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Introduccion

REMEDIOS ARANDA RODRIGUEZ
Profesora Titular de Derecho Civil. Universidad Calos I1I de Madrid

La concesion del Proyecto Nacional de Investigacion de Generacion
del Conocimiento “Impacto de la Inteligencia Artificial en el régimen ju-
ridico de los agentes de la edificacion” (IAREDI) (PID 2021-124961NB-
100), del que somos Investigadores Principales el Profesor D. Manuel I.
Feliu Rey y yo, ha sido la causa por la que hemos realizado, entre otras
muchas actividades, el trabajo que hoy presento.

El articulo 1591 CC presentaba en el ultimo cuarto del siglo XX im-
portantes carencias y deficiencias en el ambito de la edificacion, que,
como sabemos, ha experimentado cambios muy importantes en las ulti-
mas décadas. Esto dio lugar a la entrada en vigor de la Ley 38/1999, de
Ordenacion de la Edificacion (LOE), cuya finalidad principal fue delimi-
tar las obligaciones y requisitos de cada uno de los agentes que interve-
nian en la edificacion, asi como establecer su responsabilidad. La LOE,
no obstante, como ya conocemos, no derog6 el articulo 1591 del CC,
sino que provoco una dualidad normativa segiin el momento y los danos
provocados. Si bien, a pesar de la dualidad normativa, no podemos dejar
de lado el magnifico papel que tuvo la LOE al establecer una moderna
organizacion y regulacion de la construccion de edificios; ha redefinido
los roles y responsabilidad de los diferentes agentes; y, ha instaurado un
régimen que trata de garantizar la calidad, seguridad y sostenibilidad en

13



Introduccion

los proyectos arquitectonicos, anticipandose a lo que regula la Ley de ca-
lidad de la arquitectura de 2022.

El sector de la edificacion ha experimentado una transformacion sig-
nificativa a lo largo de las dltimas décadas. En particular, la entrada en
vigor de la Ley 38/1999, de Ordenacion de la Edificaciéon (LOE), que re-
gul6 y establecié un marco normativo para los agentes de la edificaciéon en
Espana, marco un antes y un después en la manera en que se conceptua-
liza, organiza y regula la construcciéon de edificios. Esta ley, que cumple
ahora 25 anos, no solo redefinio6 los roles y responsabilidades de los dis-
tintos actores involucrados en el proceso de edificacion, sino que también
instaur6 un modelo de responsabilidad y control que busca garantizar la
calidad, seguridad y sostenibilidad en los proyectos arquitectonicos.

Una parte del equipo investigador de IAREDI, formado por los auto-
res que han participado en este libro, nos pusimos a analizar y estudiar la
doctrina y jurisprudencia sobre los diferentes agentes, con el fin de ver
si la LOE quedaba o no superada ante la nueva realidad social; la nueva
concienciacion sobre la sostenibilidad, la innovacion tecnologica y la digi-
talizacion, que imponian en la construccion grandes retos. No obstante, el
lector no puede confundirse y considerar que esta obra presenta unos co-
mentarios actualizados a la LOE, sino que va a encontrar unos estudios so-
bre diferentes agentes de la edificaciéon (promotor, constructor, arquitec-
to, aparejador y entidades de control) con la vision de su autor concreto.

El objetivo de este libro no es realizar un comentario de la LOE, ni de
ninguno de sus articulos, sino destacar la evolucion de los diferentes agen-
tes y su adaptacion a los nuevos tiempos y requisitos legales exigidos en el
mundo de la edificacion, destacando los grandes desafios que plantea el
nuevo entorno y los nuevos principios que nos trae la sostenibilidad, inno-
vacion tecnologica vy la digitalizacion.

Asi, la Prof. Dra.Patricia Lopez Pelaez, destacada investigadora juri-
dica de la UNED, ha analizado la figura del promotor viendo el cambio
de papel que han sufrido desde la codificacion hasta hoy. Han dejado de
ser intermediarios entre mercado y constructores, para convertirse en ges-
tores integrales de proyectos. En esta evolucion la profesora Lopez maneja
con gran maestria doctrina y jurisprudencia, no quedandose en el ambito
privado, sino también analizando la figura en la Ley de contratos publicos.
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Introduccion

El profesor Dr. D. Angel Juarez Torrejon, estudioso incansable de la
UC3M, analiza la figura del proyectista, para lo cual se centra en el analisis
juridico del proyecto y los visados, elementos imprescindibles en todo edificio.
Conociendo a este profesor, sabemos que €l realiza un analisis concienzudo y
detallado de la figura, viendo los casos de nulidad o defectos en el proyecto.

El tercer capitulo le ha correspondido al Prof. Dr. D. Emilio Murcia
Quintana. El prof. Murcia, que se dedica al ejercicio de la profesion de
abogado, da una visiéon mas practica de la figura del constructor analizan-
do de manera minuciosa una gran cantidad de jurisprudencia en la que se
va montando la transformacion de la figura del constructor en la actuali-
dad. No olvidemos que los cambios por razones de calidad de materiales,
seguridad en el trabajo, gestion de riesgos han exigido del constructor ma-
yor control y coordinacién de la obra, derivado todo de la globalizacion y
la subcontratacion de obras.

En mi caso, he realizado un estudio doctrinal y jurisprudencial sobre
los requisitos, obligaciones y funciones del arquitecto dentro de la direc-
cion facultativa, incluyendo tanto el director de obra como el director de
ejecucion de la obra. El arquitecto, como director de obra, que normal-
mente siempre ha sido responsable por el 1591 CC,tiene sus obligaciones
y funciones mas delimitadas con la LOE, lo que impide en muchas ocasio-
nes que sea el responsable. Incluso, ha sido superado en muchas ocasio-
nes, en materia de responsabilidad, por el director de ejecucion, que no es
un mero auxiliar sino un agente auténomo y suficiente, al que se le imputa
responsabilidad por la mala ejecucion de la obra, junto al constructor o
junto al arquitecto superior.

El profesor Mag. D. Marco Antonio Sepulveda Larroucau, junto a la
abogada D* Nicols Galleguillos Avila, ambos de la Universidad Central de
Chile, han realizado un enorme esfuerzo analizando las entidades y los
laboratorios de control de calidad, comparando para ello la normativa del
Derecho chileno, que conocen perfectamente al ser dos destacados estu-
diosos del Derecho inmobiliario, como del Derecho espanol. Como sabe-
mos, estas entidades son fundamentales hoy dia para controlar las ofer-
tas en la venta de edificios y viviendas, como para los convenios estatales
sobre el cambio climatico, la mejora de eficiencia energética, y la propia
duracion del edificio. He de destacar, que a pesar de la lejania, el Prof.
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Sepulveda, dirige en Chile, junto a mi, que dirijo en Espana, la Catedra
Iberoamericana de Derecho Inmobiliario UC3M (Universidad Carlos 111
de Madrid)-UCEN (Universidad Central de Chile), desde 2016, habiendo
realizado multitud de Congresos internacionales en diferentes paises so-
bre temas de Derecho Inmobiliario. La Catedra ha colaborado activamen-
te junto al grupo de investigacion DERINRE de la UC3M y en el Proyecto
de Investigacion origen de este trabajo.

Seguidamente, el Prof. Dr. Antonio E. Humero Martin, realiza su tra-
bajo sobre la valoracion del suelo donde se va a construir. El prof. Humero,
Catedratico de Arquitectura Legal, es un especialista en este tema, y se ve
como a lo largo del trabajo nos va dando las causas y las condiciones que se
deben observar. La valoracion del suelo ha ganado protagonismo puesto
que se exige legalmente la necesidad de valorar adecuadamente los terre-
nos en funcion de su viabilidad, accesibilidad y potencial constructivo, lo
que ha dado lugar a una mayor especializacion en el dmbito de la tasaciéon
y la compraventa del suelo.

Finalmente, el ultimo capitulo de esta obra, escrito conjuntamente
por el Prof. Dr. Antonio E. Humero Martin, y su doctorando, D. Luis E.
Bardon Rubio, se analiza la responsabilidad de los agentes en la LOE y su
plantea si seria o no necesario una séla normativa de responsabilidad o de-
ben mantenerse las actuales segin el momento y donde se causa el dano.
En este punto hemos de descatar, la maestria del doctorando Bardon, que
conoce muy bien el tema y lo relata paso a paso junto a su maestro.

En conclusion, se presenta hoy una obra donde se da valor a la Ley de
Ordenacion de la Edificacion, 25 anos después de su entrada en vigor. Se reco-
nocen sus méritos en la delimitacion de los diferentes agentes que participan
en la edificacion. No obstante, ademas de los cambios individuales en cada
agente, el marco normativo y las nuevas exigencias sociales y tecnologicas han
introducido nuevas dinamicas de colaboracion y supervision entre estos acto-
res. Las relaciones entre promotores, constructores, arquitectos y técnicos han
sido redefinidas, estableciendo un marco de responsabilidad conjunta en la
gestion de la edificacion, con el objetivo de garantizar que cada fase del proce-
so cumpla con los estindares mas altos de calidad y seguridad.

Sin embargo, la LOE no ha recogido todos los agentes de la edifica-
cion que pueden intervenir en la construccion y que ha traido la inteli-
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Introduccion

gencia artificial (IA). No olvidemos como participan nuevos agentes que,
a través de la IA tranforman la gestion total del proyecto de edificacion.
Herramientas como el diseno generativo, la simulacion de la construccion
o los modelos de informacion de la construccion (BIM), impulsados por la
IA, han redefinido los procesos de diseno y ejecucion, ofreciendo nuevas
oportunidades para la optimizacion de recursos, la reduccion de costes y la
mejora de la calidad. ¢Es necesaria una nueva legislacion frente a los nue-
vos agentes tecnologicos?

Con la irrupcion de estos nuevos agentes, surgen preguntas cruciales
sobre si la ley vigente es suficiente para regular estas tecnologias emergen-
tes. ¢Es necesario un cambio legal o la LOE puede adaptarse a las nuevas
realidades del sector? La respuesta no es simple. Es verdad que la LOE se
ha consolidado como una norma suficiente y sélida, pero las nuevas di-
namicas impulsadas por la IA exigirian una actualizacion normativa que
contemple aspectos como:

1.  Responsabilidad frente a errores de IA: La creciente automati-
zacion de procesos constructivos genera incertidumbres sobre la
responsabilidad en caso de fallos en sistemas inteligentes, tanto
en el diseno como en la ejecucion de la obra. Con la incorpo-
racion de nuevas tecnologias como los sistemas BIM (Building
Information Modeling) o las herramientas impulsadas por inte-
ligencia artificial, la trazabilidad de las decisiones y los procesos
en un proyecto se ha vuelto mas precisa, pero también mas com-
pleja. ¢Quién es el responsable si un error en un modelo digital
provoca defectos en la construccion, o si un sistema de IA mal
calibrado afecta la calidad de la obra? :Puede afirmarse una res-
ponsabilidad compartida entre agente y maquina?

2. Proteccion de datos y privacidad: Con la introducciéon de he-
rramientas que recogen y analizan datos masivos (Big Data) en
tiempo real, es crucial establecer garantias juridicas sobre la pri-
vacidad y el uso ético de la informacion recopilada. ¢;Basta la nor-
mativa existente o debe desarrollarse una nueva normativa mas
protectora para los adquirentes de edificios?

3. Sostenibilidad y eficiencia energética: Si bien la LOE ya estable-
ce requisitos de calidad, las herramientas basadas en IA pueden
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ir mas alla, proponiendo enfoques mas innovadores y personali-
zados en la optimizacion de la eficiencia energética y la sosteni-
bilidad en la edificacion. Estos objetivos implican mayores costes
y por lo tanto un precio superior del activo, ¢Se es consciente de
ello? ¢Afecta o no al adquirente final del activo?

Nuevos actores: Con la inclusion de la IA'y el uso de plataformas
automatizadas, surgen nuevos actores en el proceso constructivo
(por ejemplo, empresas tecnologicas o desarrolladores de sof-
tware de IA) que, por ahora, no estan claramente definidos en
la legislacion actual. ¢qué derechos y responsabilidad se puede
atribuir a estos actores? ¢Es suficiente la reforma ultima en mate-
ria de responsabilidad por productos defectuosos de la UE?

Estas son algunas de las ideas que a lo largo de estos anos, y con las ac-
tividades que hemos ido realizando, se me plantean en torno a la figura de
los agentes de la edificacion y la irrupcion de las nuevas tecnologias y la IA.

Espero que a través de la lectura de esta obra el lector reflexione sobre
la necesidad o no de actualizacion y revision de la LOE, y le sean de gran
utilidad las ideas que se exponen por el equipo de investigadores que ha
participado en ella.

No quiero terminar sin agradecer muy sinceramente a la Editorial
Dykinson por la rapidez con que nos admitio este trabajo y las facilidades y
ayuda que nos ha dado para su edicion.

Madrid, 28 de julio de 2025



El sector de la edificacion ha experimentado una trans-
formacion significativa a lo largo de las ultimas décadas. En
particular, la entrada en vigor de la Ley 38/1999, de Or-
denacion de la Edificacion (LOE), que regulo y establecio
un marco normativo para los agentes de la edificacion en
Espana, marc6 un nuevo hito en la manera en que se con-
ceptualiza, organiza y regula la construccion de edificios.
Esta ley, que ha cumplido ya mas de 25 anos, no solo rede-
finio6 los roles y responsabilidades de los diferentes agentes
intervinientes, sino que instaur6é un modelo de responsabi-
lidad y control que busca garantizar la calidad, seguridad y
sostenibilidad en los proyectos arquitectonicos. La LOE ha
sido reforzada con diferentes normas como la Ley de cali-
dad de la arquitectura o la regulacion del Codigo Técnico
de la Edificacion.

Ellector, en esta obra, va a encontrar diferentes estudios,
totalmente actualizados, sobre algunos de esos agentes de
la edificacion, concretamente del promotor, constructor,
arquitecto, aparejador, entidades de control, asi como la
posible unicidad o duplicidad de su responsabilidad y algu-
nos problemas sobre la valoracion del suelo.

Finalmente, se pretende dar respuesta a una cuestion
que ultimamente se ha repetido mucho ¢Es la LOE una
normativa suficiente actualmente, tras la irrupcion de las
nuevas tecnologias y la IA en el ambito de la construccion?
Los autores participes en esta obra, de una forma u otra,
responden a esta cuestion.
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