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En Madrid a 29 de octubre de 2024 

 

1. ANTECEDENTES 

1. El 08 de octubre de 2024, el COLEGIO OFICIAL DE LA ARQUITECTURA 

TÉCNICA DE CÓRDOBA (Informante) informó a la Secretaría para la Unidad de 

Mercado (SECUM) sobre la posible existencia de obstáculos o barreras 

relacionadas con la aplicación de la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantía 

de la unidad de mercado (LGUM). 

2. El 08 de octubre de 2024 la SECUM solicitó a la Comisión Nacional de los 

Mercados y de la Competencia (CNMC) un informe al amparo del artículo 28.4 

de la LGUM. 

3. El 29 de octubre de 2024 el Pleno del Consejo de la CNMC aprobó el presente 

informe. 

http://www.cnmc.es/
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2. RESUMEN DE LA INFORMACIÓN PRESENTADA 

4. La Informante detalla en su escrito la contrariedad con la LGUM del Informe 

Técnico sobre Restablecimiento de la Legalidad Urbanística mediante licencia 

urbanística de expediente legalización y proyecto de adaptación con cambio de 

uso de local de oficinas a dos viviendas (expediente GEX 3287/2024) emitido por 

los Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Fuente Palmera 

(Córdoba). En dicho expediente se señala que solamente los arquitectos son los 

únicos titulados competentes para redactar un proyecto técnico de cambio de 

uso de oficinas a vivienda, excluyéndose de dicha competencia a los arquitectos 

técnicos. 

5. En concreto, el Informante considera que concurren barreras u obstáculos a la 

LGUM en el siguiente párrafo que consta en la página 11 del Informe Técnico 

anteriormente citado: 

En aplicación de la LOE, siendo el objeto de la solicitud la legalización mediante 

adaptación y cambio de uso de oficinas a vivienda, al corresponder a un cambio 

de uso residencial pertenece al grupo a) del apartado 1 del artículo 2; y además 

en aplicación del artículo 10.2.a) párrafo segundo y quinto, la titulación 

académica y profesional habilitante concreta para el proyectista debe ser la de 

arquitecto. 

Por tanto, no está habilitado el técnico proyectista de la documentación aportada 

1 con la titulación de arquitecto técnico, debido a que en aplicación de la LOE 

debe ser un técnico en posesión de la titulación académica y profesional 

habilitante de arquitecto. 

3. ANÁLISIS DE LA EXISTENCIA DE OBSTÁCULOS O 

BARRERAS RELACIONADAS CON LA APLICACIÓN DE LA 

LGUM 

3.1. Inclusión de la actividad en el ámbito de la LGUM 

6. La actividad económica consistente en la redacción de proyectos técnicos 

relacionados con la construcción o edificación está incluida en el ámbito de 

aplicación definido en el artículo 2 de la LGUM. En efecto, la Audiencia Nacional1 

 
 
1 Todas ellas relacionadas con las reservas profesionales, en materia de inspección técnica de 

edificaciones (entre ellas, la última Sentencia de 21 de octubre de 2020, PO 06/6/2018) así como 

también en los ámbitos de las licencias de segunda ocupación (véanse las dos Sentencias más 

recientes de 19 de febrero de 2021, recursos 06/344/2016 y 06/12/2017),    estudios geológicos 

http://www.cnmc.es/
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y el Tribunal Supremo2  se han pronunciado, en distintas sentencias dictadas 

hasta la fecha en materia de reservas profesionales, a favor su inclusión en el 

ámbito de la LGUM.  

3.2. Valoración sobre la existencia de obstáculos o barreras 

7. En este supuesto concreto, la cuestión se basa en la determinación del ámbito 

competencial entre arquitectos superiores y arquitectos técnicos, cuestión que 

no resulta pacífica en la actualidad. 

8. Las dificultades interpretativas de la norma han sido puestas de manifiesto por 

el propio Tribunal Supremo en reiteradas sentencias3, donde reconoce un ámbito 

de competencias concurrentes entre arquitectos superiores y arquitectos 

técnicos de proyección e intervención parcial de construcciones, sin reglas 

precisas ni claras de delimitación, dependiendo la competencia de esos 

profesionales de su capacidad técnica real para el desempeño de tales funciones 

proyectivas y ejecutivas de obras. De ahí que para el Alto Tribunal, cada caso 

(cada solicitud de licencia) debe solucionarse individualmente, atendiendo al 

grado de complejidad mayor o menor de cada proyecto. 

9. Por su parte, la SECUM en sus Informes 26/21073 de 10 de enero de 2022 y 

28/22017 de 07 de julio de 2022, ha señalado que: 

en la medida en que las competencias técnicas adquiridas por arquitectos 

técnicos, (reguladas por la Orden ECI/3855/2007, de 27 de diciembre), les 

capaciten para la elaboración de proyectos de adaptación de locales a vivienda 

(con un cambio de uso parcial del edifico existente), éstos podrían considerarse 

competentes para tal objeto, siempre que la intervención sobre el edificio 

existente sea parcial, no produzca una variación esencial de la composición 

general exterior, la volumetría o el conjunto del sistema estructural. 

10. En el caso concreto objeto de este informe, sería necesario determinar si la 

transformación de oficina a vivienda supone “cambiar los usos característicos del 

 
 
o geotécnicos (Sentencia de 04 de marzo de 2021, recurso 06/02/2018) y proyectos de piscinas 

(Sentencia de 10 de mayo de 2021, recurso 06/07/2019). 

2 Sentencia de 13 de diciembre de 2021 (RCA 4486/2019), Sentencia núm. 31/2022 de 18 de 

enero de 2022 (RCA 3674/2019) así como las posteriores Sentencias núm.324/2022 (RC 

2470/2019) y núm. 317/2022 (RC 1082/2021), ambas de 14 de marzo de 2022, la Sentencia 

núm.356/2022 de 21 de marzo de 2022 (RC 8116/2020), la Sentencia núm.364/2023 de 21 de 

marzo de 2023 (RC 7722/2021) y la Sentencia núm. 1144/2023 de 18 de septiembre de 2023 

(RC  8142/2021). 

3 Véanse, SSTS de 3 de julio de 2002 (Recurso: 1637/1997) y de 11 de julio de 2011 (Recurso: 

6294/2009) 

http://www.cnmc.es/
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edificio” en el sentido de los artículos 2.2.b) y 10.2.a) LOE. En caso afirmativo, 

resultará necesaria la intervención de arquitecto superior; en caso negativo, 

podría intervenir también un aparejador o arquitecto técnico.  

11. Sin embargo, los tribunales4 han señalado que el concepto indeterminado de 

“usos característicos” del edificio no ha sido desarrollado tras la LOE. Por ello, 

los distintos Tribunales Superiores de Justicia de las Comunidades Autónomas 

han efectuado diferentes interpretaciones de la LOE sobre las competencias 

entre arquitectos superiores y arquitectos técnicos en materia de cambios de uso 

de edificios, lo que ha llevado a sentencias con criterios dispares.  

12. Por un lado, se encuentran aquellas sentencias, como las del STJ de Madrid 

1514/2009 de 09 de julio de 2009 (recurso 507/2009)5 y la STSJ Euskadi 

506/2017 de 07 de noviembre de 2017 (recurso 884/2016)6 que se muestran 

favorables a reconocer la competencia a los arquitectos técnicos o aparejadores 

bajo la interpretación de que únicamente el cambio de uso de la totalidad del 

edificio en el que se incluyen las oficinas que serán convertidas en vivienda 

puede exigir la intervención de arquitecto superior.  

13. Y, por otro lado, se hallan otras sentencias, como la dictada por la Sección 

Tercera de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de 

Justiciade Andalucía de fecha 8 de julio de 2022 (recurso 390/2021), que 

efectúan una interpretación restrictiva de la LOE y consideran que únicamente el 

cambio de uso de una parte de la edificación (p.ej. un local sito en la planta baja 

va a ser transformado en vivienda) ya requiere la participación de un arquitecto 

superior en el proyecto técnico. 

14. Actualmente la cuestión está siendo objeto de análisis por el Tribunal Supremo 

a través del recurso de casación número 603/2023. En su auto de admisión el 

Alto Tribunal señala que7: 

 
 
4 Véase STSJ Galicia 306/2022 de 18 de julio de 2022 (Recurso: 4061/2021). 

5 Fundamento Noveno:  “En el caso presente estamos ante un supuesto de cambio de uso no 

de la totalidad del edificio sino de una de sus partes, la Ley se refiere a cambio de uso del 

edificio por lo que debe entenderse de la totalidad del edificio, ya que si hubiera querido referirse 

a una de sus partes lo habría especificado, por lo que la Sala no entiende preciso proyecto 

arquitectónico firmado por Arquitecto Superior debiendo estimarse el recurso de apelación”. 

6 Fundamento Sexto: “debiendo remarcar que estamos ante un edificio preexistente con uso 

principal residencial, que no se ve modificado con el proyecto presentado…” 

7 En los apartados 2º y 3º del Auto de admisión a trámite de dicho recurso, de fecha 23 de marzo 

de 20237, se acuerda: 2.º) Declarar que la cuestión planteada en el recurso que presenta interés 

casacional objetivo para la formación de la jurisprudencia consiste en completar, reforzar, matizar 

http://www.cnmc.es/
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“De conformidad con cuanto acabamos de exponer, y en cumplimiento de lo 

dispuesto en el artículo 90.4 LJCA, declaramos que el interés casacional objetivo 

de completar, reforzar, matizar o, en su caso, corregir la jurisprudencia de esta 

Sala, en relación con lo dispuesto en los artículos 2.1.a), 2.b) y 10.2.a) dela Ley 

38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación, a fin de determinar 

si el cambio del uso característico de un edificio a residencial exige un proyecto 

técnico que ha de ser redactado por un arquitecto superior o, por el contrario, 

puede ser suscrito por un arquitecto técnico o ingeniero de la edificación”. 

15. Debe recordarse que, anteriormente, la misma Sala de lo Contencioso-

Administrativo del Tribunal Supremo, a través de distintas sentencias dictadas 

entre los años 2021 y 20238, ha reconocido la exclusividad competencial a favor 

de arquitectos y arquitectos técnicos en la redacción de informes técnicos de 

edificaciones (ITEs) residenciales, así como en la expedición de certificaciones 

técnicas para solicitar licencias de segunda ocupación de viviendas.  

16. En este supuesto, sin embargo, el Tribunal Supremo deberá dilucidar las 

competencias de ambas titulaciones (arquitecto superior/arquitecto técnico) 

sobre un mismo objeto, interpretando tanto la LOE como la LGUM en la 

sentencia que recaiga. 

 

 

 
 
o, en su caso, corregir la jurisprudencia de esta Sala, en relación con lo dispuesto en los artículos 

2.1.a), 2.b) y 10.2.a) de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación, a 

fin de determinar si el cambio del uso característico de un edificio a residencial exige un proyecto 

técnico que ha de ser redactado por un arquitecto superior o, por el contrario, puede ser suscrito 

por un arquitecto técnico o ingeniero de la edificación. 3.º) Identificar como normas jurídicas que, 

en principio, serán objeto de interpretación: en los artículos 2.1.a),2.b) y 10.2.a) de la Ley 

38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación y artículos 2.1.a) y 2.2 de la Ley 

12/1986, de 1 de abril, sobre regulación de las atribuciones profesionales de los Arquitectos e 

Ingenieros Técnicos, así como la infracción de los artículos 5 y 17 de la Ley 20/2013, de Garantía 

de Unidad de Mercado, sin perjuicio de que la sentencia haya de extenderse a otras cuestiones 

o normas si así lo exigiere el debate finalmente trabado en el recurso. 

8 Sentencia de 13 de diciembre de 2021 (RCA 4486/2019), Sentencia núm. 31/2022 de 18 de 

enero de 2022 (RCA 3674/2019) así como las posteriores Sentencias núm.324/2022 (RC 

2470/2019) y núm. 317/2022 (RC 1082/2021), ambas de 14 de marzo de 2022, la Sentencia 

núm.356/2022 de 21 de marzo de 2022 (RC 8116/2020), la Sentencia núm.364/2023 de 21 de 

marzo de 2023 (RC 7722/2021) y la Sentencia núm. 1144/2023 de 18 de septiembre de 2023 

(RC  8142/2021). 
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