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Este libro trata de las reglas del juego por las que se rige la profesión
de arquitecto, una profesión cada día más complicada por un sinfín de
normas que, casi siempre, impiden ver la esencia de la Arquitectura con
mayúsculas. 

Lejos quedan los tiempos en que, como dijo Le Corbusier, «cuando
las catedrales eran blancas no se aplicaba el reglamento». Hoy la arqui-
tectura es también un producto de consumo que exige el imprescindi-
ble control social de una actividad cuyo resultado está directamente
vinculado a la vida diaria de todos los ciudadanos. Y ésta es, en último
término, la razón de imponer esos innumerables límites que afectan
tanto al proceso de creación del objeto arquitectónico como a su pro-
pia materialización.

Los primeros capítulos de este libro pretenden lograr una mejor
comprensión de la regulación legal de la actividad profesional del ar-
quitecto. Con este fin se expone en ellos la delimitación del campo de
actuación de los distintos agentes que participan en el proceso edifica-
torio, la relación del profesional con las instituciones gremiales y con
las demás Administraciones públicas, el entorno legislativo del pro-
yecto arquitectónico y de la dirección de la obra de edificación, la tri-
butación profesional e inmobiliaria o la responsabilidad que se asume
como consecuencia de los resultados de esta actividad.

A la mera actividad edificatoria se suma, en la práctica profesional,
la función asesora que el arquitecto ha venido a desempeñar con el
tiempo en los conflictos propios del sector inmobiliario, tanto dentro
como fuera del ámbito judicial. Por ello, la segunda parte de este libro
recoge los fundamentos de la regulación civil del derecho de propiedad
inmobiliaria, así como el régimen urbanístico que lo limita. Finalmente,
el volumen concluye con una aproximación a la valoración económica
de ese derecho, cuestión que subyace en ese entorno conflictivo y que,
ante la creciente demanda de expertos en este campo del conocimiento,
ha derivado en un enorme interés profesional por las técnicas y méto-
dos que aquí se desarrollan.

Como es sabido, la mejor forma de superar una situación es conocer
los mecanismos que la producen. Por ello, el principal objetivo del pre-

Introducción
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sente libro es la superación de esa «burocratización desmesurada que
convierte la firma de cualquier contrato, la participación en un con-
curso o la tramitación documental de cualquier expediente de obra en
una larga, reiterativa, incoherente y carísima colección de certificados,
avales, seguros y papeles de toda clase» (manifiesto En defensa de la
arquitectura, del grupo de debate del mismo nombre, Barcelona, 1998).

Concebido como texto de apoyo a las clases de la asignatura ‘Arqui-
tectura Legal’ de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Ma-
drid, el libro se propone, en primer lugar, facilitar el trabajo de los es-
tudiantes, pues éstos acusan el impacto de una disciplina académica
que –pese a su evidente relación con el día a día del ejercicio profesio-
nal– se inscribe en una formación universitaria ajena a todo lo jurídico.
En segundo lugar, el libro va destinado también a todos los profesiona-
les de la arquitectura dispuestos a dar, en los términos del citado mani-
fiesto, una respuesta adecuada a las demandas sociales básicas genera-
das por todo aquello que configura el hábitat humano.

* * *

Tras la inclusión, en la edición 2016, del nuevo texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, así como de los cambios en la
legislación sobre Procedimiento Administrativo y en el Código Penal,
esta nueva edición 2020 se ha actualizado con la adaptación de la Ley
de Contratos del Sector Público a las últimas directivas europeas apro-
badas sobre la materia, así como con otras incorporaciones relevantes
para el ejercicio profesional, como las prácticas recomendadas para la
prevención de riesgos laborales en la obra de edificación, tanto en la re-
dacción del proyecto como en la ejecución de la obra.



La Arquitectura Legal

La denominación ‘Arquitectura Legal’ está en el origen histórico de la
enseñanza de la arquitectura en nuestro país, y la primera referencia
concreta a una disciplina académica con ese nombre se sitúa en 1844,
en la Escuela de Arquitectura de Madrid, primera de las instauradas
en España.* En el quinto y último curso de su primer plan de estudios
figura una asignatura con esta denominación, junto con las de ‘Com-
posición’ y ‘Práctica del Arte’, entendiendo por este ‘arte’ el ejercicio
profesional de la arquitectura, concepto al que ha estado siempre vin-
culada la Arquitectura Legal.

Desde el punto de vista bibliográfico, el origen de la disciplina está
en la obra de Mariano Calvo y Pereira, publicada en 1862 con el título
de Estracto de las lecciones de arquitectura legal. El mismo autor pu-
blicó poco después su Arquitectura legal: tratado especial de la legisla-
ción vigente y sus aplicaciones en la construcción de paredes, vistas y
luces; y en 1871, Marcial de la Cámara editó su Tratado teórico-prác-
tico de agrimensura y arquitectura legal (figura 1.1).

El común denominador de la literatura clásica sobre la Arquitectura
Legal está constituido por el ejercicio del derecho de propiedad en re-
lación con los bienes inmuebles y, más concretamente, por las limita-
ciones impuestas al mismo por nuestro Código Civil (Cc): deslindes,
medianerías, servidumbres, interdictos, expropiaciones y reglas de po-
licía urbana (normas para la edificación en los terrenos) son las mate-
rias presentes en los primeros tratados sobre la materia.

A partir del Tratado de arquitectura legal de Manuel Martínez Án-
gel y Ricardo Oyuelos Pérez, publicado en 1894, se incorporaron a la
disciplina referencias a los contratos, a las responsabilidades profesio-
nales y a las tarifas de honorarios, aportando un repertorio de modelos
de certificados a extender en el ejercicio profesional.

Posteriormente se publicaron otras obras de De la Cámara y de
Martínez Ángel, cuyo libro Arquitectura legal: resumen de las disposi-

Capítulo I
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*  Pedro Navascués Palacio, “La Escuela de Arquitectura de Madrid (1844-1914)”, en Memoria
1991-1993, Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid.





La Ley de Ordenación de la Edificación

La Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación (Loe) establece en su
artículo 1 que su objeto es la regulación del proceso de la edificación
en sus aspectos esenciales, para lo cual establece las obligaciones y res-
ponsabilidades de los agentes que intervienen en dicho proceso, así
como las garantías necesarias para su adecuado desarrollo, con el fin
de asegurar la calidad mediante el cumplimiento de los requisitos bási-
cos de los edificios y la adecuada protección de los intereses de los usua-
rios. Así pues, se trata de una ley de responsabilidades y garantías, que-
dando ambos aspectos regulados en su capítulo iv.

Pero esta Ley también interviene en dos aspectos más: el primero de
ellos, regulado en el capítulo iii bajo el título de ‘Agentes de la edifica-
ción’, resulta capital porque viene a ordenar las atribuciones profesio-
nales de los técnicos que intervienen en el sector. 

En segundo lugar, el capítulo ii, relativo a las ‘Exigencias técnicas
y administrativas de la edificación’, regula, en cuanto a estas últimas,
determinados aspectos de la recepción de la obra que venían siendo re-
cogidos normalmente en los contratos privados de obra, estableciendo
en la fecha de su formalización el inicio de los plazos de responsabili-
dad y garantía del proceso edificatorio. En lo que se refiere a las exigen-
cias técnicas, el Código Técnico de la Edificación (Cte) constituye el
marco normativo por el que se regulan las exigencias básicas de calidad
que deben cumplir los edificios para satisfacer los requisitos básicos de
seguridad y habitabilidad.

Concepto de edificación en la LOE

La Ley extiende la consideración de edificación –lo que requiere la re-
dacción de un proyecto– a las siguientes obras (artículo 2.2, modifi-
cado por la Ley 8/2013, de 26 de julio, de rehabilitación, regeneración
y renovación urbanas:

a.  Obras de construcción de nueva planta, excepto aquellas que
presenten escasa entidad constructiva y sencillez técnica; las que

Capítulo II

El proyecto de edificación
y la dirección de obra





Tal como ya se ha expuesto en el capítulo ii, de acuerdo con el Real
Decreto 2512/1977, además de la labor de edificación propiamente di-
cha, la actividad profesional del arquitecto tiene por objeto los siguien-
tes trabajos: urbanismo; deslindes, replanteos, mediciones y tasacio-
nes; reconocimientos, consultas y redacción de distintos documentos;
arquitectura monumental; decoración; amueblado; diseño escenográfi -
co, industrial y de artesanía; jardinería; derribo de edificaciones; desa-
rrollo de esquemas de instalaciones; conservación de edificios y expe-
dientes de legalización.

De todos ellos, se reseñan a continuación los de mayor interés desde
el punto de vista de su regulación legal.

Urbanismo

Los arquitectos tienen atribuida la competencia profesional para la re-
dacción de planes generales, planes parciales, estudios de detalle, pro-
yectos de urbanización, programas de actuación urbanística, planes es-
peciales, normas subsidiarias y complementarias de planeamiento,
proyectos de delimitación de suelo urbano, así como para la redacción
de proyectos de parcelación, reparcelación y expropiación.

En principio, los arquitectos compartirían esta competencia exclu-
sivamente con los ingenieros de caminos, si bien la jurisprudencia rela-
tiva a esta cuestión no es uniforme, debido a que el Reglamento de Pla-
neamiento de la Ley del Suelo de 1976 no atribuía en concreto a ningún
profesional la formulación de las distintas figuras de planeamiento. Si
por una parte se ha reconocido a los arquitectos una mayor capacidad
profesional para la realización de estos trabajos, por otra se ha querido
evitar su monopolio competencial, favoreciéndose la intervención de
equipos pluridisciplinares:

Parece evidente que, en la generalidad de la materia
urbanística, son los Arquitectos los facultativos más
adecuados –sin excluir otros también técnicamente

Capítulo III
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Si un albañil ha edificado una casa para un señor, pero no ha dado so-
lidez a la obra, y la casa que construyó se ha desplomado y ha causado
la muerte del propietario de la casa, ese albañil recibirá la muerte. Si
es el hijo del propietario de la casa a quien ha causado la muerte, reci-
birá la muerte el hijo del albañil. Si es el esclavo del propietario de la
casa a quien ha causado la muerte, dará al propietario de la casa un es-
clavo por el esclavo. Si ha destruido bienes, todo lo que haya destruido
lo pagará. Y puesto que no dio solidez a la casa que edificó y se des-
plomó, reconstruirá a sus propias expensas esa misma casa.

Si un albañil ha edificado una casa para un señor, pero no ha ejecu-
tado su trabajo siguiendo las normas y un muro se ha inclinado, ese al-
bañil a sus propias expensas reforzará el muro.

Código de Hammurabi, Babilonia, siglo xvii a.C.

Concepto

La responsabilidad se puede definir como la exigencia de reparación o
compensación de un daño causado, bien porque así lo establezca al-
guna disposición legal, bien por incumplimiento de alguna obligación
contractual (esto es, de algún vínculo creado mediante el libre acuerdo
de las partes en un contrato) o incluso en los casos en que no existe tal
vínculo entre el perjudicado y el causante del daño. Por otra parte, la
responsabilidad representa la capacidad para reconocer y aceptar las
consecuencias de un acto realizado libremente.

Desde el punto de vista jurídico, para que exista responsabilidad
debe existir, en primer lugar, la producción de un daño, y en segundo
lugar, una conducta personal a la que pueda atribuirse aquél. Es decir,
ha de haber un nexo causal o relación de causa-efecto entre una deter-
minada conducta y el daño causado por ella. Ambas situaciones gene-
ran el tercer elemento de la responsabilidad, que consiste en el deber
de indemnizar o resarcir el daño causado.

Jurídicamente existen, en términos amplios, tres tipos de responsa-
bilidades: la civil, la penal y la administrativa.

Capítulo IV
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El artículo 33.1 de la Constitución Española reconoce el derecho a la
propiedad privada, si bien el apartado segundo del mismo artículo dis-
pone que la función social del citado derecho limita su contenido de
acuerdo con las leyes.

En nuestro país, la regulación básica del derecho de propiedad de
los inmuebles está contenida en el Código Civil (Cc), que recogía en la
fecha de su promulgación (1889) un concepto del Derecho propio de
una sociedad agraria y muy alejado todavía del concepto de ‘propiedad
urbana’ que posteriormente demandaría la sociedad industrial, muy in-
cipiente entonces. Se regulan así formas de tenencia y de explotación
de las fincas que poco tienen que ver, a veces, con los usos y necesidades
actuales, así como figuras legales que los cambios sociales y económi-
cos producidos durante más de un siglo han dejado desfasadas.

Por ello, aquí se intentarán adaptar las determinaciones del citado
Código a los requerimientos actuales de los hábitos sociales más comu-
nes en cuanto al uso y disfrute de los bienes inmuebles, todo ello bajo
el prisma del ejercicio profesional del arquitecto, considerado como fi-
gura vinculada a la regulación legal de dichos bienes.

Los bienes inmuebles en el Código Civil

Según el artículo 334 del Cc, son bienes inmuebles, entre otros:

1.  Las tierras, los edificios, caminos y construcciones de todo tipo
adheridas al suelo.

2.  Los árboles y plantas mientras estuvieran unidos a la tierra o for-
maran parte integrante de un inmueble.

3.  Todo lo que esté unido a un inmueble de manera fija.
4.  La maquinaria destinada por el propietario a la explotación de

una finca.
5.  Los diques y construcciones que, aun cuando sean flotantes, es-

tén destinados a permanecer en un punto fijo.
6.  Las servidumbres y demás derechos reales sobre bienes inmuebles.

Capítulo V

Regulación civil 
del derecho de propiedad





El marco legal

Se expone a continuación el marco legal en el que se inscriben las limi-
taciones urbanísticas aplicables al ejercicio del derecho de propiedad
sobre los bienes inmuebles (fundamentalmente, el suelo y la edifica-
ción).

La normativa urbanística aplicable a un terreno determinado limita
los derechos de propiedad de quien ostenta su titularidad. Como ya se
ha comentado al comienzo del capítulo v, si bien el artículo 33.1 de la
Constitución Española reconoce el derecho de los ciudadanos a la pro-
piedad privada, el siguiente apartado del mismo artículo establece que
la función social del citado derecho delimitará su contenido de acuerdo
con las leyes. 

El derecho urbanístico es una rama del derecho administrativo que
regula la limitación del ejercicio individual de la propiedad del suelo
como soporte de la edificación y de los recursos naturales, y tiene como
objetivo la configuración de un estatuto jurídico de la propiedad del
suelo. La legislación urbanística constituye el conjunto de normas de
naturaleza positiva que tiene por objeto la definición de los supuestos
jurídicos que permitirán, en último término, la ordenación del territo-
rio en un ámbito físico determinado.

La ley (la legislación urbanística, en este caso) es una norma general
y abstracta que se concreta a través del planeamiento urbanístico, me-
diante el cual se define el derecho de edificación sobre cada parcela, ge-
neralmente de un término municipal. Esta definición se instrumenta
mediante la atribución de aprovechamientos en función de los intere-
ses públicos, con la exigencia del cumplimiento previo de una serie de
deberes por los propietarios de los terrenos.

La competencia legisladora en materia de urbanismo y ordenación
del territorio corresponde a las Comunidades Autónomas, mientras
que la formulación del planeamiento corresponde a los Ayuntamientos
con la aprobación de la Comunidad a la que pertenezcan. Sin embargo,
la Constitución Española atribuye al Estado la competencia para regu-
lar las condiciones básicas que garanticen la igualdad en el ejercicio del

Capítulo VI
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La valoración en la profesión

La valoración de inmuebles es una actividad profesional limitada tra-
dicionalmente a un reducido número de expertos. Sin embargo, en los
últimos tiempos ha experimentado una importante transformación,
originada por la creciente demanda social de información sobre el mer-
cado de este tipo de bienes. En la actualidad, el mayor volumen de ta-
saciones del parque inmobiliario en España corresponde al mercado
hipotecario. Regulada por la Orden Eco/805/2003, de 27 de mayo, so-
bre normas de valoración de bienes inmuebles y de determinados dere-
chos para ciertas finalidades financieras, y por las normas que poste-
riormente la han modificado, la tasación hipotecaria concentra la
máxima demanda de servicios de expertos en materia de valoraciones
y constituye, por tanto, una importante fuente de trabajo para el pro-
fesional de la arquitectura.

Sin embargo, se olvida con frecuencia que existen otros ámbitos que
requieren la intervención técnica de un profesional competente –al
margen de la tasación del inmueble como garantía financiera– como
son el jurídico civil o administrativo, o el de la actividad mercantil pri-
vada.

La práctica de la valoración

Si se identifica el ejercicio profesional con una actividad regulada me-
diante la atribución legal de unas facultades que puedan ser ejercidas
públicamente y que estén basadas en la posesión de un título acadé-
mico legalmente reconocido, puede afirmarse que en España no existe,
en sentido estricto, la profesión de ‘tasador de inmuebles’. A diferencia
del mundo anglosajón –en el que hay figuras específicas como las de
appraiser o surveyor, relativa esta última al control de costes en la eje-
cución de obras–, en nuestro país no se ha consolidado una tradición
en la formación especializada del experto inmobiliario. De hecho, la
pluralidad de conocimientos que requiere el ejercicio del análisis eco-
nómico del fenómeno inmobiliario ha impedido hasta la fecha que una
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Compendio de
arquitectura legal

Edición 2020, actualizada

este libro trata de las reglas del juego por las que se rige la profe-
sión de arquitecto, una profesión cada día más complicada por un
sinfín de normas que, casi siempre, impiden ver la esencia de la
arquitectura con mayúsculas. 

lejos quedan los tiempos en que, como decía le Corbusier,
«cuando las catedrales eran blancas, no se aplicaba el reglamen-
to». Hoy la arquitectura es también un producto de consumo que
exige el imprescindible control social de una actividad cuyo resul-
tado está directamente vinculado a la vida diaria de todos los ciu-
dadanos. Y ésta es, en último término, la razón de imponer esos
innumerables límites que afectan tanto al proceso de creación del
objeto arquitectónico como a su propia materialización.

los primeros capítulos de este libro pretenden lograr una me-
jor comprensión de la regulación legal de la actividad profesional.
en ellos se exponen temas como la delimitación del campo de ac-
tuación de los agentes que participan en el proceso edificatorio, la
relación del profesional con las instituciones gremiales y el resto
de administraciones públicas, el entorno legislativo del proyecto
y de la dirección de la obra, la tributación profesional e inmobi-
liaria, o la responsabilidad que el profesional asume como conse-
cuencia de los resultados de esa misma actividad.

el arquitecto también desarrolla una función asesora en el sec-
tor inmobiliario, dentro y fuera del ámbito judicial. Por ello, la se-
gunda parte recoge los fundamentos de la regulación civil y del
régimen urbanístico del derecho de propiedad inmobiliaria. el vo-
lumen concluye con una aproximación a la valoración económica
de ese derecho, una cuestión de enorme interés profesional por las
técnicas y métodos que aquí se desarrollan.

en esta edición se incluye la adaptación de la ley de Contratos
del Sector Público a las directivas europeas, así como otras incor-
poraciones relevantes para el ejercicio profesional .
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