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a Ley de Ordenacion de la Edificacion (en ade-

: lante LOE) que entr6 en vigor el 6 de mayo de
== 2000 dedica su Capitulo Il a los agentes de la
edificacion, asimilando en su articulo 16 con tales
agentes a los propietarios y usuarios destinatarios
de edificacion terminada. Llama la atencién dicha

LOS PROPIETARIOS Y USUARIOS DEL EDIFIGIO EN
LA LEY DE ORDENACION DE LA EDIFICACION

asimilacion, a todas luces incorrecta, ya que los des-
tinatarios finales del inmueble no participan en el
proceso constructivo y, por ende, seria un absurdo
la aplicacion a éstos del régimen de responsabilidad
establecido para el promotor, constructor, proyectis-
ta, etc... No obstante, como veremos, el cumplimien-
to o incumplimiento de las obligaciones que la LOE
asigna al propietario y usuario puede incidir de for-
ma indirecta sobre las responsabilidades proyecta-
das para el resto de los agentes de la edificacion, lo
que, probablemente, ha motivado la inclusion de los
mismos en el Capitulo [l1.

La LOE distingue entre propietarios y usuarios.
Mientras los propietarios vienen obligados a conser-

var en buen estado la edificacion mediante un ade-
cuado uso y mantenimiento, asi como recibir, con-
servar y transmitir la documentacion de la obra eje-
cutada y los seguros y garantia con la que este
cuente, los usuarios (sean o no propietarios) estan
obligados a utilizar adecuadamente el edificio o la
parte del mismo de conformidad con las instruccio-
nes de uso y mantenimiento contenidas en la docu-
mentacion de la obra ejecutada.

La obligacion conservacion en buen estado
adecuado mantenimiento del edificio no viene recogi-
da en precepto alguno de la LOE, si bien debera
entenderse como aquella actuacion destinada a
satisfacer los requisitos basicos de funcionalidad,
seguridad y habitabilidad establecidos en el articulo
3 de la propia LOE bajo la definicion de exigencias
técnicas y administrativas de la edificacion. Igual-
mente, dicha obligacion de conservacion y manteni-
miento habra de referirse no solo a los elementos
comunes del inmueble, sino igualmente a los ele-
mentos privativos, dada la intima vinculacion de ele-
mentos comunes y privativos en materia de conser-
vacion constructiva. Por otro lado, dicha obligacion
de conservacién encuentra su adecuado referente
en otras normas especiales en las que, igualmente,
se describe la obligacion de conservacion y mante-
nimiento de edificaciones. A modo de ejemplo, des-
tacamos los siguientes:

Ley de Propiedad Horizontal establece como
obligacion de cada propietario la de mantener en

buen estado de conservacion su propio piso o local
e instalaciones privativas, siendo obligacién de la



Comunidad la realizacion de las obras necesarias
para el adecuado sostenimiento y conservacion del
inmueble y de sus servicios, de modo que reuna las
condiciones  estructurales de  estanqueidad,
habitabilidad y seguridad.

La Ley del Suelo Estatal establece que los propieta-

rios deberan destinar los inmuebles a usos que no
resulten incompatibles con el planeamiento urbanistico.

Lale nacion nistica de Andalucia fija
la obligacién de los propietarios de edificios de man-
tenerlos en condiciones de seguridad, salubridad y
ornato publico, realizando los trabajos y obras preci-
sos para conservarlos o rehabilitarlos a fin de mante-
ner en todo momento las condiciones requeridas para
la habitabilidad o el uso efectivo (si bien esta norma
es posterior a la Ley de Ordenacion de la Edificacion
ya se recogia dicha obligacion en la anterior Ley del
Suelo de 1992).

Ley de Arrendamientos Urbanos establece que el
arrendador esté obligado a realizar las reparaciones
gue sean necesarias para conservar la vivienda en
condiciones de habitabilidad para servir al uso con-
venido.

Si bien la LOE no establece un concreto régimen de
responsabilidad para los propietarios y usuarios en el
supuesto de incumplimiento de las obligaciones de
conservacion y mantenimiento, la norma, al regular
en su articulo 17 el régimen de responsabilidad de los
agentes de la edificacion, establece la no exigencia
de responsabilidad a los agentes para el supuesto de
gue se acredite que los dafos fueron causados por el
propio perjudicado (es decir, por el propietario o usua-
rio), lo que podra derivar en concurrencia de culpas o
incluso en la declaraciéon de culpa exclusiva del pro-
pietario o usuario. De hecho, la jurisprudencia previa
a la entrada en vigor de la LOE se ha pronunciado
sobre la responsabilidad atribuible a guienes omiten
sus obligaciones de conservacion y mantenimiento,
culpa ésta de caracter extracontractual, establecién-
dose incluso en el Codigo Civil, articulo 1907, la res-
ponsabilidad cuasi objetiva del duefo del edificio por
los dafnos que resulten de su ruina total o parcial.

La obligacion de conservacion conlleva igualmente
la de utilizacion adecuada del edificio o la parte del
mismo de conformidad con las instrucciones de uso y
mantenimiento contenidas en la documentacion de la
obra ejecutada, auténtica novedad en la LOE, e inti-
mamente vinculada a otra importante novedad de la
norma, cual es la obligacion del promotor, una vez
finalizada la edificacion, de entregar a los usuarios
finales del edificio el denominado Libro del Edificio,
conjunto de documentos graficos y escritos que cons-
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IMPERMEABILIZACIONES DE

CUBIERTAS Y FACHADAS
APLICACION DE PINTURAS EN GENERAL
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¢ IMPERMEABILIZACIONES

- Tratamiento de humedades en
fachadas, patios y azoteas
- Productos de maxima calidad

¢ REHABILITACION DE FACHADAS

(ALBANILERIA Y PINTURA)

- Revestimientos lisos y rugosos exteriores

- Pinturas elastomeras, tratamiento
hidrofugante

- Desprendimiento de cornisas o
soportes de todo tipo

¢ PINTURAS INTERIORES

- Huecos de escalera

- Locales, oficinas, pisos, chalets, hoteles
bancos, colegios

- Garajes

- Naves

- Estucos, gotelé, rayados, barnices

- Arpilleras, picados y todo en
pintura de decoracion

¢ PINTURA INDUSTRIAL

- Pinturas epoxis-suelos

- Pinturas de poliuretano 2 componentes
en suelos y maderas

- Pinturas ignifugas segin norma

- Tratamientos hidréfugos
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tituyen el archivo y registro del historial e incidencias
técnicas, juridicas y administrativas del edificio,
estando formado por los siguientes documentos:

El proyecto (con las modificaciones que, en su
caso, se hubieran aprobado) que el director de la
obra esta obligado a facilitar al promotor a la conclu-
sion de la misma.

El acta de recepcién de la obra.

La relacion identificativa de los agentes de la edifi-
cacion que han intervenido en el proceso de edifica-
cion.

Documentacion relativa a las instrucciones de uso
y mantenimiento del edificio y sus instalaciones
(documentacion que, a su vez, y segun la Orden de
13 de noviembre de 2001 dictada por la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes vendria formada por
los siguientes: a) El Manual general para el uso,
mantenimiento y conservacion b) Las instrucciones
particulares correspondientes a cada promocion
especifica que no estuvieran recogidas en el citado
manual ¢) Los manuales o instrucciones de los
equipos, maquinas y aparatos instalados,
proporcionados por los suministradores, fabricantes o
instaladores).

La documentacion que el promotor viene obligado
a entregar al propietario o a la comunidad por asi exi-
girlo la Administracién competente (ésta viene forma-
da por un conjunto de documentos que la normativa
obliga a entregar antes de la ocupacion del edificio,
entre los que podriamos destacar los documentos
relativos a los resultados de los controles de calidad
(Libro de Control de Calidad); copia del certificado
final de obra; licencia de ocupacion: escrituras de
division horizontal y declaracién de obra nueva: bole-
tin para contratar el suministro de agua potable del
edificio; boletin para contratar el suministro de elec-
tricidad del edificio; copia del certificado de la instala-
cion de acometida enterrada de gas; certificado de
instalacion de comunicaciones; boletin de instalacion
de telecomunicaciones; autorizacion de puesta en
servicio de la instalacién del ascensor y copia del
contrato de conservacion: certificado de la empresa
que haya realizado la instalacién de protecciéon con-
tra incendios; autorizacion para la puesta en funcio-
namiento de las instalaciones térmicas del edificio
(climatizacion, calefaccion y agua caliente).

Entre las funciones que cumple el Libro del Edifi-
cio, hemos de destacar las siguientes:

a) Suministrar al propietario del edificio o a la
comunidad de propietarios la informacion e instruc-
ciones necesarias para:

* conocer las condiciones de uso del propio edificio
y de los elementos e instalaciones:

* emprender las necesarias operaciones de man-
tenimiento prolongando su vida util y evitando el
deterioro irreversible de sus elementos: y

* emprender obras de reforma o rehabilitacion
con el conocimiento cierto de las condiciones en
que se encuentra el edificio.

b) Acreditar el cumplimiento de las obligaciones
de la comunidad de propietarios,

c) Facilitar, en su caso, el esclarecimiento de res-
ponsabilidades por dafios materiales a efectos de
su ejercicio v,

d) Facilitar la contratacién de suministros y servi-
cios necesarios para el edificio.

Finalmente, sefalar que respecto a la documen-
tacion relativa a las instrucciones de uso y manteni-
miento, la Orden de 13 de noviembre de 2001 dic-
tada por la Consejeria de Obras Publicas y Trans-
portes, aprobo el Manual general para el uso, man-
tenimiento, conservacion de los edificios destinados
a viviendas, documento éste exigible en el ambito
de nuestra Comunidad Autonoma para viviendas de
titularidad puablica y privada, de nueva planta u
obtenidas por un proceso de rehabilitacién integral,
cualquiera que sea su tipologia edificatoria, forma
de uso, régimen de propiedad o tenencia.
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