

b. el proyecto de ejecucion desarrollard el proyecto bdsico y definird la obra en su totalidad sin que en
él puedan rebajarse las prestaciones declaradas en el bdsico, ni alterarse los usos y condiciones bajo
las que, en su caso, se otorgaron la licencia municipal de obras, las concesiones u otras
autorizaciones administrativas, salvo en aspectos legalizables. El proyecto de ejecucion incluird los
proyectos parciales u otros documentos técnicos que, en su caso, deban desarrollarlo o
completarlo, los cuales se integrardn en el proyecto como documentos diferenciados bajo la
coordinacion del proyectista.

El estudio Fop Arquitectos hace una aproximacion al tema, bastante acertada:

Bdsicamente el proyecto bdsico sirve para ganar tiempo. Los trdmites en los ayuntamientos suelen ser lentos. Mientras
que se tramita la licencia municipal de obras provisional se va desarrollando el Proyecto de Ejecucion, con el que se
puede obtener la licencia municipal de obras definitiva.

En proyectos pequerios, se puede realizar el Proyecto Bdsico + Proyecto de Ejecucion. Esto tiene como ventaja que es un
unico proyecto y no hay que duplicar planos ni memorias. El gran inconveniente es que si hay algun requerimiento por
parte del ayuntamiento, los cambios pueden ser mayores y llevar mds tiempo al estudio técnico.

Segun explica muy acertadamente en el blog espublico M2 Esperanza Serrano Ferrer, Licenciada en Derecho:

E/ proyecto bdsico se considera insuficiente para llevar a cabo la construccion, aunque su contenido es suficiente para
solicitar, una vez obtenido el preceptivo visado colegial, la licencia municipal: El Proyecto Bdsico sdlo incide en el aspecto
urbanistico y en el control de la legalidad urbanistica.

El Anteproyecto, es, solamente, la fase del trabajo en la que se exponen los aspectos fundamentales de las
caracteristicas generales de la obra (funcionales, formales, constructivas y econémicas) al objeto de proporcionar una
primera imagen global de la misma y establecer un avance de presupuesto.

En todo caso, el proyecto, sea o no bdsico, debe contener todas las precisiones necesarias para poder constatar tal
adecuacion de lo solicitado con la normativa urbanistica vigente en el Municipio. Es pues posible otorgar la licencia con
el Proyecto Bdsico y aunque existe la opinion generalizada que junto con él se debe redactar el Estudio o Estudio Bdsico
de Seguridad y Salud.

Respecto a este Ultimo parrafo, desde este trabajo preferimos remitirnos al punto 12 del apartado de “consideraciones
previas” del “Manual de Contenidos de Estudios de Seguridad y Salud” redactado por la Comisién de Seguridad del
Consejo Andaluz de Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos técnicos, el cual se cita a continuacion:

“Estd claramente reglamentado que el estudio de seguridad y salud deberd formar parte del proyecto de ejecucion de
obra o, en su caso, del proyecto de obra (Art. 5.3. Real Decreto 1627/1997).

Igualmente indica que el contenido del estudio de Seguridad y Salud es obligado que sea coherente con el contenido del
proyecto.

La integracion, por tanto, debe ser real y no aparente. Asi de esa exigencia legal se desprende que no debe de hacerse
un Estudio de Seguridad y Salud con un Proyecto Bdsico”.
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Volviendo a las palabras de M2 Esperanza Serrano Ferrer:

El origen de la distincion entre Anteproyecto, Proyecto bdsico y Proyecto de ejecucion se encuentra en el Real Decreto
2512/1977, de 17 de junio, por el que se Aprueban las Tarifas de Honorarios de los Arquitectos en Trabajos de su
Profesion. En este Real Decreto se define el Anteproyecto como la fase del trabajo en la que se exponen los aspectos
fundamentales de las caracteristicas generales de la obra al objeto de proporcionar una primera imagen global de la
misma y establecer un avance de presupuesto (punto 1.4.2), y el Proyecto bdsico como aquél cuyo contenido es
suficiente para solicitar, una vez obtenido el oportuno visado, la licencia municipal u otras autorizaciones
administrativas, porque contiene los elementos, documentos, definiciones, determinaciones, etc., suficientes para
definir la obra proyectada y, en consecuencia, poder enjuiciar su ajuste a la legalidad urbanistica.

El Real Decreto 2512/1977, de 17 de junio, aprobatorio de las Tarifas de honorarios de los Arquitectos se refiere al
proyecto bdsico como aquel que define de modo preciso las caracteristicas generales de la obra mediante la adopcion y
justificacion de soluciones (punto 1.4.3), considerando tales proyectos «insuficientes para llevar a cabo la construccion»,
pero sefiala que su contenido «es suficiente para solicitar, una vez obtenido el preceptivo visado colegial, la licencia
municipal», licencia que debe ser consecuencia de la adecuacion del proyecto a la norma urbanistica.

El Proyecto Bdsico solo incide en el aspecto urbanistico y en el control de la legalidad urbanistica. No obstante, si el
Proyecto Bdsico es suficiente para otorgar la licencia lo serd en la medida en que nos proporcione los elementos de juicio
y los datos suficientes para poder determinar el ajuste a la legalidad urbanistica de la obra que contiene. Caso contrario
no podria otorgarse la licencia [...]

La eficacia del proyecto bdsico se agota en el acto de otorgamiento o concesion de la licencia en la medida en que para
poder iniciar las obras serd preciso presentar el Proyecto de ejecucion, unico que, previo visado colegial (habré que tener
en cuenta el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado colegial obligatorio), autoriza a iniciar la ejecucion
de las obras una vez aprobado por el Ayuntamiento y contrastado que se ajusta al Bdsico en los datos y antecedentes
urbanisticos que aquél contenia y que determinaron la concesion de la licencia. En el Proyecto de ejecucion deberdn
constar también todos aquellos proyectos y Estudios que la legislacion sectorial requiere y aprobarse junto con el
Proyecto de ejecucion. Solo cuando el proyecto de ejecucion se ha aprobado, las obras pueden iniciarse y han de
ajustarse a éste, puesto que solo el proyecto de ejecucion describe en forma completa en sus detalles y especificaciones
todos los materiales, sistemas constructivos, equipos, memoria de cimentacion, estructura y oficios, planos de
cimentacion y estructura, planos de detalle, etc., y que puede ser ejecutado por Arquitecto distinto al que redacto
ambos (el Bdsico y el de ejecucion) [...]

DISTINCION ENTRE ANTEPROYECTO, PROYECTO BASICO Y PROYECTO DE EJECUCION

PROYECTO BASICO

ANTEPROYECTO PROYECTO DE EJECUCION

Fase d! tmo en laque se
exponen los aspectos

fundamentales de las
caracteristicas generales de
la obra (funcionales,
formales, constructivas y
economicas) al objeto de
proporcionar una primera
imagen global de la mismay
establecer un avance de
presupuesto.

Avance del prés upuesto.
Presentacion de ofertas por
parte del estudio técnico al

Promotor.

Soloincideen el aspecto
urbanistico y en el controlde la
legalidad urbanistica.
Proporciona los elementos de
Jjuicioy los datos suficientes
para poder determinar el
ajuste a la legalidad
urbanistica de la obra que
contiene.

Solicitud de Licencia de obras.

Describe en forma completaen
sus detalles y especificaciones
todos los materiales, sistemas

constructivos, equipos, memoria
de cimentacion, estructura y
oficios, planos de cimentacion y
estructura, planos de detalle,
etc.

Iniciar las obras y llevar a cabo
el proceso constructivo.

Fig. 15.- Distincion entre Anteproyecto, Proyecto Bdsico y Proyecto de Ejecucion.- Elaboracion propia
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En el Anejo | de la Parte | del Codigo Técnico de la Edificacidon se relacionan los contenidos del proyecto de

edificacion, sin perjuicio de lo que, en su caso, establezcan las Administraciones competentes.

11.4.- ANEJO |. CONTENIDO DEL PROYECTO segtin CTE

1. En este anejo se relacionan los contenidos del proyecto de edificacion, sin perjuicio de lo que, en su caso,

establezcan las Administraciones competentes.
2. Los marcados con asterisco (*) son los que, al menos, debe contener el Proyecto Bdsico.

3. Cuando el proyecto se desarrolle o complete mediante proyectos parciales u otros documentos técnicos, en la
memoria del proyecto se hard referencia a éstos y a su contenido, y se integrardn en el proyecto por el
proyectista, bajo su coordinacion, como documentos diferenciados de tal forma que no se produzca duplicidad

de los mismos, ni en los honorarios a percibir por los autores de los distintos trabajos.

.- Memoria

1.- Memoria descriptiva: Descriptiva y justificativa, que contenga la informacion siguiente:

1.1.- Agentes*

Promotor, proyectista, otros técnicos.

1.2.- Informacion previa*

Antecedentes y condicionantes de partida, datos del emplazamiento, entorno fisico, normativa
urbanistica, otras normativas en su caso.

Datos del edificio en caso de rehabilitacion, reforma o ampliacion. Informes realizados.

1.3.- Descripcion del proyecto*

Descripcion general del edificio, programa de necesidades, uso caracteristico del edificio y otros usos previstos,
relacién con el entorno.

Cumplimiento del CTE y otras normativas especificas, normas de disciplina urbanistica, ordenanzas municipales,
edificabilidad, funcionalidad, etc.

Descripcion de la geometria del edificio, volumen, superficies utiles y construidas, accesos y evacuacion.
Descripcion general de los pardmetros que determinan las previsiones técnicas a considerar en el proyecto
respecto al sistema estructural (cimentacion, estructura portante y estructura horizontal), el sistema de
compartimentacion, el sistema envolvente, el sistema de acabados, el sistema de acondicionamiento ambiental
y el de servicios.

1.4.- Prestaciones del edificio*

Por requisitos bdsicos y en relacion con las exigencias bdsicas del CTE. Se indicardn en particular las acordadas
entre promotor y proyectista que superen los umbrales establecidos en el CTE.

Se establecerdn las limitaciones de uso del edificio en su conjunto y de cada una de sus dependencias e
instalaciones.

2.- Memoria constructiva. Descripcion de las soluciones adoptadas

2.1.- Sustentacion del edificio*

Justificacion de las caracteristicas del suelo y parametros a considerar para el cdlculo de la parte del sistema
estructural correspondiente a la cimentacion.

2.2.- Sistema estructural (cimentacion, estructura portante y estructura horizontal)

Se establecerdn los datos y las hipdtesis de partida, el programa de necesidades, las bases de cdlculo y
procedimientos o métodos empleados para todo el sistema estructural, asi como las caracteristicas de los
materia- les que intervienen.

2.3.- Sistema envolvente

Definicion constructiva de los distintos subsistemas de la envolvente del edificio, con descripcion de su
comportamiento frente a las acciones a las que estd sometido (peso propio, viento, sismo, etc.), frente al fuego,
seguridad de uso, evacuacion de agua y comportamiento frente a la humedad, aislamiento acustico y sus bases
de cdlculo.

El Aislamiento térmico de dichos subsistemas, la de- manda energética mdxima prevista del edificio para
condiciones de verano e invierno y su eficiencia energética en funcion del rendimiento energético de las
instalaciones proyectado segtn el apartado 2.6.2.

2.4.- Sistema de compartimentacion
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Definicion de los elementos de compartimentacion con especificacion de su comportamiento ante el fuego y su

aislamiento acustico y otras caracteristicas que sean exigibles, en su caso.

2.5.- Sistemas de acabados

Se indicaradn las caracteristicas y prescripciones de los acabados de los paramentos a fin de cumplir los
requisitos de funcionalidad, sequridad y habitabilidad.

2.6.- Sistemas de acondicionamiento e instalaciones

Se indicardn los datos de partida, los objetivos a cumplir, las prestaciones y las bases de cdlculo para cada uno

de los subsistemas siguientes:

Proteccion contra incendios, anti-intrusion, pararrayos, electricidad, alumbrado, ascensores, transporte,

fontaneria, evacuacion de residuos liquidos y sdlidos, ventilacion, telecomunicaciones, etc.

Instalaciones térmicas del edificio proyectado y su rendimiento energético, suministro de combustibles, ahorro

de energia e incorporacion de energia solar térmica o fotovoltaica y otras energias renovables.
2.7.- Equipamiento
Definicion de bafos, cocinas y lavaderos, equipamiento industrial, etc.

3.- Cumplimiento del CTE

Justificacion de las prestaciones del edificio por requisitos bdsicos y en relacion con las exigencias bdsicas del CTE. La

justificacion se realizard para las soluciones adoptadas conforme a lo indicado en el CTE.
También se justificardn las prestaciones del edificio que mejoren los niveles exigidos en el CTE.

3.1.- Seguridad Estructural

3.2.- Seguridad en caso de incendio*

3.3.- Seguridad de utilizacion y accesibilidad
3.4.- Salubridad

3.5.- Proteccion contra el ruido

3.6.- Ahorro de energia

4.- Cumplimiento de otros reglamentos y disposiciones.

Justificacion del cumplimiento de otros reglamentos obligatorios no realizada en el punto anterior, y justificacion del

cumplimiento de los requisitos bdsicos relativos a la funcionalidad de acuerdo con lo establecido en su normativa
especifica.

5.- Anejos a la memoria
El proyecto contendrd tantos anejos como sean necesarios para la definicion y justificacion de las obras.

5.1.- Accesibilidad

5.2.- Informacion geotécnica

5.3.- Calculo de la estructura

5.4.- Proteccién contra el incendio

5.5.- Instalaciones del edificio

5.6.- Eficiencia energética

5.7.- Estudio de impacto ambiental

5.8.- Plan de control de calidad

5.9.- Estudio de gestion de residuos

5.10.- Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Bdsico, en su caso

II.- Pliego de Condiciones

1.- Pliego de cldusulas administrativas
Disposiciones generales
Disposiciones facultativas
Disposiciones economicas

2.- Pliego de condiciones técnicas particulares
Prescripciones sobre los materiales

Caracteristicas técnicas minimas que deben reunir los productos, equipos y sistemas que se incorporen a las
obras, asi como sus condiciones de suministro, recepcion y conservacion, almacenamiento y manipulacion, las
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garantias de calidad y el control de recepcion que deba realizarse incluyendo el muestreo del producto, los
ensayos a realizar, los criterios de aceptacion y rechazo, y las acciones a adoptar y los criterios de uso,
conservacion y mantenimiento.

Estas especificaciones se pueden hacer por referencia a pliegos generales que sean de aplicacion, Documentos
Reconocidos u otros que sean vdlidas a juicio del proyectista.

Prescripciones en cuanto a la ejecucion por unidades de obra

Caracteristicas técnicas de cada unidad de obra indicando su proceso de ejecucion, normas de aplicacion,
condiciones previas que han de cumplirse antes de su realizacion, tolerancias admisibles, condiciones de
terminacion, conservacion y mantenimiento, control de ejecucion, ensayos y pruebas, garantias de calidad,
criterios de aceptacion y rechazo, criterios de medicion y valoracion de unidades, etc.

Se precisaradn las medidas para asegurar la compatibilidad entre los diferentes productos, elementos y sistemas
constructivos.

Prescripciones sobre verificaciones en el edificio terminado
Se indicaran las verificaciones y pruebas de servicio que deban realizarse para comprobar las prestaciones
finales del edificio.

1ll.- Mediciones
Desarrollo por partidas, agrupadas en capitulos, conteniendo todas las descripciones técnicas necesarias para su
especificacion y valoracion.

IV.- Presupuesto
Presupuesto aproximado*
Valoracion aproximada de la ejecucion material de la obra proyectada por capitulos.

Presupuesto detallado

Cuadro de precios agrupado por capitulos

Resumen por capitulos, con expresion del valor final de ejecucion y contrata.
Incluird el presupuesto del control de calidad.

Presupuesto del Estudio de Seguridad y Salud

V.- Planos
El proyecto contendrd tantos planos como sean necesarios para la definicion en detalle de las obras.
En caso de obras de rehabilitacion se incluirdn planos del edificio antes de la intervencion.

Plano de situacion *

Referido al planeamiento vigente, con referencia a pun- tos localizables y con indicacion del norte geogrdfico
Plano de emplazamiento*

Justificacion urbanistica, alineaciones, retranqueos, etc.

Plano de urbanizacion*

Red viaria, acometidas, etc.

Plantas generales*

Acotadas, con indicacion de escala y de usos, reflejan- do los elementos fijos y los de mobiliario cuando sea
preciso para la comprobacion de la funcionalidad de los espacios.

Planos de cubiertas*

Pendientes, puntos de recogida de aguas, etc.

Alzados y secciones*

Acotados, con indicacion de escala y cotas de altura de plantas, gruesos de forjado, alturas totales, para
comprobar el cumplimiento de los requisitos urbanisticos y funcionales.

Planos de estructura

Descripcion grdfica y dimensional de todo del sistema estructural (cimentacion, estructura portante y
estructura horizontal). En los relativos a la cimentacion se incluird, ademds, su relacion con el entorno
inmediato y el conjunto de la obra.

Planos de instalaciones
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Descripcion grdfica y dimensional de las redes de cada instalacion, plantas, secciones y detalles.
Planos de definicion constructiva

Documentacion grdfica de detalles constructivos.

Memorias grdficas

Indicacion de soluciones concretas y elementos singulares: carpinteria, cerrajeria, etc.

11.5.- Ambito de aplicacién y competencias para los principales documentos integrantes de la memoria del proyecto
Sin embargo, una vez visto el contenido previsible de un proyecto segun el anejo | del CTE, nos surge la incertidumbre
del ambito de aplicacidn y competencias para cada documento, especialmente los relacionados con el cumplimiento del
codigo técnico y los anejos a la memoria. Abordaremos dichas cuestiones en los siguientes puntos.

11.5.1.- Cumplimiento del CTE:

Para determinar el ambito de aplicacién de cada documento basico es recomendable consultar el documento “resumen
del ambito de aplicacion de los Documentos Bdsicos del codigo técnico” realizado por el gabinete técnico del COAAT de
Granada, el cual se centra en el mencionado ambito de aplicacién de cada documento basico sin tener que hacer un
recorrido completo por el Cddigo Técnico. Para cualquier duda es recomendable consultar la web
http://www.codigotecnico.org/web/.

11.5.2.- Accesibilidad:

La accesibilidad a nivel nacional estd regulada por la Ley 51/2003 de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no
discriminacién y accesibilidad universal de las personas con discapacidad (LIONDAU). Dando cumplimiento a la
disposicion final novena de la LIONDAU se publicé el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprobaron las
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacion de
los espacios publicos urbanizados y edificaciones.

De este modo se publica la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizacion de los espacios publicos
urbanizados. El citado documento técnico desarrolla el mandato contenido en la disposicién final cuarta del Real
Decreto 505/2007, que demanda la elaboracién de un documento técnico de las condiciones basicas de accesibilidad y
no discriminacion para el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados por medio de Orden del Ministerio
de Vivienda.

A nivel Andaluz, la accesibilidad queda reglada por el por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacidn y el transporte en Andalucia sobre el cual se elaboré
Documento Técnico sobre el Documento Andaluz de Accesibilidad.

Sobre ambos niveles legislativos, nacional y autonémico, versan las Fichas Justificativas de Cumplimiento del Decreto
293/2009 obligatorias a partir del 08/02/2012 y cuya inclusidon en nuestro proyecto serd obligatoria siempre que el
objeto del trabajo quede encuadrado dentro del ambito de aplicacion del mencionado decreto.

Legislacion Autonomica Legislacion Nacional

#.0.505/2007

8 §

!_.-
i
n—

Fig. 16.- Legislacion Accesibilidad.- Elaboracién propia
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11.5.3.- Informe geotécnico:
Segun el Centro de Asesoramiento Tecnoldgico del Colegio Oficial Arquitectos de Castilla la Mancha, se nos indica que:

La informacion geotécnica, debe integrarse como parte del proyecto y segun las disposiciones del DB-SE-C “Cimientos”,
debe realizarse en todo tipo de edificios (apartado 1.1 “Ambito de aplicacién”), por el proyectista, otro técnico
competente, o en su caso, el director de las obras.

Desde la web de la empresa GEOCAM Geologia y Geotecnia S.L se nos aclara que:

Hasta hace poco el codigo técnico obligaba a contar con el preceptivo visado colegial (punto 6 del apartado 3.1
“Generalidades” — Capitulo “Estudio Geotécnico”), todo ello siguiendo las directrices establecidas en el propio
documento bdsico. Pero desde la aprobacion del decreto sobre visado colegial y la ley Omnibus, ya no es obligatorio el
visado.

El CTE no obliga especificamente a incluir un Estudio Geotécnico en los Basicos como tampoco lo hace la EHE ya que se
refieren a proyectos en general. Sin embargo, en la medida en la que el Basico debe definir la cimentacidén sera
necesario conocer el terreno. Este conocimiento puede venir tanto de la experiencia como de estudios concretos,
puesto que sera en el Proyecto de Ejecucion cuando realmente dimensiones la cimentacion vy tal vez hayas de cambiar
las previsiones del Basico. Por lo tanto, el alcance del Estudio Geotécnico debe ser aquél que te puedas permitir en el
momento de redactar el Basico de modo que sea posible elegir el tipo de cimentacién pero sabiendo que es posible
reformarlo mas adelante.

Volviendo a la informacion del Centro de Asesoramiento Tecnoldgico del Colegio Oficial Arquitectos de Castilla la
Mancha:

El CTE establece de forma general la posibilidad de una justificacion alterativa. Que en el caso concreto de la
realizacion del estudio geotécnico, el proyectista puede apartarse parcialmente del DB-SE-C “Cimientos”, siempre bajo
su responsabilidad y con la conformidad del promotor, cuando por las caracteristicas del terreno y el conocimiento que
de él pueda tenerse, garanticen la seqguridad estructural (ver art. 32 de la LOE).

El hecho de apartarse en ese sentido del DB-SE-C “Cimientos” no exime al proyectista de incluir en el proyecto un
apartado o anejo relativo a la informacion geotécnica (segun establece el Anejo | “Contenido del proyecto” de la Parte
1), en el que se expondrdn los valores y caracteristicas del terreno en funcion del tipo que se trate (roca, arcillas,
arenas...). El proyectista debe de incluir el apartado "Estudio Geotécnico" aunque la propiedad no lo haya realizado, y si
fuera asi, algunos colegios estdn aceptando una hoja de descargo emitida por la propiedad donde se da por enterada de
la obligatoriedad de la realizacion del estudio geotécnico, para eximir de responsabilidad al proyectista.

Para consultas técnicas es muy recomendable la lectura de los cuadernos titulados: “Descriptores Geotécnicos del
Terreno”, “Contenido Formal del Informe Geotécnico” y “Aspectos Geotécnicos mas relevantes del Codigo”, redactados
todos como fruto del Convenio suscrito entre el Ministerio de Vivienda y el Colegio de Ingenieros de Caminos, Canales y
Puertos, cuyo fin principal era informar a los ingenieros de caminos en la aplicacion del Cédigo Técnico de la Edificacion
y que bajo mi punto de vista, pueden ser muy utiles al resto de los técnicos implicados en el proceso edificatorio.

BT~ T
.

Anejo con informe segtin
conocimientos

Fig. 17.- Informacion geotécnica en Proyecto.- Elaboracion propia
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11.5.4.- Eficiencia Energética:

Para una primera aproximacion a la eficiencia energética, nos serviremos del Articulo 2, Ambito de aplicacién, Del Real
Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia
energética de los edificios, establece lo siguiente:

1. Este Procedimiento bdsico serd de aplicacion a:
a) Edificios de nueva construccion.
b) Edificios o partes de edificios existentes que se vendan o alquilen a un nuevo arrendatario, siempre que no
dispongan de un certificado en vigor.
c) Edificios o partes de edificios en los que una autoridad publica ocupe una superficie util total superior a
250 m2 y que sean frecuentados habitualmente por el publico.

2. Se excluyen del dmbito de aplicacion:
a) Edificios y monumentos protegidos oficialmente por ser parte de un entorno declarado o en razon de su
particular valor arquitectdnico o historico.
b) Edificios o partes de edificios utilizados exclusivamente como lugares de culto y para actividades religiosas.
c) Construcciones provisionales con un plazo previsto de utilizacién igual o inferior a dos aios.
d) Edificios industriales, de la defensa y agricolas o partes de los mismos, en la parte destinada a talleres,
procesos industriales, de la defensa y agricolas no residenciales.
e) Edificios o partes de edificios aislados con una superficie util total inferior a 50 m2.
f) Edificios que se compren para reformas importantes o demolicion.
g) Edificios o partes de edificios existentes de viviendas, cuyo uso sea inferior a cuatro meses al afio, o bien
durante un tiempo limitado al afio y con un consumo previsto de energia inferior al 25 por ciento de lo que
resultaria de su utilizacion durante todo el ano, siempre que asi conste mediante declaracion responsable del
propietario de la vivienda.

Lo expuesto a continuacién es la informacion relativa al certificado de eficiencia energética publicada en la web del
Ministerio de Industria, Energia y Turismo, que considero esencial para entender la ewolucion y el porqué de la
necesidad de esta certificacion y como introduccion al procedimiento. Cabe decir que su consulta la considero obligada,
dada la novedad en cuanto al método de certificacidon y alcance legislativo (certificacion de edificios existentes) que ha
supuesto el Real Decreto 235/2013.

Las exigencias relativas a la certificacion energética de edificios establecidas en la Directiva 2002/91/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, se transpusieron en el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero,
mediante el que se aprobd un Procedimiento bdsico para la certificacion de eficiencia energética de edificios de nueva
construccion.

Con posterioridad, la Directiva 2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, ha sido
modificada mediante la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a
la eficiencia energética de los edificios, circunstancia que ha obligado a transponer de nuewvo al ordenamiento juridico
espafol las modificaciones que introduce con respecto a la Directiva modificada.

Si bien esta transposicion podria realizarse mediante una nueva disposicion que modificara el Real Decreto 47/2007, de
19 de enero, y que a la vez completara la transposicion contemplando los edificios existentes, parece pertinente que se
realice mediante una unica disposicion que refundiendo lo vdlido de la norma de 2007, la derogue y complete,
incorporando las novedades de la nueva directiva y amplie su dmbito a todos los edificios, incluidos los existentes.

En consecuencia, mediante Este Real Decreto 235/2013 se transpone parcialmente la Directiva 2010/31/UE del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de mayo de 2010, en lo relativo a la certificacion de eficiencia energética de
edificios, refundiendo el Real Decreto 47/2007, de 19 de enero, con la incorporacion del Procedimiento bdsico para la
certificacion de eficiencia energética de edificios existentes.

Este Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la certificacion de la
eficiencia energética de los edificios, entro en vigor el dia siguiente de su publicacion en el Boletin Oficial del Estado n®
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89 (13/04/2013), siendo voluntario su aplicacion hasta el 1 de junio de 2013. A partir de ese momento, la presentacion o
puesta a disposicion de los compradores o arrendatarios del certificado de eficiencia energética de la totalidad o parte
de un edificio, segun corresponda, serd exigible para los contratos de compraventa o arrendamiento celebrados a partir
de dicha fecha.

Directiva 2010/31/UE Directiva 2002/91/E

Procedimiento Bdsico de Procedimiento Bdsico de
certificacion de edificios certificacion de edificios de
Existentes Nueva construccion

Fig. 18.- Legislacion sobre Eficiencia Energética.- Elaboracion propia

Registro general de documentos reconocidos para la certificacion de eficiencia energética.

De acuerdo con el articulo 3 del citado Real Decreto, se crea este Registro con el fin de facilitar el cumplimiento de este
Procedimiento bdsico. Estd adscrito a la Secretaria de Estado de Energia, del Ministerio de Industria, Energia y Turismo,
teniendo cardcter publico e informativo.

En el citado Registro se encuentran todos aquellos documentos que han recibido el reconocimiento conjunto de los
Ministerios de Industria, Energia y Turismo y de Fomento, y ha sido estructurado en funcion de la aplicacion que
corresponde a cada documento reconocido.

Calificacion de la eficiencia energética de un edificio.

Los procedimientos para la calificacion de eficiencia energética de un edificio deben ser documentos reconocidos y estar
inscritos en el Registro general.

Cuando se utilicen componentes, estrategias, equipos y/o sistemas que no estén incluidos en los programas disponibles,
para su consideracion en la calificacion energética se hard uso del procedimiento establecido en el documento
informativo "Aceptacion de soluciones singulares y capacidades adicionales a los programas de referencia y alternativos
de calificacion de eficiencia energética de edificios ", disponible en el Registro general.

Etiqueta de eficiencia energética.

La obtencion del certificado de eficiencia energética otorgard el derecho de utilizacién, durante el periodo de validez del
mismo, de la etiqueta de eficiencia energética, cuyos contenidos se recogen el documento reconocido correspondiente a
la etiqueta de eficiencia energética, disponible en el Registro general.

La etiqueta se incluird en toda oferta, promocion y publicidad dirigida a la venta o arrendamiento del edificio o unidad
del edificio. Deberd figurar siempre en la etiqueta, de forma clara e inequivoca, si se refiere al certificado de eficiencia
energética del proyecto o al del edificio terminado.

Registro
Documentos con reconocimiento ministerial | j

Calificacion
Documentos reconocidos e inscritos en el registro |

Obtencion

Posibilidad de utilizacién de la etiqueta

Fig. 19.- Esquema de funcionamiento. Eficiencia Energética.- Elaboracion propia
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11.5.5.- Contenido medioambiental del proyecto:

En el anejo | del CTE se cita al Estudio de Impacto Ambiental como contenido de proyecto. En Andalucia, la ley sobre la
cual empezar a trabajar en cuestiones de medio ambiente es la LEY 7/2007, de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la
Calidad Ambiental. En ella se define en su TITULO IIl, CAPITULO II, Articulo 19, pto 2.5 el estudio de impacto ambiental
como:

Documento que debe presentar el titular o promotor de una actuacion sometida a alguno de los procedimientos de
autorizacion ambiental integrada o unificada o el érgano que formule los instrumentos de planeamiento, relacionados
en el Anexo | de esta Ley, para su evaluacion ambiental. En él deberdn identificarse, describirse y valorarse los efectos
previsibles que la realizacion de la actuacion puede producir sobre el medio ambiente.

La citada ley formula los instrumentos de prevencidn y control ambiental aplicables a actuaciones que pueden afectar,
en mayor o menor grado, al medio ambiente de Andalucia. En la “Guia bdsica digital para el emprendedor rural-
natural (Andalucia)”, publicada por el Plan RuN@Emprende de la Fundacion Felix Rodriguez de la Fuente, se resume
muy acertadamente los citados instrumentos de prevencién y control ambiental aplicables a actuaciones:

Con la aprobacion de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental, se formulan
instrumentos de prevencion y control ambiental aplicables a actuaciones que pueden afectar, en mayor o menor grado,
al medio ambiente de Andalucia. Entre dichos instrumentos se encuentran la Autorizacion Ambiental Integrada (AAl) y
la Autorizacién Ambiental Unificada (AAU). Dichas autorizaciones contienen la Evaluacion de Impacto Ambiental de las
actuaciones sometidas a las mismas. Por tanto, los procedimientos de Evaluacion de Impacto Ambiental y de Informe
Ambiental regulados por la Ley 7/1994 (y sus Reglamentos de desarrollo correspondientes) se derogan, incluyéndose
dentro de los procedimientos establecidos en ambas autorizaciones (AAl y AAU). Por tanto, dichas autorizaciones
ambientales incluirdn las determinaciones resultantes de la evaluacion ambiental de las actividades que se autorizan.
Los procedimientos de ambas autorizaciones se desarrollardn de acuerdo a lo que reglamentariamente se establezca.

Un tercer instrumento de prevencion y control regulado por la Ley 7/2007 es la Evaluacion Ambiental de Planes y
Programas, siguiendo las determinaciones de la Directiva 2001/42/CE, de 27 de junio, relativa a la evaluacidn de los
efectos de determinados planes y programas en el medio ambiente, incorporada a nuestro ordenamiento juridico a
través de la Ley 9/2006, de 28 de abril, y cuyo objetivo es la integracion de los aspectos ambientales en la planificacion
incluida en su dmbito de aplicacion. Respecto a éste ultimo instrumento y referidos a la evaluacion ambiental de los
instrumentos de planeamiento urbanistico, se mantienen los principios de evaluacion de impacto ambiental establecidos
en la Ley 7/1994 de Proteccién Ambiental, teniendo en cuenta las particularidades introducidas por la Ley 7/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Los instrumentos de prevencion y control ambiental se completan con la Calificacion Ambiental, competencia de los
Ayuntamientos, y con las autorizaciones de control de la contaminacion ambiental. Mediante la Calificacion Ambiental
se realiza la valoracion de una determinada actividad, calificando la misma en relacion con los requisitos ambientales
que debe reunir para prevenir las afecciones que en el Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19
de Diciembre)

Mediante la Calificacion Ambiental se realiza la valoracion de una determinada actividad, calificando la misma en
relacion con los requisitos ambientales que debe reunir para prevenir las afecciones que la actuacion pueda producir
sobre el medio ambiente. Dicha calificacidén es la que determinara si se puede o no conseguir la autorizacidn para
desarrollar la actividad, autorizacidn que concederd el Ayuntamiento y que recibe el nombre de licencia municipal de
actividad. El procedimiento de calificacion ambiental, en tanto no se desarrolle reglamentariamente, se ajusta a lo
establecido en el Reglamento de Calificacion Ambiental (Decreto 297/1995, de 19 de diciembre).

Es por esto que la calificacion ambiental cobra importancia en los proyectos de edificacidén, dado que el alcance de
dichos proyectos y las actividades que en las edificaciones se suelen desarrollar, se encuadran dentro de la categoria 13

del anexo | (otras actuaciones) y estan sujetas a Calificacion Ambiental.

Volviendo al resumen de la Guia bdsica digital para el emprendedor rural-natural (Andalucia):
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[...] las autorizaciones de control de la contaminacién ambiental van dirigidas a aquellas actuaciones que no estando
obligadas a solicitar ninguna de las autorizaciones ambientales anteriores, por las caracteristicas de su actividad, deben
disponer de una autorizacion ambiental especifica respecto a las afecciones potenciales que puedan ocasionar sobre
determinados dmbitos especificos. Dichas autorizaciones se establecen respecto a emisiones a la atmdsfera, vertidos a
aguas litorales y continentales, produccion de residuos y gestion de residuos.

Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad
Ambiental (GICA)

Incluyen

Evaluacion de Impacto
Ambiental e Informe
Ambiental

- i - 5 s Guias sectoriales de
Competencia Municipal - Calificacion Ambiental - Calificacién Ambiental

Autorizaciones de Control de la

Contaminacion Ambiental

Fig. 20.- Actuaciones e Instrumentos segtin GICA.- Elaboracion propia

Es importante conocer las Guias Sectoriales de Calificacion Ambiental que publica la conserjeria de medio Ambiente de
La junta de Andalucia y que tienen por objeto ofrecer apoyo técnico a las entidades locales de la Comunidad Auténoma
de Andalucia en el ejercicio de sus competencias, en lo relativo al procedimiento de autorizacion de determinadas
actividades sometidas al procedimiento de Calificacion Ambiental, seguin lo regulado en la Ley 7/2007, de 9 de julio, de
Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental.

Para cualquier duda es recomendable consultar la web:
http://www.juntadeandalucia.es/medioambiente/site/portalweb/

11.5.6.- Plan de Control de Calidad:

El Plan de control de calidad se elabora en fase de proyecto por parte del autor del proyecto. Es un documento que
debe contener el Proyecto de ejecucion de una obra de edificacidn y se incluye como anejo de la memoria (tal y como
se indica en el Anejo | de la Parte | del CTE).

Segun figura en el Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE), los Proyectos de Ejecucion deben incluir, como parte del
contenido documental de los mismos, un Plan de Control que ha de cumplir lo recogido en la Parte | en los articulos 6 y
7 (este ultimo se reproduce a continuacién), ademds de lo expresado en el Anejo II.

Articulo 7. Condiciones en la ejecucion de las obras

Generalidades

Las obras de construccion del edificio se llevardn a cabo con sujecion al proyecto y sus modiificaciones autorizadas por
el director de obra previa conformidad del promotor, a la legislacion aplicable, a las normas de la buena prdctica
constructiva, y a las instrucciones del director de obra y del director de la ejecucion de la obra.

Durante la construccion de la obra se elaborard la documentacion reglamentariamente exigible. En ella se incluird, sin
perjuicio de lo que establezcan otras Administraciones Publicas competentes, la documentacion del control de calidad
realizado a lo largo de la obra. En el Anejo Il se detalla, con cardcter indicativo, el contenido de la documentacion del
seguimiento de la obra.
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Cuando en el desarrollo de las obras intervengan diversos técnicos para dirigir las obras de proyectos parciales, lo
hardn bajo la coordinacion del director de obra.

Durante la construccion de las obras el director de obra y el director de la ejecucion de la obra realizardn, segun sus
respectivas competencias, los controles siguientes:
control de recepcion en obra de los productos, equipos y sistemas que se suministren a las obras de acuerdo
con el articulo 7.2;
control de ejecucion de la obra de acuerdo con el articulo 7.3; y
control de la obra terminada de acuerdo con el articulo 7.4.

Control de recepcion en obra de productos, equipos y sistemas
El control de recepcion tiene por objeto comprobar que las caracteristicas técnicas de los productos, equipos y
sistemas suministrados satisfacen lo exigido en el proyecto. Este control comprendera:

el control de la documentacion de los suministros, realizado de acuerdo con el articulo 7.2.1;

el control mediante distintivos de calidad o evaluaciones técnicas de idoneidad, segun el articulo 7.2.2; y

el control mediante ensayos, conforme al articulo 7.2.3.

Control de la documentacion de los suministros
Los suministradores entregardn al constructor, quien los facilitara al director de ejecucion de la obra, los
documentos de identificacion del producto exigidos por la normativa de obligado cumplimiento y, en su caso, por
el proyecto o por la direccion facultativa. Esta documentacion comprenderd, al menos, los siguientes documentos:
los documentos de origen, hoja de suministro y etiquetado;
el certificado de garantia del fabricante, firmado por persona fisica; y
los documentos de conformidad o autorizaciones administrativas exigidas reglamentariamente, incluida la
documentacion correspondiente al marcado CE de los productos de construccion, cuando sea pertinente,
de acuerdo con las disposiciones que sean transposicion de las Directivas Europeas que afecten a los productos
suministrados.

Control de recepcion mediante distintivos de calidad y evaluaciones de idoneidad técnica

El suministrador proporcionard la documentacion precisa sobre:
los distintivos de calidad que ostenten los productos, equipos o sistemas suministrados, que aseguren las
caracteristicas técnicas de los mismos exigidas en el proyecto y documentard, en su caso, el reconocimiento
oficial del distintivo de acuerdo con lo establecido en el articulo 5.2.3; y
las evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos, equipos y sistemas in- novadores, de
acuerdo con lo establecido en el articulo 5.2.5, y la constancia del mantenimiento de sus caracteristicas
técnicas.

El director de la ejecucion de la obra verificard que esta documentacion es suficiente para la aceptacion de los
productos, equipos y sistemas amparados por ella.

Control de recepcion mediante ensayos

Para verificar el cumplimiento de las exigencias bdsicas del CTE puede ser necesario, en determinados casos, realizar
ensayos y pruebas sobre algunos productos, segun lo establecido en la reglamentacion vigente, o bien segun lo
especificado en el proyecto u ordenados por la direccion facultativa.

La realizacion de este control se efectuard de acuerdo con los criterios establecidos en el proyecto o indicados por la
direccion facultativa sobre el muestreo del producto, los ensayos a realizar, los criterios de aceptacion y rechazo y las
acciones a adoptar.

Control de ejecucion de la obra
Durante la construccion, el director de la ejecucion de la obra controlard la ejecucion de cada unidad de obra
verificando su replanteo, los materiales que se utilicen, la correcta ejecucion y disposicion de los elementos
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constructivos y de las instalaciones, asi como las verificaciones y demds controles a realizar para comprobar su
conformidad con lo indicado en el proyecto, la legislacion aplicable, las normas de buena prdctica constructiva y las
instrucciones de la direccion facultativa. En la recepcion de la obra ejecutada pueden tenerse en cuenta las
certificaciones de gestion de calidad que ostenten los agentes que intervienen, asi como las verificaciones que, en su
caso, realicen las entidades de control de calidad de la edificacion.

Se comprobard que se han adoptado las medidas necesarias para asegurar la compatibilidad entre los diferentes
productos, elementos y sistemas constructivos.

En el control de ejecucion de la obra se adoptardn los métodos y procedimientos que se contemplen en las
evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos, equipos y sistemas innovadores, previstas en el
articulo 5.2.5.

Control de la obra terminada

En la obra terminada, bien sobre el edificio en su conjunto, o bien sobre sus diferentes partes y sus instalaciones, parcial
o totalmente terminadas, deben realizarse, ademds de las que puedan establecerse con cardcter voluntario, las
comprobaciones y pruebas de servicio previstas en el proyecto u ordenadas por la direccién facultativa y las exigidas
por la legislacion aplicable.

ANEJO Il. DOCUMENTACION DEL SEGUIMIENTO DE LA OBRA
Documentacion del control de la obra
El control de calidad de las obras realizado incluird el control de recepcion de productos, los controles de la ejecucion y
de la obra terminada. Para ello:
e el director de la ejecucion de la obra recopilard la documentacion del control realizado, verificando que es
conforme con lo establecido en el proyecto, sus anejos y modificaciones;

e e/ constructor recabara de los suministradores de productos y facilitard al director de obra y al di- rector de
la ejecucion de la obra la documentacion de los productos anteriormente sefialada asi como sus instrucciones
de uso y mantenimiento, y las garantias correspondientes cuando proceda; y

e la documentacion de calidad preparada por el constructor sobre cada una de las unidades de obra podrd
servir, si asi lo autorizara el director de la ejecucion de la obra, como parte del control de calidad de la obra.

e Una vez finalizada la obra, la documentacion del sequimiento del control serd depositada por el director de la
ejecucion de la obra en el Colegio Profesional correspondiente o, en su caso, en la Administracion Publica
competente, que asegure su tutela y se comprometa a emitir certificaciones de su contenido a quienes
acrediten un interés legitimo.

El Plan de control de calidad debe contener los siguientes apartados:
e Introduccion
e Control de recepcion en obra: prescripciones sobre los materiales
En este apartado se establecen las condiciones de suministro; recepcion y control; conservacion, almacenamiento
y manipulacion; y recomendaciones para el uso en obra, de todos aquellos materiales utilizados en la obra.
e Control de calidad en la ejecucion: prescripciones sobre la ejecucion por unidad de obra
En este apartado se establecen las operaciones de control minimas, a realizar durante la ejecucion de cada
unidad de obra, para cada una de las fases de ejecucion.
e Control de recepcion de la obra terminada: prescripciones sobre verificaciones en el edificio terminado
En este apartado se establecen las Prescripciones sobre verificaciones en el edificio terminado.
¢ Valoracion econémica
En este apartado se incluye el capitulo Control de Calidad y Ensayos del presupuesto de ejecucion material del
proyecto.
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11.5.7.- Gestion de Residuos:

Para aproximarnos a la gestién de residuos dentro del proceso de edificacion y/o demolicién debemos tomar como
punto de partida el R.D. 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestion de residuos de
construccién y demolicién. Muy acertadamente, el Consejo General de la Arquitectura Técnica de Espafia elabord un
resumen muy clarificador sobre dicho Real Decreto.

El BOE n®. 38, de 13/02/08, publica el Real Decreto de referencia (R.D. 105/2008) que ha establecido el régimen de
control de la produccion, posesion y gestion de residuos generados en las actividades de demolicion y de construccion,
determinando las obligaciones y responsabilidades que conciernen a los agentes implicados que son, bdsicamente, los
titulares de la licencia de obra o del bien inmueble objeto de la misma, los promotores a los que se denomina
productores de residuos de construccion y demolicion, la persona fisica o juridica que ejecuta la obra de construccion o
demolicion, es decir constructor o contratista, subcontratistas o trabajadores autonomos, a quienes se denomina como
“poseedores de residuos de construccion y demolicion” y, cuando éstos ultimos solo efectien operaciones de recogida,
almacenamiento, transferencia o transporte, habrdn de intervenir los denominados gestores de valorizacion o de
eliminacion.

Se sefalan, a continuacion, los aspectos de la nueva normativa que, desde una perspectiva juridica y profesional y
colegial revisten mayor interés:

(...)2.- Obras a las que es de aplicacién (arts. 2, 3 y disposicion adicional primera).

Afecta a los trabajos de construccion, rehabilitacion, reforma o demolicion de bienes inmuebles y entre éstos a las
edificaciones, excavaciones, inyecciones y urbanizaciones, carreteras, puertos, aeropuertos, ferrocarriles, canales,
presas, instalaciones deportivas o de ocio y otros andlogos de ingenieria civil.

Se consideran parte integrante de la obra las instalaciones que la den servicio exclusivo y cuyo montaje y desmontaje
tenga lugar durante su ejecucion o al término de la misma, como las plantas de machaqueo, de fabricacion de
hormigdn, grava-cemento o suelo-cemento, de prefabricacion de hormigdn, de fabricacion de mezclas bituminosas, de
encofrados, de elaboracion de ferralla, almacenes de materiales y residuos y plantas de tratamiento en la obra de los
residuos de la misma.

Se excluyen (disposicion adicional primera) las obras menores de construccion, reparacion y demolicion domiciliaria, que
quedardn sujetas a los requisitos que establezcan las ordenanzas municipales definiéndose (articulo 2.d) como tales las
obras de construccion o demolicion en un domicilio particular, comercio, oficina o inmueble del sector servicios, de
sencillez técnica y escasa entidad constructiva y econdmica, que no supongan alteracion del volumen, del uso, de las
instalaciones de uso comun o del numero de viviendas y locales, siempre que no precisen de proyecto firmado por
profesionales titulados.

3.- Obligaciones del productor de residuos — promotor- (arts. 4 'y 6).

3.1.- Estudio de gestion de residuos.
La nueva norma impone la obligacion de hacer incluir en el proyecto bdsico o de ejecucion de la obra un estudio de
gestion de residuos de construccion y demolicion, con los contenidos que se consignan en el siguiente epigrafe (4).

3.2.- Documentacion acreditativa de la gestion realizada.

El promotor (productor de residuos) habra de obtener del poseedor (contratista) la documentacion acreditativa de que
los residuos de construccion y demolicion producidos en la obra han sido gestionados en la misma o entregados a una
instalacion de valorizacion o de eliminacion para su tratamiento por gestor de residuos autorizado, en los términos
regulados en la normativa y, especialmente, en el estudio o en sus modificaciones. Esta documentacion deberdn
conservarla el productor de residuos y el poseedor de residuos (promotor y contratista, respectivamente) durante cinco
afios.

3.3.- Garantias econémicas.

En las obras de edificacion sujetas a licencia urbanistica la legislacion autonémica podrd imponer al promotor
(productor de residuos) la obligacion de constituir una fianza, o garantia financiera equivalente, que asegure el
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cumplimiento de los requisitos establecidos en dicha licencia en relacion con los residuos de construccion y demolicion
de la obra, cuyo importe se basard en el capitulo especifico de gestion de residuos del presupuesto de la obra

4.- Documentacion del proyecto: estudio de gestion de residuos de construccion y demolicién (arts. 4 y 9).

4.1.- Autoria.

En cumplimiento de la obligacion impuesta al promotor, los proyectos, bdsicos o de ejecucion, habrdn de incorporar
necesariamente el denominado estudio de gestion de residuos de construccion y demolicion, cuya elaboracion podrd ser
asumida por el técnico autor del proyecto o por otro titulado competente, -en su caso Arquitecto Técnico-, bajo su firma
y con el visado colegial, incorpordndose al proyecto bajo la coordinacion del proyectista principal.

Contenidos en obras de nueva planta.

4.2.- En las obras de nueva planta dicho estudio habra de tener los siguientes contenidos:

a) Estimacion de la cantidad, expresada en toneladas y en metros cubicos, de los residuos de construccion y
eliminacion que se generardn en la obra, codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por
Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero (ver anexo).

b) Las medidas para la prevencion de residuos en la obra (parece referirse a las prevenciones a adoptar para
minimizar la produccion de residuos).

c) Las operaciones de reutilizacion, valorizacién o eliminacion a que se destinardn los residuos generados en la
obra.
d) En el caso de que se superen las cantidades establecidas en el apartado 5 del articulo 5 del decreto, las medidas

para la separacion por fracciones de los residuos en obra, a fin de permitir al contratista (poseedor) el cumplimiento de
las obligaciones que impone dicho precepto. Si esta prescripcion no se contuviera en el estudio, la administracion
autonomica, de forma excepcional, podra eximir al poseedor de los residuos (contratista) de llevar a cabo la separacion
por fracciones.

e) Los planos de las instalaciones previstas para el almacenamiento, manejo, separacion y, en su caso, otras
operaciones de gestion de los residuos de construccion y demolicion dentro de la obra. Dichos planos pueden adaptarse
a las caracteristicas particulares de la obra y de sus sistemas de ejecucion, posteriormente previo acuerdo de la
direccion facultativa.

f) Inclusion en el pliego de prescripciones técnicas particulares del proyecto de las referidas al almacenamiento,
manejo, separacion y otras operaciones de gestion de los residuos de construccion y demolicion, dentro de la obra.

g) Inclusion en el presupuesto del proyecto de un capitulo independiente referido a la valoracion del coste previsto
para la gestion de los residuos de construccion y demolicion.

h) En el caso de que la valorizacion de los residuos no peligrosos vaya a efectuarse en la propia obra por el
poseedor de los mismos (contratista), el proyecto habrd de contener las prescripciones correspondientes.

4.3.- Contenido en obras construidas.

En las obras de demolicion, rehabilitacion, reparacion o reforma el estudio habrd de incluir un inventario de los residuos
peligrosos que se vayan a generar, previendo su retirada selectiva con el fin de evitar la mezcla entre ellos o con otros
residuos no peligrosos y asegurar su envio a gestores autorizados para su tratamiento.

4.4.- Proyectos badsicos.

Los estudios contenidos en los proyectos bdsicos para obtencion de la licencia urbanistica, habrdn de contener, como
minimo, la informacidon y documentacion consignada anteriormente, salvo la que figura en los apartados e) y f), ademds
del inventario de residuos peligrosos en obras de demolicion, rehabilitacion, reparacion o reforma.
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11.5.8.- Seguridad y salud:

Partiendo de la Ley 31/1995, de 8 de noviembre, de Prevencidon de Riesgos Laborales y de la cual deriva el Real
Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las
obras de construccion, el INSHT elaboré la Guia Técnica para la evaluacion y prevencion de los riesgos relativos a las
obras de construccion, de la cual nos servimos para explicar el contenido a nivel de proyecto, en cuanto a seguridad y
salud se refiere.

Articulo 4. Obligatoriedad del estudio de seguridad y salud o del estudio bdsico de seguridad y salud en las obras.
1.- El promotor estard obligado a que en la fase de redaccion del proyecto se elabore un estudio de seguridad y salud
en los proyectos de obras en que se den alguno de los supuestos siguientes: Independientemente de los supuestos
reglamentarios que se especifican a continuacion, el promotor podrad encargar, si lo considera oportuno por necesidades
preventivas de la obra, la redaccion de un estudio de seguridad y salud frente al estudio bdsico que pudiera ser
formalmente exigible. En todo caso, en el estudio o estudio bdsico se establecerdn las bases y, sobre todo, los niveles y
requisitos preventivos minimos a observar por parte del contratista, de acuerdo con lo definido en el proyecto de obra.
Por otra parte, el RD 171/2004, de 30 de enero, en relacion con la coordinacion de actividades empresariales en las
obras de construccion, sefala, en su disposicion adicional primera, que la informacion del empresario titular “se
entenderd cumplida por el promotor mediante el estudio de seguridad y salud o el estudio bdsico”. Respecto a esta
cuestion, véase el apéndice 1 (Coordinacion de actividades empresariales y recurso preventivo en las obras de
construccion) de esta guia.
Que el presupuesto de ejecucion por contrata incluido en el proyecto sea igual o superior a 75 millones de pesetas.
Los 75 millones de pesetas equivalen a 450.759,08 euros.
El presupuesto de ejecucion por contrata se obtiene a partir de los siguientes conceptos:

PEC = (PEM + GG + BI) x (1+IVA)
Dénde:
PEC = Presupuesto de ejecucion por contrata. PEM = Presupuesto de ejecucion material.
GG = Gastos generales.
Bl = Beneficio industrial.
IVA = Impuesto sobre el valor anadido.

Que la duracion estimada sea superior a 30 dias laborables, empledndose en alguin momento a mds de 20
trabajadores simultdneamente. Este apartado serd de aplicacion cuando se den las dos condiciones enunciadas en el
mismo de forma simultdnea, es decir, duracion y numero de trabajadores.
Que el volumen de mano de obra estimada, entendiendo por tal la suma de los dias de trabajo del total de los
trabajadores en la obra, sea superior a 500. Para su cdlculo se puede aplicar la siguiente formula:
n
2 Tix Di > 500
i=l
Dénde:
n = Numero de periodos en los cuales el numero de trabajadores permanece constante.
i = Periodo de tiempo durante el cual el nimero de trabajadores permanece constante.
Ti = Numero de trabajadores para cada periodo i.
Di = Numero de dias de trabajo para cada periodo i.

Las obras de tuneles, galerias, conducciones subterrdneas y presas.

2.- En los proyectos de obras no incluidos en ninguno de los supuestos previstos en el apartado anterior, el promotor
estard obligado a que en la fase de redaccion del proyecto se elabore un estudio bdsico de seguridad y salud.

Articulo 5. Estudio de seguridad y salud.
1.- El estudio de seguridad y salud a que se refiere el apartado 1 del articulo 4 serd elaborado por el técnico competente
designado por el promotor. Cuando deba existir un coordinador en materia de seguridad y salud durante la

elaboracion del proyecto de obra (cuando exista mds de un proyectista), le corresponderd a éste elaborar o hacer que
se elabore, bajo su responsabilidad, dicho estudio.
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2.- El estudio contendrd, como minimo, los siguientes documentos:

Memoria descriptiva de los procedimientos, equipos técnicos y medios auxiliares que hayan de utilizarse o cuya
utilizacion pueda preverse; identificacion de los riesgos laborales que puedan ser evitados, indicando a tal efecto las
medidas técnicas necesarias para ello; relacion de los riesgos laborales que no puedan eliminarse conforme a lo
sefialado anteriormente, especificando las medidas preventivas y protecciones técnicas tendentes a controlar y reducir
dichos riesgos y valorando su eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas.

Asimismo, se incluird la descripcion de los servicios sanitarios y comunes de que debera estar dotado el centro de
trabajo de la obra, en funcion del numero de trabajadores que vayan a utilizarlcs.

En la elaboracion de la memoria habrdn de tenerse en cuenta las condiciones del entorno en que se realice la obra, asi
como la tipologia y caracteristicas de los materiales y elementos que hayan de utilizarse, determinacion del proceso
constructivo y orden de ejecucion de los trabajos.

Pliego de condiciones particulares en el que se tendrdn en cuenta las normas legales y reglamentarias aplicables a las
especificaciones técnicas propias de la obra de que se trate, asi como las prescripciones que se habrdn de cumplir en
relacion con las caracteristicas, la utilizacion y la conservacion de las mdquinas, utiles, herramientas, sistemas y equipos
preventivos.

Planos en los que se desarrollardn los grdficos y esquemas necesarios para la mejor definicion y comprension de las
medidas preventivas definidas en la Memoria, con expresion de las especificaciones técnicas necesarias.

Mediciones de todas aquellas unidades o elementos de seguridad y salud en el trabajo que hayan sido definidos o
proyectados.

Presupuesto que cuantifique el conjunto de gastos previstos para la aplicacion y ejecucion del estudio de seguridad y
salud.

3.- Dicho estudio deberd formar parte del proyecto de ejecucion de obra o, en su caso, del proyecto de obra, ser
coherente con el contenido del mismo y recoger las medidas preventivas adecuadas a los riesgos que conlleve la
realizacion de la obra.

4.- El presupuesto para la aplicacion y ejecucion del estudio de seguridad y salud debera cuantificar el conjunto de
gastos previstos, tanto por lo que se refiere a la suma total como a la valoracion unitaria de elementos, con referencia al
cuadro de precios sobre el que se calcula. Sélo podrdn figurar partidas alzadas en los casos de elementos u operaciones
de dificil prevision.

Las mediciones, calidades y valoracion recogidas en el presupuesto del estudio de seguridad y salud podran ser
modificadas o sustituidas por alternativas propuestas por el contratista en el plan de seguridad y salud a que se refiere
el articulo 7, previa justificacion técnica debidamente motivada, siempre que ello no suponga disminucion del importe
total, ni de los niveles de proteccion contenidos en el estudio.

A estos efectos, el presupuesto del estudio de seguridad y salud deberd ir incorporado al presupuesto general de la obra
como un capitulo mds del mismo.

No se incluirdn en el presupuesto del estudio de seguridad y salud los costes exigidos por la correcta ejecucion
profesional de los trabajos, conforme a las normas reglamentarias en vigor y los criterios técnicos generalmente
admitidos, emanados de organismos especializados.

5.- El estudio de seguridad y salud a que se refieren los apartados anteriores deberd tener en cuenta, en su caso,
cualquier tipo de actividad que se lleve a cabo en la obra, debiendo estar localizadas e identificadas las zonas en las que
se presten trabajos incluidos en uno o varios de los apartados del anexo I, asi como sus correspondientes medidas
especificas.
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6.- En todo caso, en el estudio de seguridad y salud se contemplardn también las previsiones y las informaciones utiles
para efectuar en su dia, en las debidas condiciones de seguridad y salud, los previsibles trabajos posteriores.

Articulo 6. Estudio bdsico de seguridad y salud.

1.- El estudio bdsico de seguridad y salud a que se refiere el apartado 2 del articulo 4 serd elaborado por el técnico
competente designado por el promotor. Cuando deba existir un coordinador en materia de seguridad y salud durante la
elaboracion del proyecto de obra, le corresponderd a éste elaborar o hacer que se elabore, bajo su responsabilidad,
dicho estudio.

2.- El estudio bdsico deberd precisar las normas de seguridad y salud aplicables a la obra. A tal efecto, deberd
contemplar la identificacion de los riesgos laborales que puedan ser evitados, indicando las medidas técnicas necesarias
para ello; relacion de los riesgos laborales que no puedan eliminarse conforme a lo sefialado anteriormente,
especificando las medidas preventivas y protecciones técnicas tendentes a controlar y reducir dichos riesgos y valorando
su eficacia, en especial cuando se propongan medidas alternativas. En su caso, tendrd en cuenta cualquier otro tipo de
actividad que se lleve a cabo en la misma, y contendrd medidas especificas relativas a los trabajos incluidos en uno o
varios de los apartados del anexo II.

3.- En el estudio bdsico se contemplardn también las previsiones y las informaciones Utiles para efectuar en su dia, en
las debidas condiciones de sequridad y salud, los previsibles trabajos posteriores.

Como conclusion a este apartado cabe decir que un proyecto bien elaborado, en que se tengan en cuenta los futuros
condicionantes que nos podremos encontrar en la fase de ejecucién de obra y que se ajuste al maximo a ella supondra
una construccidn mejor gestionada, con mejores plazos de ejecucidn y menos incidencias en cuanto a seguridad y salud
se refiere. Desembocando todo ello en un producto de mayor calidad y mejor proceso productivo.

Bajo nuestro punto de vista, uno de los factores que mas inciden en la siniestralidad del sector de la construccion es la
poca precisién y coherencia a nivel de proyecto de las obras de edificacion, dejando numerosas decisiones para la
improvisacion durante la fase de ejecucion. Quizds se deba tender a dedicar mas tiempo a la elaboracidn del proyecto,
para intentar industrializar el proceso constructivo en la medida de lo posible, sin olvidar que una obra es un proceso
“vivo” y que se nos presentaran situaciones muy dificiles de anticipar en proyecto. El problema es que si ni siquiera, a
nivel de colectivos técnicos y agentes intervinientes en el sector nos planteamos este cambio de rumbo, serd dificil que
las cosas cambien, con todo lo que ello acarrea.

11.6.- CONTRATACION DEL PROYECTO ADECUADO Y AGENTES IMPLICADOS

Tras el inciso de distincidon entre proyecto basico y proyecto de ejecucién asi como todo su contenido, el proceso
edificatorio continda con la contratacion por parte del promotor de los siguientes conceptos, no estrictamente en el
orden descrito:

11.6.1.- Contratacion de Proyecto Bdsico o Proyecto de Ejecucion:

En este punto el promotor contrata el proyecto a aquel proyectista o gabinete técnico que mas se ajuste a sus
necesidades. Ya hemos visto “con qué” debe contar un proyecto y el “cuando” debe incluir una u otra informacién

acerca del objeto y alcance de dicho trabajo.

Visado del proyecto. Como ya se indicd en algun apartado anterior, hay que hacer un pequefio inciso en cuanto al
visado colegial de los proyectos. Debemos tener en cuenta el Real Decreto 1000/2010, de 5 de agosto, sobre visado
colegial obligatorio. Segun se cita en el articulo Articulo 1,

Este real decreto tiene por objeto desarrollar lo previsto en el articulo 13 de la Ley 2/1974, de 13 de febrero, sobre
Colegios profesionales, que regula el visado colegial. En particular, establece los trabajos profesionales que deben
someterse a visado colegial. Se citan a continuacion los articulos de principal interés para técnicos y promotores del

citado decreto sobre visado colegial obligatorio.

Articulo 2. Visados obligatorios.
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Es obligatorio obtener el visado colegial unicamente sobre los trabajos profesionales siguientes:

a) Proyecto de ejecucion de edificacion. A estos efectos se entenderd por edificacion lo previsto en el articulo
2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de ordenacion de la edificacion. La obligacion de visado alcanza a
aquellas obras que requieran proyecto de acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.

b) Certificado de final de obra de edificacion, que incluird la documentacion prevista en el anexo 11.3.3 del
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion. A estos
efectos, se entenderd por edificacion lo previsto en el articulo 2.1 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
ordenacion de la edificacion. La obligacion de visado alcanza a aquellas obras que requieran proyecto de
acuerdo con el articulo 2.2 de dicha ley.

C) Proyecto de ejecucion de edificacion y certificado final de obra que, en su caso, deban ser aportados en
los procedimientos administrativos de legalizacion de obras de edificacion, de acuerdo con la normativa
urbanistica aplicable.

d) Proyecto de demolicion de edificaciones que no requiera el uso de explosivos, de acuerdo con lo previsto
en la normativa urbanistica aplicable.

e) Proyecto de voladuras especiales previsto en el articulo 151 del Reglamento General de Normas
Bdsicas de Seguridad Minera, aprobado por Real Decreto 863/1985, de 2 de abril.

f) Proyectos técnicos de establecimiento, traslado y modificacion sustancial de una fdbrica de explosivos,
previstos, respectivamente, en los articulos 33, 34 y 35 del Reglamento de explosivos, aprobado por Real Decreto
230/1998, de 16 de febrero.

o)) Proyectos técnicos de instalacion y modificacion sustancial de depdsitos comerciales y de consumo
de materias explosivas, previstos, respectivamente, en los articulos 155 y 156 del Reglamento de explosivos,
aprobado por Real Decreto 230/1998, de 16 de febrero.

h) Proyectos de establecimiento de talleres de cartucheria y pirotécnica y de depdsitos no integrados en ellos,
previstos en los articulos 25, 29, 69, 70 y 71 del Reglamento de articulos pirotécnicos y cartucheria, aprobado
por Real Decreto 563/2010, de 7 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de articulos pirotécnicos y
cartucheria.

i) Proyectos de aprovechamientos de recursos mineros de las secciones C) y D), previstos en los articulos
85 y 89 del Reglamento General para el Régimen de la Mineria, aprobado por Real Decreto 2857/1978, de 25 de
agosto.

Articulo 3. Visado de trabajos con proyectos parciales.

Para cumplir la obligacion prevista en el articulo 2 bastard con que los trabajos profesionales recogidos
en el mencionado articulo, aunque se desarrollen o completen mediante proyectos parciales y otros
documentos técnicos, estén visados una sola vez y por un solo colegio profesional, que deberd ser el
competente en la materia principal del trabajo de acuerdo con lo previsto en el articulo 5, sin que sea necesario
el visado parcial de los documentos que formen parte de ellos.

Articulo 4. Excepciones a los casos de visado obligatorio.

1. Cuando en aplicacion de la normativa sobre contratacion publica, alguno de los trabajos previstos en el
articulo 2 sea objeto de informe de la oficina de supervision de proyectos, u drgano equivalente, de la
Administracion Publica competente, no serd necesaria la previa obtencion del visado colegial. Dicho informe
bastard a efectos del cumplimiento de la obligacion de obtencion del visado colegial.

2. Asimismo, las Administraciones Publicas contratantes podrdn eximir de la obligacion de visado a los trabajos
objeto de un contrato del sector publico que no se encuentren en el supuesto del apartado anterior, cuando a
través de sus procesos de contratacion, de conformidad con las normas que los regulan, realicen la
comprobacion de la identidad y habilitacion profesional del autor del trabajo y de la correccion e integridad
formal de la documentacion del trabajo profesional de acuerdo con la normativa aplicable.

Los técnicos estan habilitados para trabajar en todo el territorio nacional, aunque tan solo se encuentren colegiados en

un Unico colegio profesional, normalmente el de la zona donde desempefien su labor habitualmente. Pero siempre
podran solicitar acreditacion habilitante en otro colegio profesional para el visado de trabajos en una zona distinta.
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Personalmente, recomiendo la utilizacion de las distintas plataformas para visado digital por parte de los técnicos dada
la comodidad en el tramite y el ahorro de tiempo y papel que supone.

Para el visado de los trabajos, los diferentes colegios profesionales disponen de guias indicativas del procedimiento y
con la documentacion a aportar por parte del colegiado para proceder al visado del trabajo en cuestion. De este modo,
por ejemplo, el COAATIE de Almeria (al cual pertenezco) facilita un documento titulado “Protocolo Visado
Digital_Documentos Minimos” cuya consulta resulta extremadamente util, aunque puede existir distinta
documentacion requerida en funcién de los diferentes colegios profesionales.

11.6.2.- Contratacion del técnico redactor del Estudio de Seguridad y Salud o Estudio Basico de Seguridad y Salud.

Citando a Juan A Cabello Garcia, en sus apuntes sobre estudios y planes de seguridad y salud y redaccién de estudios de
seguridad y salud del Master Universitario en Gestidn y Seguridad Integral en la Edificacion de la Universidad de
Granada:

“normalmente suele redactarlo el proyectista contratado. Segun Art. 5.1 R.D. 1627/1997 El ESS serd elaborado por el
técnico competente designado por el promotor. Técnico Competente: Titulacion académica + conocimientos de
construccion y PRL, no necesariamente TSPRL (Guia Técnica INSHT)”.

11.6.3.- Contratacion del Coordinador de Seguridad y Salud en fase de proyecto.
Citando al mismo autor mencionado en el punto anterior:

Segun Art. 3.1 R.D. 1627/1997. Cuando en la elaboracion del proyecto de obra intervengan varios proyectistas, el
promotor designard un coordinador en materia de seguridad y salud durante la elaboracion del proyecto de obra.

Si existe CSS-Pr, elaborard o hard que se elabore, bajo su responsabilidad, el Estudio (art. 5.1) o Estudio Bdsico de
Seguridad y Salud (art. 6.1

El CSS- Pr es designado para coordinar la aplicacion de los principios generales de prevencion que se mencionan en el
art. 15 de la LPRL durante la redaccion del proyecto (art. 8.3), en particular:

a) al tomar decisiones constructivas, técnicas y de organizacion con el fin de planificar los distintos trabajos o
fases del trabajo que se desarrollan simultdnea o sucesivamente.
b) al estimar los plazos de ejecucion de los trabajos.

11.6.4.- Contratar la Direccion Facultativa:

Director de Obra (Arquitecto) y Director de Ejecucidon de obra (Arquitecto Técnico). Las competencias técnicas para
desarrollar dichas funciones y las obligaciones de ambas figuras se citan en el articulo 8 de la LOE.

11.6.5.- Contratacion del Coordinador de Seguridad y Salud durante la Ejecucion de Obras.
Para esclarecer este apartado utilizaremos la Guia de Gestion de Coordinacion de Seguridad y Salud, editada por el
Consejo Andaluz de colegios oficiales de Aparejadores y Arquitectos técnicos:

Segun Art. 2 R.D. 1627/1997, este se define como Técnico competente (Técnico Competente: Titulacion académica +
conocimientos de construccion y PRL, no necesariamente TSPRL (Guia Técnica INSHT)), integrado en la Direccion
Facultativa, designado por el promotor para llevar a cabo las tareas que se mencionan en el articulo 9 del Real Decreto
1627/1997.

Su designacion es competencia del promotor, sin que pueda transmitirse al constructor, salvo en el caso de la figura del
promotor-constructor.

Puede coincidir esta funcion con otra de la Direccion Facultativa: Director de obra o Director de la Ejecucion de la obra.
La legislacion actual no incluye incompatibilidad de funciones.
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Las titulaciones académicas y profesionales habilitantes para desempefiar la funcion de coordinador de seguridad y
salud en obras de edificacion, durante la elaboracion del proyecto y la ejecucion de la obra, serdn las de Arquitecto,
Arquitecto Técnico, Ingeniero, Ingeniero Técnico, de acuerdo con sus competencias y especialidades. (L.O.E. 38/99;
Disposicion adicional 42). Las competencias y especialidades, en edificacion, estardn relacionadas con el ambito de
aplicacion de la L.O.E.

Es obligada su contratacion cuando en la ejecucion de la obra intervenga mds de una empresa, o una empresa y
trabajadores auténomos o diversos trabajadores auténomos (Situaciones habituales en obra), el promotor, antes del
inicio de los trabajos, designard un coordinador en materia de sequridad y salud durante la ejecucion de la obra (R.D.
1627/1997, art.3.2).

11.6.6.- Contratacion de las Aseguradoras.
Por un lado, y citando las recomendaciones para el autopromotor de la web soloarquitectura.com:

[...] el promotor es responsable en materia de seguridad y salud en la construccion conforme al R.D. 1627/1997, y
aunque los técnicos de la Direccion Facultativa cuentan con seguro de este tipo, los jueces suelen condenar al promotor
en caso de siniestro (es el que en ultima instancia asume el coste de las medidas de seguridad, por lo que se le supone
directamente responsable de su implantacion en la obra), por ello es muy recomendable que contrate una pdliza de
seguro que cubra esta responsabilidad.

[...] hay que decir que en caso de necesidad de un crédito hipotecario, en el banco se le solicitara al promotor
abundante documentacién (copia del proyecto visado y de la licencia de obras como minimo). Al contratar el seguro
hipotecario casi con total seguridad el banco le obligara a contratar ademas el seguro de responsabilidad por dafios en
la construccidn (obligatorio para obra nueva si la va a vender antes de diez afios) con una determinada compaiiia,
generalmente vinculada o dependiente del mismo banco [...]

Por tanto, citando la web waparquitectura.com:

La obligatoriedad de este segundo seguro viene impuesta por la Ley de Ordenacion de la Edificacion (L.O.E.) para todas
las obras de nueva construccion y obras en los edificios existentes destinados a vivienda como uso principal, para cuyos
proyectos se solicite la licencia de obras a partir de su entrada en vigor (Mayo 2000).

La LOE establece unicamente como obligatoria la suscripcion , por parte del promotor del denominado Seguro Decenal
de Darfios , SDD, para los edificios de nueva planta o de reforma integral cuyo destino principal sea vivienda, en todas
sus tipologias, sin distinguir si es para uso propio o no.

En el caso de viviendas unifamiliares para uso propio, su contratacion sdlo es obligada en el caso de que se necesite
vender posteriormente dicha vivienda a un tercero y solamente si el comprador no exime en el momento de la
transmision de la existencia de dicho seguro al vendedor, ya que en caso contrario, la venta no se podrad realizar.

Debe tenerse en cuenta en estos casos, que las compafias de seguros no suelen contratar este seguro "con pre-
existencia " es decir contratar sobre una edificacion ya ejecutada o empezada, por lo que los promotores deben estar
seguros de no pretender vender esa edificacion posteriormente, antes de tomar la decisién de no contratar el seguro
decenal de su edificacion en el momento de su construccion.

Este seguro debe garantizar durante 10 afios el resarcimiento de los dafios materiales causadlos en el edificio por vicios o
defectos que tengan su origen o afecten a la estructura o a elementos estructurales (cimentacion, vigas, soportes,

forjados, muros de carga, etc...) y que comprometan directamente la resistenciac mecdnica del edificio.

El Capital Asegurado viene determinado por el 100% del costo final de Ejecucion por Contrata de la Obra, incluidos
honorarios profesionales y licencia de obras.
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11.6.7.- Contratacion de la OCT (Organismo de Control Técnico) y Laboratorio de Ensayos.
Citando de nuevo las recomendaciones para el autopromotor de la web soloarquitectura.com:

Para que pueda contratar la pdliza de seguro de dafios materiales en la construccion (solo para obra nueva, no
autopromocion y en caso de venta antes de 10 afos), la compaiia aseguradora exigird al promotor que exista una
entidad de control de calidad de la edificacion independiente de la direccion facultativa, que lleve a cabo el control de
proyecto y de la ejecucion de la obra. Dicha entidad de control técnico necesitard conocer las caracteristicas
fundamentales del terreno (estudio geotécnico) y de los materiales (ensayos), que deberdn realizarse por un laboratorio
acreditado.

Resumiendo, una OCT es un tercero de confianza que debe ser elegido libremente por el promotor para proteger al
propio promotor y los sucesivos compradores de viviendas y locales de posibles fallos en el proyecto o la ejecuciéon
material.

11.7.- LEGALIDAD URBANISTICA

La denominada Legalidad Urbanistica, establece un régimen de licencias y régimen sancionador, régimen este ultimo,
que estudiaremos mas adelante. Una vez resueltos todos los tramites y contrataciones descritos en los apartados
anteriores, dependiendo de cuando sean necesarios unos y otros, se continda con el proceso edificatorio a través del
procedimiento de solicitud de licencia, cuyos aspectos destacados son los siguientes:

e Lalicencia Urbanistica garantiza el aprovechamiento urbanistico.

e No se responsabiliza de la calidad del proyecto, solo coteja si éste cumple los condicionantes urbanisticos.

e La competencia suele ser municipal.

e Estransmisible, siempre y cuando e ayuntamiento tenga conocimiento de ello.

e El plazo de vigencia es de un afio, es decir, se dispone de un afio para comenzar los trabajos y dos aflos mas
para terminarlos.

e Siempre que la reglamentacion urbanistica no diga lo contrario, se admiten prorrogas de plazo siempre
menores al plazo original.

En el procedimiento de solicitud de licencia se debe presentar en el ayuntamiento la siguiente documentacion:

e la propia solicitud de licencia. Se abonara la tasa de precios publicos por el hecho de abrir el procedimiento.

e El Proyecto Técnico (2 ejemplares).

e Hoja de estadistica de la edificacion. El Cuestionario de la Estadistica de Construccién de Edificios (licencias
municipales de obra): Mod. C.E.-1, es de cumplimentacién obligatoria de acuerdo con la Ley 4/90, y se debera
presentar, junto con el resto de documentacién, en el ayuntamiento correspondiente en el momento de
solicitar una Licencia de Obra Mayor.

El programa para la cumplimentacion de este cuestionario por parte de los técnicos esta disponible en las
diferentes lenguas de Espafia. Dicho programa contiene una serie de controles para evitar errores u omisiones.

e Hoja de nombramiento de la Direccion Técnica. Hoja en la que se hace constar el técnico contratado por parte
del promotor para desarrollar la labor de Direccidn de Ejecucién de la Obra. Emitida por el colegio profesional
del técnico habilitado tras la revision de la documentacién por parte de dicho colegio de la informacion
asociada al trabajo contratado.

e Impreso de autoliquidacién. La cuota del impuesto por construccién se calcula en funcién del coste real y

efectivo de la edificacidn, instalacion u obra, es decir, del coste de ejecucién material de ésta. El calculo se
realizara en funcion del presupuesto presentado por el interesado, y visado, si es el caso, por el colegio oficial
correspondiente.
Para calcular el impuesto se tiene que aplicar un tipo de gravamen que fijara cada municipio y que suele estar
comprendido entre el 2% y el 4% del coste de ejecucion material de la obra. Tambien dependera del municipio
el momento de obligacién del pago, asi algunos obligan al pago en el momento de solicitud de la licencia,
mientras que otros permiten hacerlo en el momento de finalizaciéon. Normalmente se permite su pago
fraccionado.

El procedimiento queda explicado en el en el siguiente grafico:
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PROCESO DE SOLICITUD — OBTENCION DE LICENCIA

SOLICITUD DE LICENCIA:

Solicitud de licencia.

Proyecto Técnico

Ayuntamiento Hoja de estadistica de la edificacion
Hoja de nombramientodela
Direccion Técnica
Impreso de autoliquidacion.

Organismos
Publicos

Andlisis del cumplimiento de los

parametros urbanisticos.

éCumple?

A 4

Plazode
Subsanacion
m Otorgamiento de Licencia

Fig. 21.- Esquema de proceso de solicitud y obtencidn de licencia.- Elaboracion propia

11.8.- CONTRATO DE OBRA Y PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD

Ahora, si nos fijamos en los agentes de la edificacidn, falta la contratacion de la empresa constructora. Es conveniente
que el promotor solicite ofertas a varias empresas, asi como estar asesorado por la direccién facultativa.

Para recibir las ofertas de las empresas constructoras, se les facilita el proyecto para que lo estudien y presenten su
oferta en base a sus medios (propios o ajenos) y modo operacional de construccion.

No existe una garantia absoluta de la calidad y seriedad de un contratista, hay datos que se deben comprobar en un
principio:
e La empresa contratista debe estar Registrada. El Registro de Empresas Acreditadas (REA) y que segun la

propia informacion presente en la web http://rea.mtin.gob.es/rea:
[...] tiene como objetivo el acreditar que las empresas que operan en el sector de [a construccion cumplen los
requisitos de capacidad y de calidad de la prevencion de riesgos laborales. Toda empresa que pretenda ser
contratada o subcontratada para trabajos en una obra de construccion, deberd estar inscrita en el Registro de
Empresas Acreditadas dependiente de la autoridad laboral donde esté ubicado el domicilio social de la
empresa. A partir del dia 26 de agosto de 2008 las empresas que contraten o subcontraten la realizacion de
cualquier trabajo en una obra, deberdn acreditar que sus empresas contratistas o subcontratistas estdn
inscritas en el Registro, solicitando para ello un certificado de inscripcion.

El REA ha sido disefiado y puesto en marcha conforme a lo expuesto en el Real Decreto 1109/2007, de 24 de
agosto, por el que se desarrolla la ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratacion en el Sector
de la Construccion.

e El contratista estd homologado o tiene algun certificado de calidad. Suele ser garantia de calidad, aunque

numerosas empresas no se preocupan del mantenimiento de la homologacién o sello de calidad y solo se
adaptan a un proceso para la obtencion de dicha homologacion o sello de calidad. Ademas debemos tener en
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cuenta que la homologacién solo afecta a algunos empresarios especializados en obras publicas, y existen
muchos contratistas no interesados en trabajar en el sector publico.

11.8.1.- Contrato de obra.

Una vez aceptada una oferta, con el correspondiente presupuesto de contrata (precio por el que en un principio el
constructor llevara a cabo la obra proyectada) es el momento de firmar el contrato de obra. En la guia practica
“construir su propia casa” se dan una serie de indicaciones bastante aclaratorias acerca del contenido minimo del
citado contrato. Segun la citada guia:

Un buen contrato es la mejor base y garantia para una relacion de confianza con su contratista de obras. Los puntos
esenciales de un buen contrato de obras deben ser los siguientes:
° El registro del contratista.
° El cumplimiento del pliego de condiciones, planos, estudios, directrices, etc.
° La licencia de edificacion y la financiacion de obra.
° La determinacion y revision de los precios, las modalidades de pago y los precios.
3 El comienzo de las obras y el plazo de ejecucion, con indicacion de la indemnizacion por retrasos.
° La entrega provisional y la entrega definitiva de la obra si se estableciesen ambas, aunque lo normal es que
solo haya una entrega.
° La garantia financiera, tanto del contratista (en forma de retenciones en el pago, avales o fianzas) como del
propietario.
° Los vicios y defectos de construccion.

Entre otras caracteristicas, un contrato deberia permitir elegir entre tres supuestos para determinar el precio de las
obras que tenga que llevar a cabo el contratista:

° Un precio determinado a tanto alzado que cubra el conjunto de los servicios (suministro de materiales, obras y
servicios) sin posibilidad de modificacion ni al alza ni a la baja, “llave en mano”.

° Un precio calculado basdndose en el precio unitario de los suministros y de las cantidades que se consideran
necesarias. El precio final se obtendrd multiplicando los precios unitarios por las cantidades realmente suministradas
o prestadas, establecidas de comun acuerdo.

° Un precio mixto, constituido a la vez por un importe fijo a tanto alzado que cubra el conjunto de los servicios
necesarios para la realizacion de una parte del edificio y por un montante calculado basdndose en los precios

unitarios y las cantidades que se consideren oportunas.

Asi mismo, el contrato tipo deberia permitir elegir entre dos supuestos que se refieren a la revision del precio que se
haya fijado:

e El montante no estd sujeto a revision
e El montante puede revisarse segun una formula muy precisa en la que intervienen el nivel salarial y el indice de
precios de los materiales de construccion u otros pardmetros que se acuerden.
En cuanto a las modalidades de pago, el contrato tipo puede estipular:
e Un anticipo a la firma del contrato
e Pagos mensuales en funcion del avance real de las obras y de las certificaciones realizadas y firmadas por el
Arquitecto y que segun si se ha acordado préstamo en algtin banco o caja, este puede exigir dicha certificacion con

visado colegial.

e El pago del resto en el momento de la entrega. Al montante final se le restard el coste real de los defectos
observados durante dicha entrega.
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El motivo mds frecuente de conflictos son los “precios contradictorios”, es decir las partidas de obra no previstas
inicialmente y cuyo precio no figura en el presupuesto de proyecto. También suele haber problemas con las
modificaciones surgidas a lo largo de la obra pedidas por el propietario y que incrementan el precio. Para estos casos es
aconsejable que se haga un anexo al presupuesto donde queden reflejados las variaciones de precios con elementos no
previstos inicialmente.

Cabe recordar que segun la Ley de Ordenacion de la Edificacion, el contratista, junto con el Arquitecto, el aparejador el
promotor y todos aquellos agentes intervinientes en la obra, sigue siendo responsable de la misma durante un periodo
de diez afios para defectos estructurales, tres afios para aquellos que comprometan la habitabilidad y uno para los
defectos de acabado (este ultimo afecta unicamente al constructor) no pudiendo desentenderse de dicha
responsabilidad.

11.8.2.- Plan de Seguridad y Salud

El paso siguiente es el estudio de las condiciones de Seguridad y Salud previstas en proyecto por medio del Estudio o
Estudio Basico por parte de la empresa constructora con el objetivo de elaborar el Plan de Seguridad y Salud.

Tomando como referencia los apuntes de Modnica Lopez Alonso, me parece acertado definir el Plan de Seguridad y
Salud como:

“la aplicacion del ESS, donde se analizan, estudian, desarrollan y complementan las previsiones contenidas en aquel, en
funcion del sistema de ejecucion de la obra. Documento gracias al cual todos los trabajadores que participan en una
obra pueden saber lo que han de hacer sobre salud y seguridad en el trabajo dentro de la obra y desde el comienzo
hasta el final de la misma”.

En estos mismos apuntes también, a modo de introduccion, se cita la normativa de referencia en cuanto al plan de
seguridad y salud se refiere, algo que resulta muy adecuado y que se cita a continuacion:

11.8.2.1.- Normativa de referencia

Art. 7.1 del RD 1627/97:

El PSSL lo realiza el contratista y en él se analiza, estudia, desarrolla y complementa las previsiones del
estudio. Ademds se pueden proponer medidas alternativas de prevencion que no impliquen disminucion de
presupuesto.

El plan debe ser adaptable en el tiempo, coherente con el proyecto, desarrollarse a partir del estudio, adaptado al
sistema constructivo y modificable.

Se debe elaborar teniendo en cuenta el proyecto, el estudio, el plan de prevencion de las empresas que
intervienen, los procedimientos de ejecucion y los condicionantes especificos de la obra.

Alternativas al plan:
La empresa como promotora.
Asuncion parcial del estudio por el contratista.

Art. 7.2. del RD 1627/97:

El PSSL debe ser aprobado por el coordinador antes del comienzo de la obra.
Art. 7.3. del RD 1627/97:

El PSSL es el instrumento bdsico para la actividad Preventiva y su coordinacion.

Art. 7.4. del RD 1627/97:

El PSSL puede ser modificado por el contratista. Ademds las empresas que intervienen en la ejecucion pueden sugerir y
plantear alternativas.
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Estas modificaciones se pueden deber a cambios en materiales, disefio, estructura, terreno, equipos, medios auxiliares,
etc.
En caso de cambiar un subcontratista, el que sustituya puede o elaborar su propio plan o asumir el precedente.

Art. 7.5. del RD 1627/97:
El PSSL estard siempre disponible en la obra para la DF.

Pero para dejar totalmente aclarado todo en cuanto al Plan de Seguridad y Salud se refiere, nos serviremos de la guia
de “Gestion de la coordinacién de seguridad y salud durante la ejecucion de obra”, editada por el Consejo Andaluz de
Colegios Oficiales de Aparejadores y Arquitectos Técnicos. A continuacidn se transcriben los puntos de la citada guia
gue se consideran mas oportunos.

11.8.2.2.- Requisitos minimos que debe contener todo plan de seguridad y salud.

° Debe tener como antecedente un estudio de seguridad y salud. No puede hacerse sin ese documento previo.
Estudio de seguridad y salud que debe formar parte del proyecto de obra, pero no sélo formalmente, sino realmente.
éComo?: el presupuesto del estudio de seguridad y salud deberd ir incorporado al presupuesto general de la obra como
un capitulo mds del mismo (Real Decreto 1627/1997, art. 5.4). Asi mismo, el contenido del estudio serd coherente con el
del proyecto, del que forma parte.

En caso de existir trabajos que no precisen proyecto, no podrad haber estudio de sequridad y salud, por lo tanto tampoco
plan de seguridad y salud. Ello no es obstdculo para que durante los trabajos se cumplan el resto de los requisitos
establecidos por el Real Decreto 1627/1997, en concreto sus Anexos. Tampoco para que el contratista disponga de su
propio PLAN DE PREVENCION DE RIESGOS LABORALES, EVALUACION DE LOS RIESGOS Y PLANIFICACION DE LA
ACTIVIDAD PREVENTIVA, como exige el Reglamento de los Servicios de Prevencion (R. D. 39/1997, articulo 2.1, y Ley
54/2003 de 12 de diciembre), asi como para planificar la actividad preventiva asignando medios humanos, materiales y
recursos econémicos precisos (R. D. 39/1997, articulo 9.1).

Aqui merece la pena recordar que este PLAN DE PREVENCION DE RIESGOS LABORALES, EVALUACION DE LOS RIESGOS Y
PLANIFICACION DE LA ACTIVIDAD PREVENTIVA es diferente del plan de seguridad y salud. El primero lo debe tener
elaborado toda empresa desde el inicio de su actividad.

° No se puede admitir que el plan de seguridad y salud sea el mismo estudio; sélo cambidndole la designacion de
"estudio" a "plan".

Ello se debe a que en el plan se analizan, desarrollan y complementan las previsiones del estudio en base al propio
sistema de ejecucion del contratista. En la fase de estudio no se conocen aspectos como son la forma de la modalidad
preventiva adoptada por el contratista, su estructura organizativa, la asignacion de funciones en materia preventiva,
sus planes de mantenimiento, etc.

° Debe ser especifico para cada obra concreta.
° Debe existir coherencia entre los diferentes documentos que lo componen y con la obra que se va a ejecutar.
° En caso de medidas alternativas respecto a las previsiones del estudio de seguridad y salud:

- se justificardn técnicamente;
- no podrdn implicar disminucion de los niveles de proteccion previstos;
- no podrdn implicar disminucion del importe total.

° Al tratarse de un documento que debe elaborar el constructor, siempre deberd llevar fecha, firma y sello del
empresario o de su representante legal.

No hay exigencia legal de que deba estar firmado por un profesional con cualificacion determinada, aunque sea

aconsejable que se elabore por expertos, como pueden ser los del servicio de prevencion u otros profesionales
debidamente capacitados.
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11.8.2.3.- Contenidos minimos.
Para evitar improvisaciones, durante la revision, es recomendable el uso de listados de comprobacion.

No todas las recetas son vdlidas para la totalidad de los casos, puesto que la variedad de peculiaridades de las obras lo
impiden, sin embargo si hay unos patrones de contenidos comunes. En concreto se verificard:

° La estructura documental, aunque no estd indicado que sea la misma que la del estudio, tampoco hay razones
para otro criterio. Contiene:

- memoria descriptiva

- planos

- pliego de condiciones particulares

- mediciones

- presupuesto

Sin embargo no es lo importante la estructura formal, sino sus contenidos.

° Identificacién con nombre, titulacion y direcciones de proyectista/s, direccion facultativa (en la que estd
incluido el coordinador en fase de obra).

° Del contratista principal figurardn:

- identificacion con nombre o razon social y direcciones de constructor principal y subcontratistas;

- representantes técnicos (jefe de obra) y duracion prevista de los trabajos; y - presupuesto asignado para aplicacion
del plan de seguridad y salud.

° Recursos humanos: numero de trabajadores previstos, modalidad preventiva adoptada y personal para control
de sus actividades (recursos preventivos).

° Medios materiales, con definicion y prescripciones a cumplir por los equipos de trabajo -mdquinas, aparatos,
instrumentos o instalaciones y medios auxiliares- asi como su plan de mantenimiento preventivo.

° Indicacion de los materiales a usar, en especial si se trata de productos considerados como peligrosos, asi como
el tratamiento a tener en cuenta para eliminar o controlarlos riesgos.

. Planning de obra.

° Exposicion de los procedimientos de trabajo para la ejecucion de las diferentes unidades de obra. Se
considerard la actividad desde un punto de vista dinamico (tal y como se va a ejecutar secuencialmente la misma).

° Evaluacion de riesgos evitables y no evitables originados por el uso de equipos de trabajo, materiales y
procedimientos de trabajo seguidos; con las correspondientes medidas de seguridad y salud para anularlos,
controlarlos o aminorarlos.

° Planes de formacion de los trabajadores e informacion sobre riesgos a que estardn sometidos.
° Presupuesto.

En caso de estudios bdsicos de seguridad y salud, sdlo serd exigible de forma obligada un tnico documento, aunque no
son desdefiables y a veces muy precisos la existencia de otros documentos, como son planos. Esto se hace extensible al
presupuesto, que siempre existird, porque no debe olvidarse que la planificacién de la actividad preventiva incluird, en
todo caso, ademds de los medios humanos y materiales, la asignacion de recursos econdmicos precisos para la
consecucion de los objetivos propuestos, como se demanda desde el Reglamento de los Servicios de Prevencion, Real
Decreto 39/1997, en su articulo 9.1.
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11.8.2.4.- Exclusion.

El plan de seguridad y salud constituye el documento bdsico de ordenacion de las actividades de identificacion y, en su
caso, de evaluacion de riesgos y planificacion de la actividad preventiva.

Debe evitarse el error de considerar que el coordinador aprueba el plan de seguridad y salud'y la evaluacion de riesgos.
No es asi, ya que en ningun lugar la legislacion exige que la evaluacion de riesgos la apruebe el coordinador de
seguridad y salud durante la ejecucion de la obra. El coordinador sdlo estd obligado a aprobar el plan de seguridad y
salud.

11.8.2.5.- Disconformidad

En caso de disconformidad con el documento presentado en todo o parte del contenido del plan de seguridad y salud, ya
sea por omisiones o por no cumplir los requisitos reglamentarios en la propuesta de medidas alternativas, se procederd
de la siguiente manera:

a) levantando ACTA DE DISCONFORMIDAD DEL PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD, en caso de obra de promocion
privada, incluyendo razones de su no conformidad;

b) elevando informe desfavorable a la oficina de supervision de proyectos u drgano equivalente, en el caso de
tratarse de obra de promocidn publica.

Del Acta se dard conocimiento al contratista por cualquiera de los siguientes medios:

a) personalmente, con aceptacion firmada por él mismo o su representante;
b) por correo certificado con acuse de recibo;
c) por buro-fax.

Simultaneamente lo pondrd en conocimiento del promotor, por cualquiera de los medios referidos para el contratista,
antes citados.

En el caso de que las obras hayan comenzado sin la aprobacion del Plan, el coordinador no realizard ninguna
intervencion en la obra y lo pondrd en conocimiento, por escrito:

del promotor;

de la constructora principal;

de la Inspeccion de Trabajo y Seguridad Social;

del Colegio Profesional con copia de los escritos anteriores.

11.8.2.6.- Conformidad

En caso de conformidad con el documento presentado, se procederd de la siguiente manera:
a) levantando ACTA DE APROBACION DEL PLAN DE SEGURIDAD Y SALUD, en caso de obra de promocion
privada. Documento visado en Colegio Profesional a que pertenece el coordinador;
b) elevando informe favorable a la oficina de supervision de proyectos u érgano equivalente, en el caso de
tratarse de obra de promocion publica.

Del Acta se darad conocimiento al contratista por cualquiera de los siguientes medios:
a) personalmente, con aceptacion firmada por él mismo o su representante;
b) por correo certificado con acuse de recibo;

c) por buro-fax.

Simultaneamente lo pondrd en conocimiento del promotor, por cualquiera de los medios referidos para el contratista,
antes citados.
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Cada subcontrata o trabajador auténomo que vaya a realizar su parte especifica de la obra deberd adherirse al Plan de
seqguridad y salud elaborado por el contratista principal. En cualquier caso se advertird que sea una opcion real y no algo
ficticio.

La existencia del Plan de seguridad y salud no eximird a cada contratista y subcontratista a disponer de su propio plan
de prevencion de riesgos laborales, evaluacion de los riesgos y planificacién de la actividad preventiva, como es
reglamentario (R.D. 39/1997, articulo 2.1 y Ley 54/2003 de 12 de diciembre).

11.8.2.7.- Modificaciones durante la obra

Si se producen, sean del tipo que sean, el Contratista principal comunicard con la suficiente antelacion al Coordinador
las propuestas de modificaciones del Plan de Seguridad y Salud para su comprobacion y conformidad.

No serd admisible ejecutar actividades no contempladas en el Plan de seguridad y salud, sin su previa aprobacion.
Al igual que en caso del plan inicial, se levantardn actas de conformidad o disconformidad.
11.9.- APERTURA DE CENTRO DE TRABAJO

Una vez aprobado el Plan de Seguridad y Salud por parte del Coordinador en fase de Ejecucion, es tarea totalmente
obligada del constructor proceder con los tramites para la apertura del centro de trabajo. Para desarrollar la
informacion referente a este tramite nos servimos de la informacién presente en la web de la Plataforma de Relacion
con la Ciudadania Andaluza que pone a disposicion la Junta de la Comunidad.

El tramite de Apertura de Centro de trabajo es la comunicacion a la autoridad laboral de la apertura de centros de
trabajo o de la reanudacion de la actividad después de efectuar alteraciones, ampliaciones o transformaciones de
importancia.

La obligacion de efectuar la comunicacion incumbe al empresario, cualquiera que sea la actividad que realice, con
independencia de las comunicaciones que deban efectuarse o de las autorizaciones que deban otorgarse por otras
autoridades.

Organo competente en la materia, que resuelve y que tramita son las Delegaciones Territoriales de Economia,
Innovacion, Ciencia y Empleo. Es posible la realizacion del tramite telemdticamente a través del catdlogo de tramites en
la web de la Plataforma de Relacion con la Ciudadania Andaluza que pone a disposicion la Junta de la Comunidad.

En las obras de construccion incluidas en el dmbito de aplicacion del Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el
que se establecen disposiciones minimas de seguridad y de salud en las obras de construccion, la comunicacion de
apertura del centro de trabajo deberd ser previa al comienzo de los trabajos.

La comunicacion de la apertura o de reanudacion de la actividad se cumplimentara por el empresario previamente o
dentro de los treinta dias siguientes al hecho que la motiva.

El novedoso RD 337/2010 modifico el Real Decreto 1627/1997, de 24 de octubre, por el que se establecen disposiciones
minimas de seguridad y salud en las obras de construccion.

Concretamente suprimio la figura del aviso previo, refundiéndolo con la comunicacion de apertura de un centro de
trabajo. Quedando sin efecto el articulo 18 del RD 1627/1997. Con ello todas aquellas referencias en relacién con el

aviso previo se entenderdn que se realizan a la comunicacion previa.

Asimismo quedan fijados los requisitos para la comunicacion de apertura del centro de trabajo a la autoridad laboral
competente (articulo 19 RD 1627/1997).
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- Se rellenard el impreso correspondiente (Modelo comunicacion de apertura de centro de trabajo. Anexo Parte
B. segun Orden TIN/1071/2010, de 27 de abril, sobre los requisitos y datos que deben reunir las comunicaciones
de apertura o de reanudacion de actividades en los centros de trabajo).

- Debe incluir el plan de seguridad y salud y el acta de aprobacion con el visado colegial correspondiente al
colegio oficial al que pertenece el Coordinador que aprueba.

- Ser previa al comienzo de los trabajos

- Ser presentada Unicamente por los empresarios que tengan la consideracion de contratistas.

Este es la estacidon de destino. En funcidn del tipo de obra, proyecto o actuacidén que afrontamos, nuestro proceso de
edificacion ha seguido todos los tramites obligados por la legislacion nacional y autondmica. Con la asimilacion de
nuestra obra a un centro de trabajo, estamos en disposicion de comenzar la fase de ejecucién de la edificacion, fase la
cual abordaremos en el siguiente apartado del presente trabajo.
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