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CONCEPTOS TRATADOS EN ESTE CUADERNO.  

• Seguro anual 

• Seguro trienal 

• Seguro decenal  

• Vivienda 

• Vivienda protegida 

• Responsabilidad civil 

• Responsabilidad anual, trienal o decenal 

• Promotor inmobiliario 

• Contratista  

• Aval 
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PRÓXIMOS CUADERNOS DE TEMAS RELACIONADOS. 

 Cuaderno N.º 77.- DOMINIO PUBLICO Y SERVIDUMBRES CIVILES Y PUBLICAS 

Cuaderno N.º 79.- CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA 

 

CATALOGO DE CUADERNOS, en PDF 

 

SINOPSIS .  -   

Este cuaderno trata de identificar la responsabilidad del promotor inmobiliario y las garantías que 

tiene que presentar de acuerdo con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la 

Edificación y del Código Civil en lo referente a su actividad promotora 

 

http://prayde.com/Cuadernos/LISTADOCuadernos.pdf
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
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69.1.- LEGISLACIÓN APLICABLE  

El marco legal de las responsabilidades del 

promotor inmobiliario como tal se encuadra 

dentro de los agentes de la edificación que 

enumera  

la Ley 38/1999 de 5 de noviembre de 

Ordenación de la Edificación (LOE) 

Para el Código Civil, dada la antigüedad de su 

publicación por medio del Real Decreto de 24 

de julio de 1889,  

Y los cambios habidos en Real Decreto 

Legislativo 7/2015, de 30 de octubre que 

aprueba el Texto refundido de la Ley de Suelo 

y Rehabilitación Urbana 

 

El ámbito de aplicación de la LOE se establece 

en su artículo 2 que, a estos efectos, 

establece: 

 

Artículo 2. Ámbito de aplicación. 

1. Esta Ley es de aplicación al proceso de la 

edificación, entendiendo por tal la acción y el 

resultado de construir un edificio de carácter 

permanente, público o privado 

El Promotor tiene que asumir una serie de 

responsabilidades derivadas de su actividad, 

que podemos circunscribir en dos planos 

distintos: 

• Como agente de la edificación según la 

LOE 

• Como perceptor de cantidades a cuenta 

en el caso de recibir cantidades a cuenta, 

antes de la entrega, en el caso de 

promociones de viviendas. 

 

69.1.1.- LEY DE ORDENACIÓN DE 

LA EDIFICACIÓN, LOE 

La citada LOE a nivel nacional, se encarga de 

dibujar jurídicamente, la figura del promotor 

de una forma más acabada que en la 

definición anterior y, así en  el  artículo 9.1 de 

la LOE, se considera promotor toda persona 

física o jurídica, pública o privada, que 

individual o colectivamente, decide,  

impulsa, programa y financia con recursos 

propios o ajenos, las obras de edificación 

para si o para su posterior enajenación, 

entrega o cesión a terceros bajo cualquier 

titulo  

De esta definición cabe destacar los 

siguientes aspectos: 

• Puede ser cualquier persona con 

independencia de su naturaleza 

• Puede utilizar, libremente, medios 

propios o ajenos 

• Sus funciones quedan definidas en los 

siguientes cuatro ámbitos: 

o DECIDIR 
o IMPULSAR 
o PROGRAMAR 
o FINANCIAR 

 

• El objeto social es la construcción de un 

edificio 

Su comercialización es libre por cualquiera de 

los títulos admitidos en derecho 

 

 

Según el artículo 9.2 de la LOE son 

obligaciones del promotor las siguientes: 

 

 

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-1999-21567
https://www.boe.es/buscar/pdf/1889/BOE-A-1889-4763-consolidado.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2015/10/31/pdfs/BOE-A-2015-11723.pdf
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69.1.1.1- OBLIGACIONES  

A) OSTENTAR SOBRE EL SOLAR LA 

TITULARIDAD DE UN DERECHO QUE LE 

FACULTE PARA CONSTRUIR EN ÉL. 

Esa titularidad puede haber adquirido el 

promotor y puede consistir, entre otros, en 

las siguientes operaciones jurídicas: 

• Propiedad adquirida a través de una 
compraventa. Permuta, donación, 
adjudicación en subasta pública, o 
herencia. 

• Derecho de superficie 

• Derecho de vuelo 

• Facultada de construir por medio de 
un contrato de aportación o de 
cesión de uso. 

 

 

B)  FACILITAR LA DOCUMENTACIÓN E 

INFORMACIÓN PREVIA NECESARIA PARA LA 

REDACCIÓN DEL PROYECTO, ASÍ COMO 

AUTORIZAR AL DIRECTOR LAS POSTERIORES 

MODIFICACIONES DEL MISMO. 

 

En este caso el párrafo hace referencia a que 

son de cuenta y cargo del promotor las 

siguientes actividades necesarias para la 

correcta refacción de los proyectos: 

• Plano del solar: planimetría y 
topografía, en su caso. 

• Cedula de Edificación 

• Señalamiento oficial de alineaciones 
y rasantes. 

• Estudio Geotécnico 

• Coordinador de Seguridad y Salud 
durante la redacción del proyecto, 

 

En algunas CCAA, por ejemplo en la 

Comunidad de Madrid,  se exige que la 

información facilitada por el promotor sobre 

la ubicación del solar y sus características 

geométricas, sean validadas por escrito por 

el Arquitecto que tiene el encargo de realizar 

el proyecto, con el Documento denominado 

Certificado de Viabilidad Geométrica del 

solar, que obliga al arquitecto a comprobar el 

plano del solar facilitado por el promotor con 

su realidad física y geométrica, , 

consiguiéndose así que no haya dudas de 

interpretación y que el proyecto sea 

redactado sobre el solar con sus dimensiones 

reales. 

 

Esta formalidad que, no dudamos podemos 

recomendar en cualquier promoción 

inmobiliaria, aunque no sea exigible, 

minimizara los riesgos de errores tan tontos 

como estimar visualmente que un solar es 

perfectamente rectangular cuando, en la 

realidad, algunos de sus lados difiere 

sensiblemente del ángulo recto, efecto visual 

que en la ejecución de la obra, en su 

replanteo previo, aparecerá de forma, 

algunas veces notoria, con funestas 

consecuencias de modificaciones y/o 

ampliaciones de obra no ajustadas al 

presupuesto. 

 

En cuanto a la autorización al Director de la 

Obra para que modifique el proyecto 

debemos ser precavidos y, condicionarla a 

que el Arquitecto justifique claramente los 

motivos de la modificación y sus necesidad, 

que pueden estar muy claras cuando se trate 

de modificaciones impuestas por los técnicos 

de la administración, en la tramitación de la 

Licencia Municipal de Obras o bien cuando se 

somete el proyecto de ejecución al informe 

previo de la OCT, para obtención del seguro 

decenal, tramite en el que también pueden 

aparecer controversias de opiniones técnicas 

que el promotor debe zanjar,   y pueden ser 

mas difusas en errores que el contratista 

pone de manifiesto durante su ejecución. 
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