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Certificado de Calidad en rehabilitacion de edificios con avanzado estado de envejecimiento: caso de las viviendas sociales de la posguerra en Granada

RESUMEN

Imagen. Vivienda social en la Bariada del Zaidin (Archivo Histérico Provincial de Granada.
Coleccion Digitalizada. Colegio Oficial de Arquitectos)

El presente estudio pretende analizar, con una visién critica y descriptiva,
el patrimonio histérico que representa el conjunto edilico residencial de las
viviendas sociales construidas en el periodo de la posguera en Granada,
para dar respuesta al supuesto cominmente admitido del conocimiento
previo d la actuacion (Martinez - Ramos, 2015, p.41).

A partir de una metodologia en la que se ftoma como punto de partida el
Informe de Evaluacion de Edificios (IEE) v los criterios de diagnosis recogidos
en la normativa UNE 41805, se analiza la oportunidad de abordar los po-
rdmetros que dieran lugar a lo que se podria llegar a configurarse como
<<Certificado de Calidad en Rehabilitacion>>.

La tipologia arquitectdnica y constructiva escogida para el presente es-
tudio reune una serie de condiciones que la hacen singular tanfo en su
condicion tipoldgica como en su caracterizacion constructiva, circunstan-
cia que, junto a su condicidon de patrimonio histérico poco conocido, ha
justificado nuestro interés.
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1. INTRODUCCION

La tradicion urbanistica espanola se ha centrado en los Ultimos anos en
la produccién de viviendas de nueva construccion, con el objetivo de
promover la creacidn de nueva ciudad, quedando descompensada
frente a intervenciones de rehabilitacion.

La constante bUsqueda de la garantia constitucional del disfrute de una
vivienda digna y adecuada para los ciudadanos, como responsabilidad
ademds de todos los poderes puUblicos, han propiciado que los sucesivos
planes de vivienda, desde 1981 hasta la actualidad, se hayan cenfrado en
los siguientes elementos comunes:

- Fomento de la produccion de un volumen creciente de viviendas
- Ocupacién de nuevos suelos, propiciando el crecimiento de las ciudades
- Apuesta por la propiedad como forma esencial de acceso a la vivienda

La ejecucion de estos objetivos a través de diferentes planeamientos y
ofras figuras de actuacion, han dado lugar a una masificacion de vivien-
das en el territorio espanol -ver Figura 1- . No obstante, debido ala situacion
econdmico - financiera en la que adn se mantiene inmersa, impide a un
importante nucleo de poblacidon acceder a la posibiidad de adquirir vi-
viendas en propiedad.

Toda esta situacion descrita se agrava cuando analizamos las zonas donde
se acumula ese stock de viviendas masivo -ver Figura 3-, coincidiendo con
suelos situados en entornos donde no se prevé ningun crecimiento de la
poblacién significativo -ver Figura 4 -.

A lo anterior se le suma por un lado la existencia de un elevado niUmero de
viviendas de protecciény, por ofro lado, el elevado volumen de las mismas
que fueron edificadas antes de 1980, con los problemas de eficiencia que
ello conlleva -ver Figura 2 -.
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Figura 1. Absorcién del stock acumulado de vivienda nueva desde 2010 hasta 2015
(Secretaria de Estado de Infraestructuras, fransporte y vivienda. Ministerio de Fomento. Informe
sobre el stock de vivienda nueva 2015).

Unifamiliares Plurifamiliares e
Sin datos TOTAL e i
1-3 >4 =5 >4 i e
<1940 1.305.885 7.304 423.780 650.418 A x c
1941 - 1960 1.042.011 2.656 492.944 1.127.383 B - H
1961 - 1980 1.815.875 3.906 1.121.936 B = E &
1981 - 2007 - 10.215 1.913.055 B+ ¥ = 4
2008 - 2011 380.834 1.290 235.117 704.897
Sin datos 170.727 518.181
TOTAL 25.208.612
Afio de Clusters
Constceyn 22.311.240

Figura 2. NUmero de viviendas segin ano de construccion (Secretaria de Estado de Infraes-
fructuras, fransporte y vivienda. Ministerio de Fomento. Documento, Estrategia a largo plazo
para la rehabilitacion energética en el sector de la edificacion en Espana, en desarrollo del
articulo 4 de la Directtiva Europea 2012/27 /UE ).
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Con respecto al primero de los datos mencionados, podemos decir que
las consecuencias que han llevado a este punto, se centran por un lado
en la dificil situacion que atraviesan las familias junto con la gran caida de
precio que han sufrido las viviendas protegidas, acercdndose al precio de
vivienda libre.

Esto provoca que los potenciales compradores prefieran la opcidon de la
adquisicion de viviendas libres frente a las de régimen protegido, debido
principalmente al estricto reglamento juridico - financiero que las regula y
las dificultades para conseguir créditos en las entidades financieras.

El segundo motivo que agrava la situacion de la vivienda en Espana, se
centra en la propia edad de las edificaciones, ya que aproximadamen-
te el 55%, es decir, 13.759.266 de las viviendas del parque edificado son
anteriores al ano 1980, contando mds del 20% con mds de 50 anos.

Junto al problema de la antigbedad de las viviendas de nuestro pais, se
suman los escasos recursos para determinar su estado de conservacion,
puesto que la Inspeccidon Técnica de Edificios -ITE-, que surgié como una
herramienta para garantizar fundamentalmente la solidez, habitabilidad y
seguridad en fachadas, no solo permite obtener un informe incompleto, sino
que, ademds, carece de cardcter obligatorio en los municipios de menos
de 50.000 habitantes, no siendo exigido en algunas de las comunidades
auténomas.

Todas estas razones dan lugar a plantear acciones que den un nuevo
enfoque a las politicas en materia de vivienda, puesto que la actual
situacidén econdmica, financiera y social presente en nuestro pais asi lo
requiere, teniendo como objetivo la busqueda de un equilibrio entre la
expansion masiva de viviendas de nueva construccién vy la fuerte ca-
rencia en materia de mantenimiento y conservacion del parque inmo-
biliario ya construido.

Figura 3. Stock sobre parque de viviendas por provincias (Ministerio de Fomento. Informe sobre
el stock de vivienda nueva 2015. Secretaria de Estado de Infraestructuras, fransporte y vivienda).

Comentario. Actualmente, las zonas que poseen un mayor stock de vivienda se localizan en
la costa mediterrdnea, junto a Toledo y Madrid. Por tanto, se desprende el hecho de que el
stock nacional de vivienda, realmente no fiene un reparto equilibrado, sino que se ha ido
concentrando en zonas concretas, en funciéon de las oportunidades de cada una de ellas.
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GOBIERNO MINISTERIO
DE ESPARNA DE FOMENTO

Tabla 1.
Estimacion del Parque de Viviendas.
Total de viviendas por cc idades auténomas y provincias .
Unidad: vivienda
2001 I 2002 I 2003 I 2004 2005 I 2006 I 2007 | 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
TOTAL NACIONAL 21.033.769  21.487.307 21.926.409 22.417.950 22.927.382 23.493.772| 24.034.966 24.569.7156 24.908.126| 25.106.251 25.249.053 25.382.415 25.441.306| 25.492.335 25.541.915
i 3.564.198 3.661.570 3.772.509 3.869.035 3.957.926 4.067.012 4.1569.934 4.248.653 4.299.768 4.330.256 4.362.573 4.384.954 4.394.515 4.401.817| 4.407.793
Almeria 273.649 283.519 294278 306.016 314.757 336.614 357.315 374.027 382.948 385917 395.226 396.217 396.987 397.507 397.750
Cadiz 502.797 518.387 533.326 547.458 569.465 578.379 594,625 608.754 615.253 617.654 619.411 622.213 623.633 624.518 625.020
Cordoba 337.587 341.987 346.338 351.950 357.730 364.306 371.006 378.732 383.501 386.829 396.578 398.920 400.253 400.755 401.549|
Granada 442424 445174 448.134 459.428 469.933 482178 497.338 514.537 525.084 530.222 532.668 534.409 535.247 535.918 536.546
Huelva 235.307 243.437 250.715 256.702 263.357 268.304 275.604 282619 285.964 287.809 288.375 289.710 290.509 290.989 291.852]
Jaén 299317 304.534 308.666 314615 317.926 322764 328.854 334.721 339.374 342035  344.884 347.859 348,570 349.147 349,560
Malaga 728274 777.358 829.491 853.319 877.728 896.849 897.737 898.625 899.514 900.402 901.290 905.038 905.761 906.754 907.871
Sevilla 734.843 747174 761.561 779,547 797.029 817.618|  837.455  856.638 868.130 879.388|  884.141 890.588 893555  896.220 897.645
Aragon 657.555 671.516 685.787 696.640 709.810 722.305|  734.445 752169 765.180 773915 779117 785.857 787.938 790341 792479
Huesca 128.373 131.368 134.109 137.561 142.183 145.934 149.905 153.499 155.334 156.109 156.120 157.241 157.738 158.034 158.379
Teruel 96.570 97.633 98.911 99.934 101.353 102.704 104.204 105.968 107.642 109.171 112243 113.260 113674 114,063 114.418
Zaragoza 432612 442515 452.767 450,155 466.274 473667|  480.336 492702 502.204 508.635 510.754 515.356 516.526 518.244|  519.382
Asturias (Princi de) 524.336 532.501 541.156 552.308 564.047 576.333 586.204 596.656 602.723 609.935|  615.163 619.310 621.278 621.859|  622.383
Balears (llles) 504.041 516.076 525.645 534,557 544.303 553.224 564.062 574.529 581.969 585.687|  587.234 590.085 591.709 592.963 594.469)
Canarias 865022  880.598|  903.527  926.062 947.794)  971.043|  990.993  1.016.495| 1.030.507| 1.038.700| 1.042.320) 1.044.637| 1.045619| 1.046.356  1.047.307
Palmas (Las) 435004 447,642 459118 471724 483296 495,664 505225 519.915 528.227 530966  532.353 533.128 533.499 533.792 534.186
Santa Cruz de Tenerife 420018 432,956 444.409 454338 464.498 475379 485.768 496,580 502.280 507.734|  509.967 511.509 512,120 512.564| 513121
Cantabria 286.901  293.927| 302467 310.948 317211 327.004| 336277 344.226 362.750 356.004|  358.666 360.627 361.673 362.356|  363.195
Castillay Le6n 1455060  1.484.464  1.509.014 1.535.677 1.565.865  1.604.424| 1.640.191 1.674.758] 1.696.219| 1.700.658| 1720382 1.730.724| 1.735.314  1.739.251 1.742.855
Avila 142.362 143.800 145.102 146.669 148.451 151.867 155.399 159.310 161.450 163.311 163.662 164.767 165.282 165.607 166.005
Burgos 215.048 219.074 223.411 227.374 232475 237.969 242837 247 .453 250.409 252114 253.527 255.295 255.794 256.498 257.038
Leon 276574 281363 286,625 291,937 297.313 304524 311,008 318.292 321.715 324067 325538 326,988 327.500 328.041 328.726
Palencia 99.300 101.190 102.404 104.031 105.661 107.422 109.123 110.819 111.757 111.994 112.251 112.968 113.436 113.876 114.052
Salamanca 202.479 205.997 209,286 213.251 217.585 222149 226,521 230,609 233.733 235.186|  236.983 238.300 238.841 239514 239.948
Segovia 99.748 101.654 103.810 106.069 108.484 111514 115.199 119.116 121.049 123.013 124.262 125.453 126.104 126.399 126.796
Soria 65.758 67.091 68.558 69.583 70.471 71.542 72.819 74.322 75.087 76.045 76.819 77.481 77.881 78.272 78.579
Valladolid 237.739 242897 247121 251.541 258.169 267.480 274.556 280.431 285.244 287.118 288.292 289.480 290.134 290.406 290.722
Zamora 116.042 121.398 122.697 125.222 127.256 129.957 132.639 134.406 135.775 136.810 139.048 139.992 140.342 140.638 140.989
Castilla-La Mancha 988.565 1.002.094 1.01 G.7DGV 1.035.607 1.058.347 1.092.393' 1.141.265‘ 1.187.002 1.219.348 1.240.554 1.247.642 1.256.651 1.260.106 1.262.964 1.265.793|
Albacete 185.560 188.828 191.880 193.585 196.255 199, 460' 203.264 209.438 213.068 215338 216.439 217.862 218.320 218.760 219.226
Ciudad Real 235.305 238.289 242591 246.251 250.370 255.519 263.439 272.541 279175 285.384 286.307 288.067 288.749 289.204 289.798
Cuenca 136.690 137.605 138,616 140.426 141.883 145.277 148.415 151.164 153.893 155520 156.879 157.870 158.462 158.902 159,203
Guadalajara 126.114 129.033 131.962 137.030 141.728 147.253 155.682 162.053 167.147 171.504 173.587 175.076 175.544 176.106 176.481
. . . Toledo 304.886 308.339 311.657 318.315 328.111 344 884 370.465 391.806 406.065 412.808 414.430 417.776 419.031 419.992 420.995|
comentqno Se OdJUHTO |o tOblo proporC|on0d0 por el CenTro de Cataluna 3.328.120 3.389.370 3.449.165 3.627.738 3.697.700 3.662.511 3.732.762 3.807.445 3.835.854 3.861.957 3.869.267 3.882.901 3.888.233 3.893.959 3.899.624
estadistica del Ministerio de Fomento, donde se puede observar, el | |Barcelona 2280334  2.320584) 2.355.184 2402536 2441140 2477529 2513184 2555491 2577.144| 2589.562| 2604.934| 2612.634| 2616532 2620.356  2.623.938]
. P . Girona 414.900 423.191 430.823 442606 454511 464,697 476.518 488.252 490.623 490.948 491.292 493.299 494.024 494.751 495.676
incremento de stock de vivienda que han experimentado todas los  [Leida 194549 198366 202047  207.855 214511 220561 228385 236837 240868 243874 245114 247279 247658 248066 248603
Comunldodes Outénomos En nlngon CQasO ho Ocurndo el proceso Tarragona 438.337 447.229 461.111 474.741 487.538 499.724 514.675 526.865 527.219 527.573 527.927 529.689 530.019 530.786 | 531.407|
. . . . Comunitat Valenciana 2568.691 2622936 2.681.679 2751137  2.839.518 2922289 3.000.215) 3.078.014 3125409 3.142.938| 3.149.218) 3.157.657| 3.161.095 3.164.586  3.170.272
contrario, es decir, que el stock de vivienda disminuya. Alicante/Alacant 1009930 1042423 1073488  1.110.942) 1152857  1.194.263| 1.224.908] 1.251.882) 1.267.896| 1.274.375 1274647 1.277.680| 1.279.082| 1.281.030| 1.285.408
Castellon/Castelld 327.687 335.168 342352 351.300 365.963 378.128 392.752 409936 420937 421100 421280 422111 422371 422684 423,021
_ Valencia/Valéncia 1.221.074 1245345  1.265.839 1288895  1.320.698 1340808 1382555  1.416.196| 1436576 1447454 1453201 1457.866 1459.642| 1.460.872 1461843
A pesar de este hecho alarmante, no es hasta el ano 2013 cuando [extremadura 575.284 581.973 591.382 598.303 605.750 612.085|  622.663 632.010 640.603 646.269 650.098 654.789 656.783 658.494)  660.012
i+ ; i i : ; Badajoz 318.145 323878 329340 334.136 340.084 344823 352,307 359,221 366.514 370065  372.837 375.320 376.306 377.158 378.064
las pO!I'TICCI.SI en materia fje vivienda amplian sus horizontes ,hO.CIO la Céaceres 257.139 258,095 262.042 264,167 265.666 267,262 270,356 272.789 274.089 276204 277261 279.469 280.477 281.336 281,948
rehClbIhTOCIOI’L con medidas como la Ley 8/20] 3, de 26 de Jjunio, de |calicia 1312496 1.345.625| 1.374.478  1.407.723| 1.440.998 1475077 1512422 1.550.411| 1.575443) 1595995  1.606.880| 1.613.132| 1.616.838 1.619.573: 1.620.454]
s ;2 P ;2 [RRRT, Corufia (A) 527.877 542,156 554572 568.788 583.302 597.309 612.717 627.888 637.487 644022  647.370 650.612 652.201 653.614 653.764
RehOb”ITOCIOH' RegenerOC|on y RenOVOC|on UrbOﬂOS, COInCldlendo Lugo ® 186.437 189.997 192.965 196.247 200.097 203.591 209.292 216.552 221.307 223367 224352 225124 225717 226.000 226.175
con la necesidad de presentar frente a las directivas europeas, €l |ourense 197.027 201.359 205.886 211.240 216.158 221.725 227.284 233.074 237.366 242.332 246.038 246.448 246.902 247.123 247.416]
. . -z L4 Pontevedra 401.155 412113 421055 431.448 441.441 452452 463129 472.897 479,289 486.274|  489.120 490948  491.928 492.836 493.099
Plan de Estrategias alargo plazo para la rehabilifacion energetica en Madrid (Comunidad de) 2482885  2.617.069 2662919 2612769  2.675.087  2741.442 2792.090  2.831.768| 2.867.105| 2.885.861)  2900.061| 2.923.510 2932915 2.941.996  2.951.813
el sector de la edificacion en Espa Aa en desarrollo del articulo 4 de la  [Murcia (Regién de) 596.319 606.145 617.967 636.440 656.319 693.797 722.252 750.719 769.138 778.071 779.493 783.002 783.875, 784.981 785.723]
. . Navarra (Comunidad Foral de) 261.147 266.064 270.169 274.267 279.563 287.056 293.066 300.192 305.484 307.189|  309.418 312.305 314.691 316444 317.420
dll’eCTIVCI 20] 2/27/UE Pais Vasco 892.009‘ 908.604 919.083 931.408 544.550‘ 957.045: 971.426 983.247 994.459 1.003.676 1.019.564 1.028.524 1.033.938 1.033.954: 1.044.572|
Araba/Alava 125.019 128.166 129.674 132,554 135.259 138.438 142.900 146.854 150.664 153.934, 156.411 159.067 159.986 160.957 161.152
Gipuzkoa 296.395 300.410 303.034 305.401 309.690 313.878 317.083 320.600 323.396 324.814 328.602 331.710 334.031 335.831 337.765
. /i * 4 : H Bizkaia 470.595 480.028 486.375 493453 499.731 504.729 511.443 515.793 520.399 524928 534.551 537.747 539.921 542166 545.655
Flguro 4' TOTO| de VIVIendOS por ComunldOdes OUTOnOmOS y prOVInCIOS Rioja (La) 156.769 160.891 164.544 168.166 172.723 178.439' 183.619 190.047 194.633 197.274 198.973 200.183 200.805 201.216‘ 201.553
(Minisferio de fomento. Centro de Informacion Estadistica. Vivienda Y |CeutayMelilia 45.381 26.894. 48.222 49.165 49.742 50203 51.080 51.374 51.628 52.222 52.984 53.567 53.981 54,225 54.498]

actuaciones urbanas).
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2. MOTIVACION Y METODOLOGIA

Los objetivos que se persiguen con la linea de investigacion que se
planteq, radican en el andlisis del patrimonio residencial arquitectdnico
actual de la ciudad de Granada, tanto desde el punto de vista de la
caracterizacion constructiva como de la arquitecténica en este caso
centrado en el dmbito de la investigacion en el periodo de la posgue-
rra, por tratarse, de un momento clave en las formas proyectuales que
posteriormente se van a desarrollar en nuestro pais.

Por ofro lado se indaga sobre un planteamiento critico, efectudndose
ademdas un andilisis acerca de la situacién actual en materia de rehabi-
litacion en nuestro pais, ademds de un andlisis acerca de las medidas
de actuacion que actualmente se adoptan para su conservacion, jun-
fo a los programas que los planes actuales de vivienda plantean, pre-
tendiendo crear un protocolo, que derive de una evaluacién acorde
y coherente con la caracterizacién constructiva y arquitectonica del
modelo sobre el que se desea efectuar la intervencién, donde ade-
mads, en el Informe de Evaluacion del Edificio obtiene una calificaciéon
de desfavorable, con el objetivo de poder desarrollar el protocolo ante
esas situaciones dificiles del inmueble, antes de iniciar los procesos de
rehabilitacién necesarios.

La metodologia que se propone es la siguiente:
- Recopilacion de informacion:

Indagacién del modelo arquitectdnico escogido para su andlisis
a partir de las fuentes bibliogrdficas y documentales adecuadas
que permitan delimitar, en el contexto histérico de la posguerra, la
caracterizacion constructiva propia de los sistemas y tecnologia uti-
lizada.

- Tareas de campo:

Cenfrando el frabajo en grupos de viviendas sociales ejecutadas
en los primeros anos franscurridos la Guerra Civil, se giran visitas a
los conjuntos mads representativos del contexto de la ciudad de
Granada.

- Andllisis del panorama actual en el campo de la rehabilitacion inmolbiliaria:

Resulta requisito imprescindible el discemir sobre los condicionantes que
actualmente son exigibles para alcanzar unas condiciones aceptables de
solidez, estabiidad y omato adecuados de los inmuebles. De este modo se
pretende comprender su alcance y adecuacion sobre edificios comprendi-
dos en diferentes épocas y la oportunidad de disenar protocolos de inspec-
cién definidos para cada una de ellas.

- Andilisis de la normativa vigente en materia de rehabilitacion:

Actualmente, las politicas en materia de vivienda se encuentran en un
momento de cambio, donde se busca especialmente, el fomento de las
viviendas de alquiler vy la rehabilitacion, ofreciendo programas de ayudas
econdmicas enfocados a ambos, por lo tanto es necesario llevar a cabo un
estudio de fodas esas modificaciones en el campo legislativo, a fin de poder
dar un enfoque normativo al protocolo que se plantea.

- Andllisis de los principales factores que influyen en la rehabilitacion:

La rehabilitacion se plantea como un campo de una elevada complejidad,
susceptible de cambios y avances constantemente. Es por esta razén, por lo
que se estima conveniente el andilisis de los factores de mayorimportancia 'y
relacién con el dmbito de larehabilitacion, de cara a poder hacer un andlisis
lo md&s real posible de la situacion, y de esta forma, poder proponer el proto-
colo mé&s acorde con la situacion actual de los inmuebles que se pretenden
analizar. En este sentido, vemos necesario andlizar aspectos tanfo a nivel de
conservacion siguiendo las pautas establecidas por el Informe de Evaluo-
cion, desde un punto de vista analitico, como lo es la importancia del ciclo
de vida, y todo ello, bagjo la ineludible influencia econdmica.

- Recopilacién y sintesis de los resultados obtenidos:

Larecopilacion de toda esa informalcion junto conlas tareas de reflexion de
la situacion planteada, arojan resultados que pretenden servir como base
documental para el posible diseno de un protocolo de actuacién en este
confexto analizado.
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3. MODELO CONSTRUCTIVO OBJETO DEL ANALISIS

3.1. Marco historico vy justificacion

Acabada ya la Guerra Civil Espanola -1936 — 1939- se decide activar
el proyecto de modernizaciéon de todo el pais, a fravés de diversos
mecanismos, destacdndose las obras de infraestructura hidrdulica,
entre los que proliferan los pantanos y embalses, y la reactivacion
del medio rural y de renovacion de las técnicas agrarias llevadas
a cabo por el Instituto de Colonizacion. Estos pueblos - en torno a
300 repartidos por el territorio espanol- se convirtieron en un campo
de experimentacién para la arquitectura espanola de mediados del
siglo XX durante la dictadura del General Francisco Franco. (MAPA-
MA en Rodriguez Aguilera, A.l, 2016, p. 109). La estrategia politica del
Nuevo Estado pretende sustituir la redistribuciéon de la tierra - objetivo
de la Segunda Republica- por una politica de colonizacién basada
en la transformacion del medio rural - infroduccién del regadio y au-
mento de la productividad- que permitiera asentar en pueblos de
colonizacion un campesinado autosuficiente.

A través de un proceso de colonizacion de las denominadas << re-
giones devastadas>>, se buscaba no solo un impulso de la técnica
agronoma de los cultivos, sino tfambién una profunda transformacion
global del pais. Dicha accién fue posible por una estrecha colabo-
racion interministerial, y eficaces relaciones interdisciplinares que die-
ron como fruto una de las primeras experiencias con respecto al pla-
neamiento regional, resultando ademds, un verdadero laboratorio
urbano. Es por todo esto por lo que se crea el Instituto Nacional de
Colonizacién, el cual constituia un servicio de arquitectura vinculado
tanto al diseno como a la construccidon de las numerosas viviendas y
pueblos que se llevaron a cabo durante la dictadura puesto que era
necesario dar alojamiento a los agricultores y campesinos para los
cuales se pensaba y proyectaban, junto con ofros servicios como la
iglesia, el centro civico o centro de salud -ver Figura 6-.

Continuando con la vivienda social, y centrdndonos ya en la ciudad
de Granada, las actuaciones en materia de vivienda se inician en los
anos 20, cuando los ayuntamientos republicanos son sustituidos por
las gestoras que designa el gobierno central, donde el instrumento
de accion principal es la Ley de Casas Baratas de 1911 del Ministerio
de Fomento -ver Figura 5 - que dard forma a gran parte de la ciudad.
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Figura 5. Planimetria de viviendas sociales del programa de Viviendas Baratas de 1911.
(Arias gonzdlez, L. Las Casas Baratas (1911-1937). Primer gran ensayo de vivienda social en
Espanay).
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Figura 6. Pueblos de colonizaciéon (Elaboracion propial).
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La linea de actuacidn, se centrard en politicas de vivienda marca-
das por el nuevo estado, buscando dar respuesta al conflicto refe-
rente ala vivienda en la ciudad, y ademds, el apoyo popular al nue-
Vo régimen.

Esta iniciativa se materializa a través de la creacion del Instituto Nacional
de Vivienda, formalizado inmediatamente después del final de la Guerra
Civil, en el mes de abril de 1939, el cual se formaliza como el organismo
oficial encargado de matizar una politica acorde con los nuevos intereses
tanto politicos como econdmicos.

Consolidados ya los primeros anos tras la Guerra, y centrdndonos en los
anos 40 y 50, se desarrollan ademds del Instituto Nacional de Vivienda
(INV), ofros instrumentos de planeamiento como es el Plan de Alineaciones
de 1951, -ver Figura 8 - el cual contemplaba algunas zonas - en fotal 16 - de
la ciudad como ensanche de la misma, en las que ademds, cada una de
ellas cuenta con unas ordenanzas propias junto con unas plusvalias de los
considerados nuevos suelos urbanos, que hardn que su valor suba de manera
considerable.

Sin embargo, es importante destacar que el Plan de Alineaciones que se
formaliza fras la guerra, es realmente el resultado de las maniobras llevadas
a cabo anos previos a la misma, cuando el Ayuntamiento de Granada
decide convocar un concurso para el ensanche de la ciudad, aunque
fue fallido a su inicio. Personalidades del dmbito local, como lo fue el Alcal-
de Gallego Burin, posibilitaron el desarrollo de los procesos iniciados por el
anterior regimen, culminando parte de ellos a fravés de su gestion al frente
del Ayuntamiento de Granada.

A contfinuacion destacamos, segun orden cronoldgico, las actuaciones mds
representativas de la administracion de aquella época:

- En torno al inicio de la década de los 40, se lleva a cabo la construc-
ciéon de las viviendas sociales en la Carretera de la Sierrq, en la interseccion
entre el Camino de Ronda vy la Calle Alhamar y por Ultimo, en el Cerca-
do Bajo de Cartuja, por parte, ademas de Obra Nacional de Casas para
Invdlidos, Obreros y Empleados.

- Ubicadas también en el Cercado Bajo de Cartuja encontramos las vivien-
das Bermudez de Castro, la cual constituye ademds la primera interven-
cioén por parte de la Obra Sindical del Hogar.

- En 1943 se produce la construccion de las primeras viviendas en suelo de
la Vega, en el barrio conocido actualmente como La Chana, donde el
Gobermador Civil y Jefe Provincial, Pizarro Cenjor, proyecta La Victoria.

-En 1952 1a Obra Sindical del Hogar se une a la Asociacion Benéfico - Cons-
tructora Virgen de las Angustias, para la adquisicion de unos terrenos en La
Chana, donde construird un total de 408 viviendas con locales comercio-
les en la barriada de las Angustias.

- Por Ultimo, por medio del Patronato de Santa Adela, el nuevo Gober-
nador Civil y Jefe Provincial, Ferndndez Victorio, se construyen un total de
2.000 viviendas en un segundo avance sobre la Vega en el barrio del Zaidin
entre los anos 1953y 1959.
CONSTRUIDAS
76 viviendas en las Eras de Cristo para funcionarios municipales con un coste
RITRIERG i wsiamismmisiusinana ismomsis Bl s e RS T TR N sl 2.863.980°37
PROYECTADAS Y APROBADAS
1.953.756°08
3.814.91548

56 en la Huerta de Santa Isabel la Real con presupuesto de ..

106 en terrenos colindantes al rio Beiro

CON PROYECTO EN TRAMITACION

BEN/aS/Bras deTCHBI - ccimimrus it R R T e 1.371.129°37
(Proyecto pendiente de completar la titulacién de los solares para su remisién al
Instituto Nacional de la Vivienda).

13 enielAljibie deIa GIATA . mmsuramimeasd v s v 627.927°87

(Anteproyecto pendiente de aprobacién del Instituto Nacional de la Vivienda).

e 108 BIAS & G 0 o A B Tt P G s insaes s ssstsns s asssntbaspenss 3.507.513°90

Total, 360 viviendas, con un presupuesto total de 14.139.223 7pts. A esta cantidad hay que
agregar la de 1.384.158”14 pts., importe de los 15.502 metros cuadrados de solares cedidos por
el Ayuntamiento para construccion del parque mévil de automovilismo y sus viviendas, casas
de mutilados, casas para catedréticos y casas para militares.

Figura 7. Anexo IV. Viviendas construidas y en proyecto hasta agosto de 1951. (Juste, J. ,
(1995), La Granada de Gallego y Burin (1938 - 1951): reformas urbanas y arquitectura. Diputa-
cion Provincial de Granadai).
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Figura 8. Proyecto de Ordenaciéon Urbana de la Ciudad. Zonificacion.
1951. Jefatura de Urbanismo. Ayuntamiento de Granada

(Archivo Histérico Provincial de Granada. Coleccién Digitalizada. Cole-
gio Oficial de Arquitectos).
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3. MODELO CONSTRUCTIVO OBJETO DEL ANALISIS

3.2. Caracterizacion constructiva de la arquitectura residencial de posguerra

La dificil situaciéon por la que, en esos momentos, atravesaba el pais, con-
dujo a que los arquitectos de la época desarrollaran una gran capacidad
creativa desde el punto de vista de la construccion y la técnica aplicada,
acordes con las posibiidades que ofrece la tecnologia y economia del
momento.

A todo esto, es necesario sumarle, la paralizacion que sufrié en general el
mundo de la construccién durante la guerra, que provocd un estanco-
miento en cuanto a las innovaciones tecnoldgicas, materiales vy sistemas
constructivos utilizados en el resto de Europai.

En este confexto, lo que se busca es dar un barido general sobre los  sis-
femas constructivos empleadas en viviendas sociales durante las primeras
décadas del siglo XX, partiendo de una clasificacion en funciéon de los ele-
mentos constructivos que podemos encontrar en una edificacion de estas
caracteristicas, y que son:

- Cimentacion:

Aungue el sistema elegido para la cimentacion en cada caso es estudio-
do en funcion de la tension admisible del terreno, ademds de oftros facto-
res a tener en cuenta, y viéndose afectada también por los medios eco-
némicos de cada zona. Lo habitual era el empleo de muros de carga,
por lo que la cimentacidon en la mayoria de los casos se reducia a zapatas
cormridas, construidas a partir de grandes zanjas de unos 50 cm de anchura,
y una profundidad que podia variar entre 60 y 300 cm -ver Figura 9- .

El relleno de la zanja se redlizaba mediante hormigdn bastante pobre, en
la mayoria de los casos. También era frecuente el empleo de cascotes
procedentes de los propios deribos. Los problemas con respecto alas posi-
bles humedades, se solventalban elevando la cota de la cimentacién con
respecto al suelo en torno alos 30 0 40 cm.

- Estructura vertical:

La estructura portante que con mayor frecuencia se empleaba era el de
muros de carga ejecutdndose con fdbricas de adobe, tapial o ladrillo.

El sistema constructivo mayormente empleado es el muro de carga de
ladrillo, el cual era en muchos casos, cocido en la propia obra, dando
como resultado un material con un elevado nivel de absorcion, lo que
provocaba que no pudieran quedar vistos en la mayoria de los casos.

Es importante destacar, que una de las innovaciones mds relevantes
del momento, fue el uso del muro capuchino, consistente en dos hojas
colocados a panderete, entrelazados entre si mediante tizones, lo que
permitia dejar una cdmara de aire intermedia -ver Figura 11-, que en la
mayoria de los casos, se rellenaba con material aislante como podia ser
la granalla de corcho o la propia lana de las ovejas, aunque en muchos
casos, la cdmara de aire quedaba totalmente desprovista de cualquier
material aislante.

Los otros dos materiales citados, el adobe y el tapial, también eran empleados
en la construccion de muros de carga, aunque el primero de ellos con mds
frecuencia, debido a la mayor faciidad de colocacion de las piezas, lo que
permitia simplificar su construccion y con ello los costes derivados.

En el caso de necesitar soportes infermedios, donde el uso de muros de
carga se hacia imposible, se recurria al uso de pilares de fdbrica de ladrillo,
sobre los que se apoyaban las carreras de vigueria de hiero laminado,
encargadas de soportar el peso de las vigas, también de hierro, sobre las
que descansaban las bovedillas de dos hiladas de rasilla normalmente con
mortero hidradlico de cemento.

- Estructura horizontal:

Los forjados podriamos decir que fueron uno de los elementos mds
complejos de resolver, debido especialmente a la falta de acero en
las obras de construccion, algo que dificultaba bastante la ejecucion,
para soportar los esfuerzos de flexion.

Ofro aspecto importante, es que los elementos prefabricados, no llegan a
Espana hasta mediados de la década de los 40, implantédndose la primera
fdlbrica de elementos prefalbricados pretensados en el ano 1945, en la ciudad
de Rivas — Vaciamadrid, algo que dificulta la construccion de los forjados.
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En aqguellas zonas en las que, como en Granada, el abastecimiento de
madera estaba garantizado vy las luces enire apoyos no superaban los 4
metros, se construian formados con rollizos de madera fundamentalmente
de chopo.

No obstante, los elementos que se usalban con mayor frecuencia como
entrevigado eran las bovedilas de yeso o cerdmicas, fabricadas en
muchas ocasiones en la propia obra -ver Figura 12-.

Por Ultimo, encontramos la capa de compresion, que en muchos casos
se ejecutaba con materiales procedentes de los deribos o en otros casos
conladrillo, con un acabado mediante morteros polbres de yeso y cal, que
la confinaban.

- Cubiertas:

Aungue se usaron tanto la fipologia de cubierta plana como la inclinada, la
mds frecuente en la ciudad de Granada, era la segunda de ellas. Para ello
se recunmia a amaduras de madera de pino, sobre el que se disponian en la
mayoria de los casos teja drabe -ver Figura 10 -.

En la ejecucién de la primera, por otro lado, se recunia a una base de
rolizos de madera, sobre el que se disponia una torta de baro - launa -,
que en muchos casos era reforzada con cal. Esta solucion resultaba, en
zonas como Granada, muy econdmica, ademds de eficiente debido
fundamentalmente a su baja pluviosidad. Por Ultimo, la cubierta se pro-
fege con un enlosado final de barro que ayudaba a evitar el deterioro
del conjunto, aumentando con ello su durabilidad y disminuyendo por
ofro lado su mantenimiento.

-Tabiqueria interior:

El ladrillo o el adobe dispuestos a panderete suponia la solucién que con
mayor frecuencia se empleaba para las compartimentaciones interiores.
En el caso de los revestimientos interiores, se limitalban a tendidos de yeso
pintados al temple debido a la faciidad de obtencidon del mismo.

T el
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Figura 9. Seccion por A-B. Expediente N° 20. Aio 1919. Expediente: Sobre construccién de una
bariada de casas baratas en los terrenos que posee el municipio en las Eras de Cristo.

( Planificacion de la Bariada Eras de Cristo: Consfruccion de casas baratas. 1919 - 1934.

C . 04064. Archivo Histdrico Municipal del Ayuntamiento de Granadal).
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Figura 10. Seccidn fransversal. Expediente: proyecto de construccion de un bario de 157 ca-
sas, acojiendose a los beneficios que otorga la presente legislacion de casas baratas (Pro-
yecto barrio de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada. C.03023.2325. Archivo
Histérico Municipal del Ayuntamiento de Granada).
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-Revestimientos y acabados:

En las fachadas se emplealban, en la mayoria de los casos, materiales con
un elevado indice de porosidad, por lo que resultaba indispensable una
capa que protegiese el cemamiento. El revestimiento mds frecuente era el
revoco de caly arena, aungue si existia disponibilidad en la zona, también
era frecuente el uso de morteros de cal y cemento, anadiendo una parte
de cemento por cada una de cal.

-Huecos en fachada - dinteles:

La falta de suministro de acero también influye en la resolucion de los huecos
de fachada en los que, predominantemente, se recunia a la ejecucion de
arcos de descarga o piezas cerdmicas aparejadas a sardinel.

Como resumen se puede afirmar que las soluciones que se adoptaron
estuvieron siempre supeditadas a las condiciones de perentoriedad
de los suministros, las limitaciones en las calidades de los materiales
empleados, su fabricacion y ejecucion de las diferentes unidades de
obra.

Esta circunstancia se hace patente en la mayoria de las memorias
descriptivas consultadas, en las que de forma reiterada, se hace alu-
sién a la necesidad de solucionar el grave problema de la vivienda
social en Granada. Para el riguroso control de los exiguos presupuestos,
se proyectaban viviendas modestas en las que se habian de emplear
las técnicas fradicionales con los materiales que localmente fueran de
facil suministro.

Figura 11. Muro de carga. ( Ministerio de la Golbbermacion 1940 - 1953 . Reconstruccion. Direccion
General de Regiones Devastadas y reparaciones).

v e

i e NS I L S
' LA P J o
o » o

Figura 12. Bovedilas fabricadas in situ. (Ministerio de la Gobemacion 1940 - 1953 . Reconstruccion.
Direccién General de Regiones Devastadas y reparaciones).
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3. MODELO CONSTRUCTIVO OBJETO DEL ANALISIS

3.3. Situacién actual del modelo elegido

En la actualidad las viviendas sociales que se llevaron a calbo, buscando dar
respuesta al problema de la vivienda en la ciudad, son testigos silenciosos del
paso del tiempo, donde en la mayoria de los casos, han sufrido la falta de un
nmantenimiento minimo o de obras de rehalbilitacion para su mejora.

En este apartado, lo que se pretende fundamentalmete es dar una visién
general del estado actual en el que se encuentran las viviendas sociales
que han conseguido llegar hasta nuestros dics, sirviéndonos de base, la
cronologia que se presentaba en el apartado 3.1. Marco histérico, junto
con fotografias actuales de su estado de conservacion, en los casos en los
que ha sido posible.

Por otro lado, y partiendo de la caracterizacion constructiva comun de
la época ya descrita, se pretende llegar a una tabla de resultados que
englobe tanto la conservacion de los inmuebles como sus sistemas cons-
fructivos, para de esta forma ver si se tfrata de modelos aislados o de una
muestra representativa de la ciudad.

Leyenda_

Zona 01. Vivienda social en la bariada de La Chana
Zona 02. Casas municipales baratas. Eras de Cristo

Zona 03. Cercado Bajo de Cartuja

Zona 04. Vivienda social de Haza Grande

Zona 05. Casas Baratas. Barrio Figares

Zona 06. Grupos de las Obras Nacional de Construccion
Zona 07. Grupos de las Obras Nacional de Construccion

Zona 08. Vivienda social en la barriada del Zaidin
Figura 13. Plano de situacion de las intervenciones de vivienda social mds destacables de la

ciudad de Granada. (Plano base. Cartografia Histdrica de Granada 1980. Archivo Histdrico
Municipal. Coleccién cartogréfica. Ayuntamiento de Granada).
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Zona 01. Vivienda social en la bariada de La Chana

La construccidn de las viviendas sociales en La Chana constituye uno
de los primeros asaltos a la Vega granadina para la expansion urba-
nistica de la ciudad.

El Gobernador Civil Pizarro Cenjor, compra en el ano 1943 unos terre-
nos donde se construyeron un total de 412 viviendas. Ahos mds tarde,
la Obra Sindical del Hogar se hace responsable de la construccion
de 408 viviendas mds en la zona.

La tipologia se resuelve con bloques en altura de 3 o 4 plantas sobre
rasante. La distribucion en planta de los volUmenes de vivienda que
han llegado a nuestros dias, es en alguno de los casos, en manza-
na cerrada, quedando en su interior un espacio libre dedicado a
pequenos patios cuya propiedad pertenece a las viviendas de la
planta baja. En otros casos, sin embargo lo que encontramos son
cuerpos dispuestos de manera independiente en la manzana, don-
de se crean pasos entre ellos, y espacios que los vecinos usan como
aparcamiento.

Con respecto a su situacién actual, podemos decir que en general
se encuenfra en un estado bastante degradado. Las intervenciones
de mantenimiento se limitan en la mayoria de los casos a sustitucién
de carpinterias, aunque en la mayoria de los casos se mantienen las
originales.

Los nUcleos de comunicacion vertical, que no cuentan con ascen-
sor, se desarrollan con escaleras de dmbito reducido no superando
los 90 cm de ancho. Por tanto, la accesibilidad a las viviendas se ve
muy reducida.

Los revestimientos de fachada se encuentran en un avanzado esto-
do de envejecimiento, donde en la mayoria de los casos, presenta
graves problemas de adherencia o humedades, desprendiendose
en algunos puntos de la fachada.

Figura 14. Parte trasera. Vivienda social barriada de La Chana. ( Foto Propia).

Figura 15. Fachada principal. Vivienda social bariada de La Chana.( Foto Propia).
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Zona 02. Casas municipales baratas. Eras de Cristo

En 1926 se encarga al arquitecto Matias Ferndndez Figares la
redaccién del proyecto de construccidén del conjunto de viviendas
baratas en los terrenos de ensanche propuestos por el Ayuntamiento
de Granada.

De la propuesta de viviendas que finalmente se construyd, en la
actualidad se conservan dos bloques con una disposicidén de bajo
mds dos plantas. Con respecto a como se ubican dentro de la
manzana, podemos decir que se inserta en forma de manzana
cerrada, dejando un gran patio central, de uso colectivo, contra-
rio a lo que ocurria en las viviendas de la barriada de La Chana.

En general el estado de conservacioén es bastante bueno, aunque
no todas las viviendas han promovido obras de mantenimiento en
cuanto a las carpinterias exteriores de las mismas. Por otro lado,
y con respecto a la accesibilidad general del inmueble, aunque
en el primer acceso al conjunto se han llevado a cabo obras de
adaptacion mediante rampas, los portales que dan acceso a
cada uno de los nucleos de comunicacién que conducen hasta
las viviendas cuentan con escalinata previa, y ademds, carecen
de ascesor todos ellos.

En general se observa un adecuado estado en la totalidad del

conjunto, fanto en cerramientos, revestimientos y cubiertas, aunque
probablemente carecen de sistemas de aislamiento.

igurc 17. Fachada trasera. Vivienda social Eras de Cristo. ( Foto Propia).
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Zona 03. Cercado Bajo de Cartuja

El conjunto de viviendas se configura sobre un enframado de grandes
calles, donde se implantan volUmenes residenciales de dos plantas de
altura, generando un patio central de uso colectivo, que ademds, se
abre al exterior del conjunto.

Aunque por ofro lado, también destacan los bloques de viviendas con
disposicion en la manzana de manera independiente, pero de mayor
altura, en este caso, con una composicién de bajo mds tres plantas,
donde de nuevo, encontramos nucleos de comunicacién vertical de
reducidas dimensiones, y con una accesibilidad limitada, puesto que
no cuenta con ascensor ninguno de ellos.

En relacién a su estado actual de conservaciéon, podemos decir que
las viviendas de dos plantas, se encuentran en mejores condiciones, ya
que se pueden observar en algunas de ellas cambios de carpinterias o
mejoras en los revestimientos y cerramientos. Este mejor mantenimien-
to probablemente se deba al fratarse de viviendas unifamiliares, en los
gue los derechos y obligaciones en materia de conservacién no entran
en conflicto.

Sin embargo, las edificaciones plurifamiliares a las que haciamos
mencién al inicio del apartado, presentan un fuerte deterioro, pu-
diéndose observar desprendimientos y roturas en elementos de cu-
bierta y cerramiento.

Es importante destacar que la conservacion del patio de vecinos,
usado como espacio comunitario con bancos y vegetacion, presenta
un mejor estado de conservacion que el que podemos encontrar en
los bloques de viviendas, en los que se emplea generalmente como
aparcamiento de vecinos.

Figura 18. Fachada principal. Viviendas sociales en Bajo de Cartuja. ( Foto Propia).

Figura 19. Torredn de ndcleo de comunicacion vertical. Viviendas sociales en Bajo de Cartuja.
( Foto Propia).
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Zona 05. Casas Baratas. Bario Figares

La construccién de las viviendas sociales en este caso, consistié en
residencias de dos plantas, compuestas todas ellas por patios trase-
ros medianeros entre ellos. La composicion de la fachada principal
en todos los casos era igual, consistiendo en un acceso a cota +1.00
m, buscando evitar problemas de humedades por capilaridad, con-
tando con escalinata previa todas ellas, y una distribucién geométri-
ca de huecos alargados.

En un primer momento, se podian distinguir dos tipologias de vivien-
das; por un lado, encontrabdmos las viviendas Tipo A, entre media-
neras y con dos fachadas, la principal a la calle y la posterior al patio,
mucho mds econdmicas, que las viviendas de la tipologia B, que se
organizaban en los dngulos de las calles, y por tanto con tres facha-
das, dos de ellas principales, y la tercera fachada que daba al patio
frasero.

Aungue la intervencion residencial daba una escala doméstica al
conjunto, durante los anos 70 y 80, el barrio comienza a sufrir una
fuerte metamorfosis. Este conjunto residencial comienza a sustituirse
en estos anos de fuerte especulaciéon, por grandes bloques con al-
turas de 7 plantas. Los edificios que no fueron demolidos quedaron
confinados entre los grandes panos que configuraban las mediane-
ras de los nuevos edificios en alfura.

A modo de resumen, podriamos decir que, en general, aunque las vi-
viendas se distribuyen de manera muy dispersa por toda la barriada,
su estado actual es bastante deficiente, ya que en bastantes oca-
siones, incluso estdn tapiadas las ventanas y puertas para evitar la
enfrada, y tan solo en dos de las viviendas visitadas se han realizado
obras de mejora para su conservacion.

" oS

Figura 21. Fachada principal. Vivienda social bario Figares. Vivienda Tipo A. ( Foto Propia ).
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Zona 06. Grupos de las Obras Nacional de Construccion

También conocidas como las Casas Azules, fueron construidas en el ano
1940, localizédndose en la interseccién entre la Calle Alhamar y el Camino
de Ronda.

El proyecto distribuye bloques en forma de L resueltos en 4 alturas con
distribucion de dos viviendas por planta y espacios libres entre ellos
destinados incialmente a huertos. En los cuerpos de acceso se alzan
pabellones a modo de torretas abiertas en sus cuatros frentes por
huecos estrechos de dinteles semicirculares y cubierta a cuatro aguas
ejecutadas con teja drabe.

En general el estado en el que se encuentran las viviendas en este caso,
es bastante defectuoso, ya que se puede ver un mantenimiento del
mismo muy deficiente, con operaciones tanto de rehabilitaciéon como
de conservacién muy escasas.

Presenta ademds, evidentes deterioros en las envolventes presentando
desprendimientos en sectores amplios de los paramentos. Con respecto
a las carpinterias, no se observa en ninguna de las viviendas sustituciones
por ofras de mayor calidad, lo que nos ayuda a pensar en los severos
problemas de climatizacion y aislamiento que deben presentar.

En relacién a la accesibilidad, podemos decir que presenta grandes
carencias, ya gue en ninguno de los nicleos de comunicacion vertical
de las viviendas visitadas, podemos encontrar ascensor, disponiendo
de escdalinatas previas para acceder a cada uno de los portales, por lo
que la accesibilidad universal no estd garantizada, al igual que ocurre
en el resto de los casos analizados hasta el momento en materia de
vivienda social de posguerra en Granada.

B e SIS e _—

gura 22. Fachada frasera.Vivienda social en Camino de Ronda. (Fofo Propia ).

= —— = _ - — % = = —
Figura 23. Fachada trasera. Vivienda social en Camino de Ronda.

Foto Propia).

(
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Zona 08. Vivienda social en la bariada del Zaidin

En 1943 la Administracion toma conciencia del problema de pobreza e
inseguridad que sufre la ciudad, y decide promover la construccion de
vivienda social en el actual barrio del Zaidin.

Se llevard a cabo a través de varias fases -en total se realizaron 6 fases-
donde se ejecutan un total de 3.018 viviendas, constituyéndose para
ello el Patronato Benéfico de Santa Adela, adscrito a la Obra Social
del Movimiento, que desde el ano 1953 desarrolld numerosas obras de
vivienda social en la ciudad (Andilisis del Distrito Zaidin, Ayuntamiento de
Granada).

En general, de todos los puntos de la ciudad en los que se llevaron
a cabo obras de vivienda social, quizds sea el distrito Zaidin el que
conserve el mayor nUmero de ellas. En toda la barriada, podemos
encontrar varias tipologias de residencias llevadas a cabo, como los
blogues en manzana cerrada, donde al igual que ocurria en ofras tipo-
logias descritas hasta ahora, podemos encontrar un patio central que
organiza el conjunto y ayuda a su ventilacién. Es frecuente encontrar
blogues de viviendas que se disponen de forma abierta e independien-
te en la manzana, dando como resultado espacios de vegetaciéon y
paso entre los mismos, para uso tanto de los propios residentes como de
los no residentes, ya que no se encuentra cerrado por ninguna parte.

Con respecto a su estado de conservacion actual, aunque siguen
estando muy lejos de los indices de consumo energético a alcanzar por
las Directivas Europeas, debemos decir que se encuentran en bastante
buen estado, aunque con grandes carencias a nivel de accesibilidad,
que también se define como uno de los objetivos a alcanzar por las
nuevas politicas.

Sin embargo, las tareas de mantenimiento y conservacion se perciben
mejor llevadas a cabo, que en otros puntos de la ciudad, como era el
caso de las viviendas en Bajo de Cartuja. En esta ocasion, la mayoria de 2 ‘ ’ ehs . ; )| 7
las viviendas poseen carpinterias eficientes, y revestimientos en buenas Figura 25. Fachada a calle. Vivienda social barriada del Zaidin. ( Foto Propia ).
condiciones, estando la inmesa mayoria habitadas.

i
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Para el desarrollo de la presente investigacion de las viviendas sociales
selecciondas se ha consultado la documentacion histérica y actual en
archivos municipales y bibliotecas ademds de las necesarias visitas de
campo.

De los expedientes consultados destaca entre ellos el " Expediente: so-
bre construccién de una barriada de casas baratas en los terrenos que
posee el municipio en las Eras de Cristo”’, cuya planimetria se adjunta
-ver Figuras 26 - 27 - 28-, que unido ad la informacién aportada por las
memorias descriptivas incluidas en los expedientes y los manuales de la
época, han posibilitado el descubrimiento de las caracteristicas de los
diferentes sistemas constructivos de estos inmuebles - consultar anexo-.

43

Figura 27. Plano de distribucion. Expediente N° 20. Afo 1919. Expediente: Sobre construccion
de una baniada de casas baratas en los terrenos que posee el municipio en las Eras de Cristo.
( Planificacion de la Baniada Eras de Cristo: Construccion de casas baratas. 1919 - 1934.

C . 04064. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de Granada).

Figura 26. Plano de situacion. Expediente N° 20. Afo 1919. Expediente: Sobre construcciéon de
una barriada de casas baratas en los terrenos que posee el municipio en las Eras de Cristo.

( Planificacion de la Bariada Eras de Cristo: Consfruccion de casas baratas. 1919 - 1934.

C . 04064. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de Granadal).

Figura 28. Plano de distribucion. Expediente N° 20. Ao 1919. Expediente: Sobre construccion
de una bariada de casas baratas en los terrenos que posee el municipio en las Eras de Cristo.
( Planificacién de la Bariada Eras de Cristo: Construccion de casas baratas. 1919 - 1934.

C . 04064. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de Granada). )
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- Viviendas tipo bloque

En las memorias queda expresamente recogido que en las plantas ba-
jas de los edificios se utiliza el hormigdn hidrdulico con objeto de evitar
problemas de humedad. Ejecutdndose forjados << sanitarios >> eleva-
dos 1.00m con respecto al nivel de rasante y el resto de plantas me-
diante muros de carga de fdbrica de ladrillo con rejuntado de mortero
hidrdulico, variando su espesor en funcién del nivel en el que nos encon-
tramos. Lo md&s comunes son:

- Primera planta: 0.35m
- Segunda planta: 0.45m
- Tercera planta: 0.50m

Con respecto a los forjados se materializan con vigas metdlica de per-
fles laminados, excepto en los forjados de cubierta que se ejecutan
con armadura de madera. El espacio entre vigas se completa con dos
hiladas de rasilla, buscando usar materiales no combustibles. En el caso
de necesitar soportes intermedios para reducir luces se emplean pilares
de fdbrica de ladrillo, donde se hace descansar las vigas superiores.

Los huecos de escaleras se proyectan con una distancia mdxima de 25
m con respecto alas viviendas, para de esta forma facilitar la evacua-
cion en caso de incendio. Ademds, las propias escaleras se construyen
con bdéveda tabicada de cuatro hiladas asegurando del igual forma
que los forjados, unas condiciones incombustibles.

La cubierta que se proyecta con mayor frecuencia es la inclinada, con
madera de pino o chopo, sobre el que se disponen las tejas drabes pre-
senfes en todos los inmuebles estudiados.

En los bloques de viviendas que cuentan con patio interior para uso
de los vecinos, el pavimento que se emplea es el de empedrado de
cemento, con la recogida de aguas pluviales en el centfro del mismo.

- Viviendas unifamiliares

El andlisis y caracterizacién constructiva de las viviendas del barrio Fi-
gares corresponde fielmente al proyecto conforme se ha podido com-
probar en la licencia tramitada en la época por el propio arquitecto
- Ferndndez Figares- en el Archivo Histdrico Municipal. De aqui se de-
duce que tratdndose del mismo arquitecto, los sistemas constructivos
utilizados sean comunes para los bloques de viviendas.

Con respecto a las viviendas unifamiliares que por si solas presentan
una clara singularidad si las comparamos con los bloques en altura, en-
conframos algunas diferencias tales como el uso de los muros de tapial
propios del entorno de hormigdn hidrdulico, elevados con respecto a
la rasante de la calle 1.00m, para evitar problemas de humedades por
capilaridad. De nuevo los pilares intermedios que se hacen necesarios
por las luces a cubrir vuelven a ser de fdbrica de ladrillo, sobre los que
descansan los perfiles metdlicos.

Al igual que ocurria con los edlficios de vivienda colectiva, los forjado
se ejecutan con vigas metdlicas, ejecutdndose el espacio entre ellas
mediante dos hiladas de rasilla con mortero de cemento.

En la cubierta se vuelve a recurrir a la tipologia de cubierta inclinada,
con empleo de rollizos de madera de pino para evitar problemas de
pudriciones, sobre el que se colocan los panos de teja drabe.

Se hace una breve descripcion de los pavimentos y solerias, empledn-
dose en todos los espacios baldosin de cemento con dibujos sencillos
en tonos claros sobre firme hidrdulico.

A continuacion se muestra la planimetria base de las dos tipologias de

viviendas que se proyectaron -Tipo A y Tipo B- en funcién de su ubica-
cion dentro de la propia manzana.
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Planimetria de vivienda Tipo A

Figura 29. Planta baja. Expediente: proyecto de construccion
de un bario de 157 casas, acojiendose a los beneficios que
otorga la presente legislacion de casas baratas (Proyecto ba-
mo de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada.
C.03023.2325. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de
Granada).

Figura 30. Planta principal. Expediente: proyecto de construc-
cidn de un barrio de 157 casas, acojiendose a los beneficios
que otorga la presente legislacion de casas baratas (Proyecto
barrio de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada.
C.03023.2325. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de
Granada).

Figura 31. Seccidén transversal. Expediente: proyecto de cons-
fruccion de un barrio de 157 casas, acojiendose a los beneficios
que otorga la presente legislacion de casas baratas (Proyecto
barrio de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada.
C.03023.2325. Archivo Histérico Municipal del Ayuntamiento de

Granada). b 0
dgina
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Planimetria de vivienda Tipo B

Figura 32. Planta baja. Expediente: proyecto de construccion Figura 33. Planta principal. Expediente: proyecto de construc-
de un bario de 157 casas, acojiendose a los beneficios que cién de un bario de 157 casas, acojiendose a los beneficios
otorga la presente legislacion de casas baratas (Proyecto ba- que otorga la presente legislacién de casas baratas (Proyecto
mo de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada. barrio de 157 casas baratas en la zona sur capital de Granada.
C.03023.2325. Archivo Histdrico Municipal del Ayuntamiento de C.03023.2325. Archivo Histdrico Municipal del Ayuntamiento de
Granada). Granada).
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Tabla de resultados - muestra analizada:

Como resultado de la informacion recopilada sobre los grupos de viviendas visitados se ha elaborado la tabla que a continuacién se desarrolla en la
que se organizan los datos de cardcter administrativo, constructivo y estado de conservacion ofreciendo una vision de conjunto del patrimonio anali-
zado, para de esta forma ver, si se frata de un modelo extendido, o simplemente son actuaciones puntuales:

Vivienda social
- bariada Chana -

Vivienda sociall
- bariada Zaidin -

Vivienda social
- barrio Figares -

Vivienda social
- Eras de Cristo-

Vivienda sociall
- Bajo de Cartujo-

Vivienda social
-Camino de Rondao-

Datos administrativos

ARo construcciéon

1943

1943

1925

1921

1950

1940

Arquitecto

Matias F. Figares

Matias F. Figares

Miguel Castillo
y Feixas

Miguel Castillo

Promovido por

Obra Sindical
del Hogar

Patronado de
Santa Adela

Obra Sindical
del Hogar

Tipologia

Bloque en altura

Bloque en altura

Viv. unifamiliar

Bloque en altura

Bloque en altura

Bloque en altura

CARACTERISTICAS
CONSTRUCTIVAS

Es. vertical

Muros de carga

Pilares de ladrillo

Es. horizontal

Viga metdlica
acero laminado

Vigas de madera
- cubierta-

Bovedilla
cerdmica

Revestim.

Revoco de cal

Mortero de cal
y cemento

ESTADODE
CONSERVACION

Sistemas analizados

Accesibilidad

Cubierta

Fachada

Eficiencia energética

-carpinteria exterior-

Tabla de resultados. ( Elaboracion Propia ).

LEYENDA - ESTADO CONSERVACION

@® Enbuen estado

® Necesita rehabilitacion

Deficiente
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4. ESTADO DE LA CUESTION

4.1. Panorama actual de la rehabilitacion

La Real Academia Espanola define la rehabilitacion como habili-
tar de nuevo o restituir a alguien o algo a su antiguo estado”™, es decir,
engloba todas las actividades necesarias para devolver al edificio a su
estado original, las cuales las podriamos clasificar en:

- Conservacion: podriamos definila como toda aquella actividad lleva-
da a cabo para el corecto mantenimiento del edificio, buscando como
objetivo final un correcto funcionamiento del mismo.

- Consolidacion: obras de mayor escala enfocadas a reforzar y asegurar el
inmueble, buscando darle una mayor estabilidad al conjunto.

- Reestructuracion: este concepto se refiere a la modificacion o alteracion
de una estructura, o parte de ella.

En estrecha relacién con la rehabilitacion de edificios, encontramos el
mantenimiento, el cual consiste en un conjunto de atuaciones orientfadas
a labores de control y revisidn de sistemas y elementos constructivos para
garantizar el adecuado servicio. Estas labores estdn asociadas a controles
periddicos adecuados a cada uno de tales sistemas.

Pese a la reconocida necesidad de hacer sostenible el parque inmobilia-
rio a tfravés de constantes labores del mencionado mantenimiento, aun
hoy existe un abultado numero de edificios que no se han adherido a esta
reciente obligaciéon de mantener y que surge con la Ley de Ordenacion
de la Edificacion, en la que el usuario se convierte en un sujeto activo de
esta labor.

En este contexto y relacionados los conceptos de mantenimiento y el de
rehabilitacion, pasamos a describir, siguiendo un orden cronoldgico, los
aspectos fundamentales del panorama contempordneo en Espana:

En el ano 2008, comienzan a surgir grandes preocupaciones dentro de las
Directivas Europeas, relacionadas todas ellas con el consumo energético
gue genera el inmenso parque edificatorio de la Unién Europea 'y, por otro
lado, con el cambio climdtico y todo lo que ello conlleva.

Es por este motivo, y como resultado del andlisis de toda esta situacion,
cuando se plantea el Paquete Energia y Cambio Climdtico, donde se
dieron a conocer los objetivos 20-20-20, enfocados a la reduccion de
las emisiones de gases de efecto invernadero, la mejora en la eficiencia
energética y, ademds, el incremento del uso de energias renovables.

Con todo esto, surgen varios objetivos a largo y medio plazo a cumplir por
todos los Estados miemloros de la Unidn Europea. Estos son los siguientes:

Horizonte a corto plazo: 2020

El proyecto conocido como Europa 2020, tiene como objetivo principal el
crecimiento inteligente, sostenible e integrador del conjunto de paises, que
han de cumplir con los siguientes objetivos:

- Reduccién del 20% de las emisiones de gases de efecto invernadero.
- Aumento de un 20% del uso de energias renovables.
- Aumento de un 20% la eficacia energética.

Sin embargo, actualmente la UE sostienen que los dos primeros objetivos,
estan en vias de ser alcanzados mientras que el Ultimo de los objetivos, no
serd alcanzado a no ser que se tomen medidas de mayor impacto.

Horizonte ampliado: 2030

El ano 2014 supone un hito en la reflexion sobre los métodos de actuacion
seguidos hasta el momento y su adecuacion para alcanzar aquellos obje-
fivos no conseguidos, estableciendo como nuevo plazo el ano 2030.

Para llevar a cabo esto, la Comision encargada, muestra la necesidad
de crear un sistema de gobernanza europea, que permita una mayor
libertad en las politicas de cambio que cada Estado miemibro debe
desarrollar, debiendo ser todas ellas lo mds compatible posible con las
directrices europeas.
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Horizonte a largo plazo: 2050

Conociendo el grave efecto que tiene el cambio climdtico, ya en el ano
2011 se busca una accién coherente con el mismo a tfravés de los Estados
miembros de la Unidn Europea, buscando una repercusion a largo plazo,
y es por este motivo por el que se publica en el mismo ano la “"Hoja de
ruta hacia una economia hipocarbdnica competitiva en 2050, por la
que se pretende informar a los paises de la UE sobre la necesidad de buscar
soluciones alimparable problema del cambio climdtico, debiéndose afrontar
no solo a nivel nacional, sino también en el contexto europeo.

Como consecuencia de todos estos cambios, y a peticion de las Directi-
vas Europeas, Espana se ve en la obligacion de publicar el documento de
estrategias a desarroliar, y en el ano 2014, el Ministerio de Fomento publica
el documento " Estrategia a largo plazo para la rehabilitacion energética
en el sector de la edificacion en Espana, en desarrollo del articulo 4 de la
Directiva 2012/27/UE"".

En este documento, Espana estd obligada a definir las estrategias a largo
plazo a desarrollar, con el objetivo de movilizar las inversiones buscando la
renovacion del parque nacional edificatorio, de cardicter tanto residencial
como no residencial, publicos o privados.

Los objetivos que Espana plantea en relacién con las metas establecidas
desde la Unidon Europea, en materia de rehabilitacion los engloba en un
primer punto, denominado como " Objetivos Energéticos””. Estos son los
siguientes:

Objetivos Energéticos:

En el informe presentado por el Ministerio de Fomento, se hace mencién a
actuaciones que en este momento estén pendientes de llevarse a cabo,
como es el caso del sistema de obligaciones de eficiencia energética que
se redlizard partiendo como base de los certificados energéticos, con el
que ademds, deberdn contar todos los edificios.

Ademdas, incluye otras medidas a desarrollar que estdn relacionadas con
las edificaciones:

- Rehabilitaciéon energética de la envolvente térmica.

- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones térmicas.

- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de iluminacion.
- Construcciéon de nuevos edificios y rehabilitacion de los existentes.

- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de frio comercial
e industrial.

- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones de ascensores.

- Mejora de la eficiencia energética de los Centros de Procesos de Datos
existentes.

- Mejora de la eficiencia energética de electrodomeésticos.
- Mejora de la eficiencia energética a traves de sistemas de domadtica.
- Mejora de eficiencia energética a fravés de redes de calefaccion y frio.

En el mismo informe presentado, también se muestra la idea de reflejar fodo
el proceso de rehabilitacién en nuestro pais como una gran oportunidad en
diferentes sectores, como lo son:

- Oportunidades en la normativa.
- Oportunidades para la financiacion y el desarrollo de las operaciones.
- Oportunidades de los procesos de rehabilitacion energética de la
edificacion en relacidon con aspectos sociales y ambientales.
- Oportunidades de negocio en el sector hacia la rehabilitacion energéti-
ca en la edificacion.
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Tal es la importancia que adquiere la rehabilitacién en estos momen-
tos en relacion a los procesos de cambio hacia un parque edificatorio
mdas eficiente y sostenible, que se llegan a definir todas las actuaciones
a redlizar en las edificaciones, denominadas en las citadas estrategias
presentadas por Espana como ~“menuUs de intervencidén”’, en funcién
de unos clusteres o categorias edificatorias que se desarrollan en fun-
cion del ano de construcciéon y de las caracteristicas constructivas de
los mismos, resultando la siguiente tabla que engloba ambos factores:

Propuestas intervencion Cluster
A B C D E F G H I ]

Fachada

Aislamiento con doblado interior

Aislamiento con doblado exterior

Relleno de camara

Relleno de camara con borra

Ventana de alta estanquidad

Cubierta

Aislamiento cdmara de cubierta

Aislamiento bajo tejas y reposicién

Aislamiento y capa proteccién cubierta

Contacto con el terreno

Aislamiento por recrecido

Aislamiento relleno cdmara

Relleno cdmara o aislamiento locales

Ventilacion

Sistema de ventilacidn con regulador CO2

Sistema de climatizacién

GN->caldera eficiente GN

Gas Oil->caldera eficiente GN (ciudad)

Gas-Oil->caldera biomasa (rural)

Placa eléctrica—>calefaccién GN (ciudad)

Placa eléctrica->calefaccidn biomasa (rural)

Bombona GLP->calefaccion GN (ciudad)

Bombona GLP-»calefaccion biomasa (rural)

Biomasa—>calefaccion biomasa

ACS

Instalacion solar cubriendo 50% demanda
Figura 34. Tabla resumen. Caracterizacién de los menUs de intervenciéon por clisteres.
(Secretfaria de Estado de Infraestructuras, fransporte y vivienda. Ministerio de Fomento.
Documento de Estrategia a largo plazo para la rehabilitacion energética en el sector de la
edlficacion en Espana en desarrollo del articulo 4 de la Directiva Europea 2012/27 /UE).

@l el (o pl el p)
@ (@ (@ (@ @ @
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De todo el proceso de andilisis y exposicidn de intenciones por parte,
tanto de las politicas nacionales como las procedentes de las ac-
tuales Directivas Europeas, se desprende una clara intencién entre
otras muchas expuestas de reconducir el sector de la construccion y
la edificacion, hacia nuevos caminos, como es el caso de la rehabi-
litacion, restando fuerza de esta manera a la obra de nueva planta,
dando respuesta por otro lado, al masivo stock de vivienda nueva
con la que cuenta actualmente Espana, y que ya se reflejaba en el
primer punto 1. Infroduccién, del presente documento. Aunque en
los casi 10 anos que lleva inmerso el sector de la construccion en la
crisis econdmica, los arquitectos espanoles han sabido buscar ofras
alternativas dentro del mundo de la construccion de mayor posibili-
dad dentro de las nuevas politicas sociales, siendo la rehabilitacion
uno de los caminos de mayor preferencia. Tanto es asi, que el por-
centaje de arquitectos que estdn dirigiendo su carrera profesional
hacia ella es del 65%, frente al 61% de Reino Unido o el 54% de Ale-
mania.

Todos los agentes intervinientes en el sector de la construccion son
conscientes de la necesidad de buscar nuevos caminos, ademds de
compartir la idea de la rehabilitacion como un factor de equilibrio.
Sin embargo, es algo que no termina de consolidarse, debido a di-
versos factores que juega en su confra, como la falta de apoyo por
parte de las Administraciones, la carencia de financiacién por parte
de las mismas, o la falta de informacion a los propios usuarios.

Por tanto, y a pesar de la gran defensa que hacen los dirigentes po-
liticos de nuestro pais acerca de las estrategias en materia de re-
habilitaciéon con objeto de cumplir con el articulo 4 de la Directiva
2012/27/UE, las medidas adoptadas hasta el momento no son las
suficientes para conseguir que la rehabilitacion se fortalezca como
una verdadera formula iddnea de reactivacion para el sector de la
construccion.

Esta idea en forma de espejismo que desprende nuestro pais en ma-
teria de rehabilitacion, es apoyada por The Buildings Performance
Institute Europe (BPIE), organismo europeo sin dnimo de lucro e inde-
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pendiente encargado de realizar informes y estudios muy valorados
por la Comisidon Europeaq, quien define las medidas tomadas por Es-
pana como:

“"medidas aceptables, aunque todavia muestran un gran potencial

para mejorar”” -ver Figura 35 - 36 - .
Summary
Overall, the Spanish strategy includes a good technical appraisal of the building stock and energy saving
opportunities. It notes the strategic importance of building renovation, including the link to wider
urban regeneration, and identifies the need to provide information and advice, adequate finance, and a
suitably trained workforce, etc. Specific actions that reduce bureaucratic hurdles, and help the financing
of renovation measures, have been identified.

Building renovation is seen as a key component of improving the economic conditions in Spain, reviving
the construction sector and revitalising urban areas. Multiple benefits are identified (and some are
quantified), including the improved quality of life that flows from reduced expenditure on energy and
improved indoor comfort conditions for occupants.

Table 14 summarises the assessment of the Spanish renovation strategy against each of the 5 components
of Article 4, together with an overall rating. The overall performance places the Spanish strategy in the
"acceptable” category.

Overview of building stock 4
Cost-effective approaches to renovation 4
Policies to stimulate renovation 3
Forward-looking perspective to guide investment decisions 4
Estimate of expected energy savings and wider benefits 3

OVERALL level of compliance with Article 4

Traduccién. En general, la estrategia espaiola incluye una buena evaluacion técnica del
stock de edificios y las oportunidades de ahorro de energia.Toma nota de la importancia es-
fratégica de la renovacién de edificios, incluida la vinculacién con una regeneracion urbana
mds amplia, e identifica la necesidad de proporcionar informacién y asesoramiento, etc. Se
han identificado acciones especificas que reducen los obstdculos burocrdticos, ademds de
las ayudas de financiacion de las medidas de renovacion.

Larenovacién de edificios se considera un elemento clave para mejorarlas condiciones eco-
némicas de Espana, revitalizar el sector de la construccion y revitalizar las zonas urbanas. Se
identifican multiples beneficios (y algunos se cuantifican), incluida la mejora de la calidad de
vida que se deriva de la reduccién del gasto en energia, ademds de la mejora en las condi-
ciones de confort en el interior para los ocupantes.

La tabla 14. resume la evaluacion de la estrategia espanola de renovaciéon en relacién con
cada uno de los cinco componentes del articulo 4, junto con una cdlificacion global. La ac-
tuacién global sitUa la estrategia espanola en la categoria " Aceptable™.

Figura 35. Assesment of the Spanish renovation strategy. ( The Buildings Performance Institute.
Europe Renovation Strategies of Selected EU countries. A Status report on complince with arti-
cle 4 of the energy efficiency directive ).

COMPLIANCE WITH EED ARTICLE 4 REQUIREMENTS

COUNTRY Overview of Identification | Policies to Forward-looking | Estimate of OVERALL level
building stock | of cost- stimulate perspective expected of compliance
effective cost- to guide energy with Article 4
approaches to | effective investment savings and
renovation renovation decisions wider benefits

I T N O R T N

ook |2 | | | o || |
e [ [ 4 [ 4 [ 2 [ 3 [ em |
oy |4 | 2 [ 3 | 2 | s | se |
nenenerines |3 | 0|3 | 1| 3 | |

The colour coding reflects the overall assessment, as follows:

RED = non-compliant strategy. The strategy scored less than 50%, and is seriously deficient in two or
more sections. Austria, Denmark and The Netherlands fell into this category. The Commission should
REJECT these strategies and request revised ones be presented within six months.

ORANGE = partially-compliant strategy. The strategy scored between 50% and 69%, and had weakness
in one or more sections (i.e. individual score of less than 3). Brussels Capital Region, France and Germany
were ranked as partially compliant. The Commission should request that the deficient sections be rectified
as part of a resubmission.

= compliant strategy. (Score 70-79%, where no individual section scored less than 3). Czech
Republic, Romania, Spain and UK produced strategies which are considered compliant.

GREEN = best practice. Any strategy scoring 80% or more would be considered best practice.
Unfortunately, none of the 10 strategies met this benchmark.

In order to appraise the strategies on a common basis, each one was scored against the five component
sections of Article 4 on a scale of 0-5, where:

0 = MISSING - the item is not covered at all, or only described in another source

1= UNSATISFACTORY - only the most cursory coverage of the item

2 = INADEQUATE - item addressed poorly, with insufficient detail, or with important aspects missing
3 = ADEQUATE - meets the basic minimum requirements

4 = GOOD - topic is described in some detail

5 = EXCELLENT - exemplary coverage of the topic

Figura 36. Compliance with EED Article 4 requirements. ( The Buildings Performance Institute.
Europe Renovation Strategies of Selected EU countries. A Status report on complince with arti-
cle 4 of the energy efficiency directive ).
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4. ESTADO DE LA CUESTION

4.2. Legislacion vinculante a la rehabilitacion

Atendidos los objetivos perseguidos por parte de las Directivas Europeas, el
Ministerio de Fomento comenzé a elaborar algunas medidas normativas
como se refleja en el documento de las estrategias a largo plazo para la
rehabilitacion.

Entre ellas, destaca la Ley 8/2013, de Rehabilitacion, Regeneracion vy
Renovacién urbanas - la conocida ley de las tres R -, ademds del Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

La Ultima de ellos, el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, posee un cardcter mds general, cuyos objetivos principales son
los siguientes:

- La igualdad en el gjercicio de los derechos y en el cumplimiento de los
deberes constitucionales, relacionados con el suelo.

- Desarollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el
impulso y el fomento de las actuaciones que conducen a la rehabilitacion de
los ediificios y a la regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes.

- Establecer las bases econdmicas y medioambientales del régimen ju-
ridico del suelo, su valoracion y la responsabilidad patrimonial de las
Administraciones Publicas en materia.

Es en el Capitulo II. "Estatuto bdsico de la iniciativa y la participacion en
la actividad urbanistica”™, concretamente en los articulos 7, 8, 9 y 15, don-
de serecogen algunos de los aspectos relacionados con las actividades
de rehabilitaciéon. A continuacion analizaremos cada uno de ellos para
determinar los aspectos que se recogen en materia de rehabilitacion.

Ariculo 7. Actuaciones de fransformacion urbanistica y actuaciones
edificatorias.

En este primer articulo, se definen las actuaciones amparadas por la ley.En
el punto 2 se recogen las referencias alas edificaciones segun los siguientes
criterios:

( Punto 2 ) “Siempre que no concurran las condiciones establecidas en
el apartado anterior, y a los solos efectos de lo dispuesto por esta ley, se
enfiende por actuaciones edificatorias, incluso cuando requieran obras
complementarias de urbanizacion:

- Las de nueva edificacion y de sustitucion de la edificacion existente.

- Las de rehabilitacion edificatoria, entendiendo por tales la realizacidon de
las obras y trabajos de mantenimiento o intervencion en los edificios exis-
tentes, sus instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por
la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion™.

Articulo 8. Iniciativa pUblica y privada en las actuaciones de transformacion
urbanistica y en las edificatorias

Ser& en el articulo 8, donde se defina el posible origen de las actuaciones en
su primer punto desarrollado - Administraciones PUblicas, entidades publicas
adscritas, comunidades de propietarios, cooperativas de vivienda, enfre
ofras opciones-, mientras que, en el segundo, se reflejan las obligaciones de
los particulares de contribuir en los téminos establecidos en las leyes, en la
acciéon urbanistica de los entes publicos, a los que comesponderd, ademds,
en todo caso, la direccidon del proceso ensi.

Articulo 9. Participacion publicay privada en las actuaciones de fransformacion
urbanistica y en las edificatorias

Contfinuando con los posibles agentes intervinientes en las operaciones de
transformacion urbanistica, y en las edificatorias, se definen el papel que
puede afrontar cada una de ella en el siguiente articulo del capitulo.

Destacando el de las Administraciones PUblicas, las cuales podrdn emplear
cualquiera de las modalidades que se definen en la legislaciéon en materia
de régimen juridico, contrataciéon y ordenacion territorial y urbanistica.

Ademds, se expone en el punto 4 la posibiidad en las actuaciones sobre
medios urbanos de:

Pagina 38



Certificado de Calidad en rehabilitaciéon de edificios con avanzado estado de envejecimiento: caso de las viviendas sociales de la posguerra en Granada

- Comunidades y agrupaciones de comunidades de propietarios.

- Cooperativas de viviendas.

- Propietarios de construcciones, edificaciones y fincas urbanas.

- Empresas, entidades o sociedades que infervengan por cualquier fitulo.
- Asociaciones administrativas.

Cardcter especial tiene el Ultimo de los posibles intervenientes que se expone,
a quien se dedica infegramente el articulo 10 de este capitulo.

En el articulo se exponen los tres aspectos fundamentales como lo son, su
naturaleza, debiendo tener una personalidad juridica propia y administrati-
va, rigiéndose ademds por los estatutos junto con lo dispuesto enla presen-
te ley. Ademds, se habla de la adopcidon de acuerdos entre los miembros
que la componen, que deberd ser por mayoria simple en todos los casos,
a no ser que se especifique en los estatutos un quorum especial.

Por Ultimo, se expone la obligacion de disolucién una vez alcanzados los fines
paralos cudles fue creada y requerida, aungue antes de ello, se deberd dejar
constancia de las obligaciones que puedan quedar pendientes.

Enrelacion conlos actividades de rehabilitacion se desanolla el Capitulo Il ™ Es-
tatuto juridico de la propiedad del suelo™, en el que se determinan las obliga-
ciones de los propietarios en materia de conservacion de los inmuebles. En el
articulo 15 se establece el dmbito de la obligacion de conservacion. De este
punto se deduce la frascendente repercusion de estas medidas de conservo-
cidn y sus repercusiones econdmicas.

Arficulo 15. Contenido del derecho de propiedad del suelo: deberes y cargas

2. El deber legal de conservacion constituye el limite de las obras que
deban ejecutarse a costa de los propietarios. Cuando se supere dicho
limite, comrerd a cargo de los fondos de la Administracion que ordene las
obras que lo rebasen para obtener mejoras de interés general.

Del punto 2, por tanto, podemos deducir la gran importancia que
fienen las medidas de mantenimiento que, con cierta frecuencia se
deben realizar a los edificios puesto que puede tener grandes repercusio-
nes en las operaciones de rehabilitacion, especialmente en aquellas de
cardcter econdmico que pueden verse incrementadas notablemente, al
fener que redlizar operaciones de mayor complejidad.

Especial interés tiene el Titulo Il cuyo Unico tema a tratar a través del
Articulo 29 es el Informe de Evaluacion de los Edificios. En el citado articulo,
se refleja la obligacion de los propietarios de edificios de cardcter residen-
cial a presentar el Informe de Evaluaciéon de los Edificios en caso de ser
requerido por alguna de las Administraciones competentes, ademds de
los contenidos minimos que éste debe contemplar, y que son:

- Evaluacion del estado de conservacion del edificio.
- Evaluacion de las condiciones bdsicas de accesibilidad universal.

- Certificacion de la eficiencia energética del edificio, debiendo cumplir
con lo establecido en el Real Decreto 235/2013, de 5 de akbril, por el que
se aprueba el procedimiento bdsico para la certificacion de la eficiencia
energética de los edificios.

Como ya se mecionaba al incio del capitulo, junto al Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, encontramos la Ley 8/2013,
de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas, la cual se
centra en un contexto bastante dificil desde el punto de vista econémi-
co y social, persiguiendo ademads tres objetivos claves, y que son:

- Potenciar la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion
urbana, eliminando trabas actuales existentes y creando, ademds, los
mecanismos especificos que lo garanticen y hagan viable.

- Ofrecer un marco normativo acorde con el objetivo de reconvertir y
reactivar el sector de la construccion, buscando nuevos dmbitos de
actuacion, en concreto, el de la rehabilitacion edificatoria junto con la
regeneracion y renovacion urbana.

Pagina 39



Certificado de Calidad en rehabilitaciéon de edificios con avanzado estado de envejecimiento: caso de las viviendas sociales de la posguerra en Granada

- Por Ultimo, se busca fomentar la calidad, la sostenibilidad y, ademas, la
competitividad, tanto en la edificacion, como en el suelo, acercando de
esta forma nuestro marco de actuacion y normativo, al perseguido por la
Unidn Europea.

Con todo esto, la presente ley se cenfra en los siguientes aspectos para
poder llevarlo a cabo:

- Regulacion para mejorar el estado de conservacion de los edificios.

- Regulacion para poder garantizar la accesibilidad universal, y ademds, la
no discriminacién de personas con discapacidad.

- Modificaciones legislativas para eliminar trabas vy flexibilizar el régimen
vigente.

- Creacion de nuevos mecanismos tanto de financiacion, como de
colaboracién puUblico - privado.

Con respecto al punto 3, en el que se menciona cambios en la legislacion
actual, algunas de las que podriamos hablar se centran en:

- Modificacion de algunos de los articulos e instrucciones técnicas
del Reglamento de Instalaciones Térmicas de los Edificios -RITE- de 20
de julio de 2007, con el objetivo de establecer mayores exigencias
en materia de rendimiento energético en los equipos de generacion
de calory frio, asi como los destinados al movimiento y fransporte de
fluidos.

- Através de la orden FOM/1635 / 2013, de 10 de septiembre, se modifica el
Documento Bdsico DB-HE — Ahorro de Energia, del vigente Codigo Técnico
de la Edificacion, modificédndose en lo relativo a los requisitos de eficiencia
energética de los edificios junto con las exigencias de niveles minimos de
energia procedente de fuentes renovables en los edificios.

En lo que respecta al punto 4, podriamos decir que, junto con el resto
de objetivos a cumplir, se encuentra la bUsqueda de mecanismos que

faciliten el acceso a las financiaciones destinadas a la rehabilitacion a
todos los interesados.

Ademds, se establecen otros mecanismos de actuacion especificos
buscando facilitar los convenios entre las Administraciones Publicas,
los propietarios y demds figuras participantes en todo el proceso de
rehabilitacién, existiendo para ello los siguientes procedimientos:

- Cesion, con posibiidad de arrendamiento u otorgamiento del derecho
de explotacion a terceros, a cambio del pago aplazado de la parte del
coste total procedente de las obras de rehabilitacion que coresponda a
los propietarios.

- Permuta o cesién de terenos o de parte de la edificacion sujeta a proce-
sos de rehabilitacion, a cambio de determinada edificacién futura.

- Arendamiento o cesidn de uso de local, vivienda o cualquier otro
elemento de un edificio por plazo determinado a cambio del pago por
el arendatario o cesionario de todos o de algun otro concepto, como
pudiera ser tasas, cuotas de comunidad o impuestos.

- Finalmente, constituir consorcios o sociedades mercantiles de capital mix-
fo, y con participacion privada minoritaria.

Tras este andlisis general de todo el panorama legislativo vigente y pese
a las modificaciones llevadas a cabo para alcanzar los objetivos marca-
dos por las Directivas Europeas se desprende la idea de que a pesar de
que la Administracion Central es consciente de las medidas que debe
abordar, las que finalmente resultan con cardcter legislativo no parecen
tener un efecto inmediato en todo el parque edificatorio, puesto que aun
siguen existiendo grandes zonas en nuestras ciudades que presentan gra-
ves problemas de conservacion y mantenimiento como es el caso de las
viviendas sociales objeto de este trabagjo, donde no parece que el objetfivo
fundamental de las nuevas politicas se haya aplicado. Por tanto, nos hace
pensar en que quizds los métodos usados hasta el momento no son del
fodo los correctos.
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4. ESTADO DE LA CUESTION

4.3. Programas de actuacion propuestos

Junto con las modificaciones en la legislacion vigente de nuestro pais, v la
creacion de otras, como es el caso de la Ley 8/2013, de Rehabilitacion, Re-
generaciéon y Renovacion Urbanas, el gobierno espanol pone en marcha
planes y medidas de actuacion, enfocadas todas ellas, a la rehabilitacion
del parque edificatorio, en gran parte.

En este sentido, y buscando que tenga plena vinculacion con el mundo
de la rehabilitacion, a continuacion, destacamos los siguientes:

-Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria,
y la regeneracion y renovacion urbana, 2013 -2016

Se centra principalmente, en asumir la dificil situacion actual de la vivienda,
orientando todas sus ayudas econdmicas a los casos de mayor prioridad,
buscando ademds, la renovacion del sector de la construccion hacia unas
nuevas lineas de actuaciéon, como es el caso de la rehabilitacion, la rege-
neracion o la renovacion urbana, y enfocado también, a cambiar la idea
de vivienda en propiedad, por la de vivienda de alquiler, acercdndonos
de esta manera a las formas de actuacion del resto de paises de Europa.

Expuestos ya los objetivos a cumplir por el Plan, se plantea una estructura
de programas enfocados a cumplir con ellos, y que son:

- Programa de subsidiacion de préstamos convenidos.

- Programa de ayuda al alquiler de vivienda.

- Programa de fomento del parque publico de vivienda de alquiler.
- Programa de fomento de la rehabilitacion edificatoria.

- Programa de fomento de la regeneracion y renovacion urbanas.

- Programa de apoyo a la implantacion del Informe de Evaluacion de los
edificio.

- Programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas.

- Programa de apoyo a la implantacion y gestion del Plan.

En relacion a la rehabilitacion, destacan principalmente, el programa de
fomento de la rehabilitacion, el programa de fomento de la regeneracion
y renovacion urbana, y, por Ultimo, el programa enfocado al apoyo de la
implantacién del Informe de Evaluacion de los edificios:

Programa de fomento a la rehabilitacion edificatoria:
El programa tiene como objetivos principales, la financiacion de la ejecu-
cién de las obras derivadas con objeto de su mantenimiento y renovacion
de sus instalaciones fijas y equipamientos propios, asi como elementos y
espacios privativos comunes, de los edificios de tipologia residencial colec-
tiva, que, ademds, cumplan con los siguientes requisitos:
- Estar construidos anfes de 1981.

- Que presente una superficie de al menos el 70% sobre rasante destinado
aresidencial.

- Que al menos el 70% de las viviendas que lo conforman, sean de cardcter
habitual.

Aunque excepcionalmente, se aceptaran edificios que, aunque Nno cumplan
con los anteriores requisitos, estén en alguna de las siguientes situaciones:

- Presente graves danos estructurales.
- Que su destino vaya a ser de manera integra, el alquiler de las viviendas.

Las actuaciones, ademds, apoyadas vy financiadas por el programa de
fomento de la rehabilitacion serdn:

- Las relativas al estado de conservacion de la cimentacion, la estructura o las
instalaciones, cuando en el Informe de Evaluacion del Edificio se obtenga la
cdlificacion de desfavorable.
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- Las relativas al estado de conservacion de cubiertas, azoteas, fachadas
y medianeras, cuando en el Informe de Evaluacion del Edificio se obtenga
la calificacion de desfavorable, y ademds, se trate de edificios declarados
como Bienes de Interés Cultural.

- Todas aquellas destinadas a la mejora de las instalaciones comunes
de electricidad, fontaneria, gas, saneamiento, recogida y separacion
de residuos y telecomunicaciones.

- Mejoras en las envolventes fémicas de los edificios, buscando una mayor
sostenibiidad del edificio y mejorando su demanda energética - mejora de su
aislante térmico, sustitucién de carpinterias y acristalamientos o instalacion de
dispositivos bioclimdaticos -.

- Instalaciéon de sistemas de calefaccion, refrigeracion, produccion de
agua cdliente sanitaria y ventilacion, buscando una mejora en la eficien-
cia energética.

- Instalacion de equipos de generacion o que permitan el uso de energias
renovables.

- Instalacién de equipos que mejoran las instalaciones de suministros de
ascensores y luminarias.

- Instalaciones de suministro e instalacion de mecanismos que favorezcan
el ahorro de agua, ademds de la implantacion de redes separativas en el
edificio.

- Sistemas enfocados a la corecta recogida de residuos domésticos.

- Acondicionamiento de los espacios privativos de la parcela para mejorar la
permeabilidad del suelo.

Sin embargo, los requisitos de cardcter obligatorio para que las actuaciones
enla edificacion sean financiadas son:

- Bl edificio deberd contar con el Informe de Evaluacion, suscrito, ademds,

por un técnico competente.

- Cuando se fraten de actuaciones vinculadas a la accesibilidad univer-
sal y/o para mejorar la calidad y sostenibilidad del edificio o pretendan
acogerse al programa, deberdn sumar un total de 8 viviendas, aunque
excepcionalmente podrdn ser menos cuando se vayan a readlizar de
manera simultdnea obras de conservacion.

- Se deberd aportar el proyecto de las actuaciones que se deseen reallizar.

- El coste de las subvenciones para las actuaciones, no podrd superar los
costes medios de mercado que a fales actuaciones corresponda.

Programa de fomento de la regeneracion y renovacion urbanas:

El objetivo principal del plan es la financiacion de obras de rehabilitacion en
edificios y viviendas, de urbanizaciéon o reurbanizacion de espacios publicos,
y en todo caso, la construccion de edificios de nueva planta cuando se
redlicen procesos de demolicion, buscando por encima de todo, la mejora
deltejido residencial.

Las actuaciones apoyadas y financiadas por el programa de fomento de
la regeneracion y renovacion urbana, que influyen de manera directa en
la rehabilitacion de edificios, son las que a contfinuacién se recogen:

- La ejecucion de obras o trabajos de mantenimiento e intervencion en
edificios y viviendas, instalaciones fijas, equipamiento propio y elementos
comunes.

- Obras de demolicion y edificacion de viviendas de nueva construccion,
debiendo cumplir con las exigencias del Codigo Técnico de la Edificacion.

En todas las actuaciones que puedan ser objefo de las subvenciones, se
deberd cumplir con las siguientes condiciones.

- El dmbito de actuacion deberd estar delimitado teritorialmente.
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- Al menos un 60% de la edificabilidad sobre rasante existente denfro del
dmbito de actuacion o de la resultante segun el planeamiento deberd
tener como uso principal el de residencial, con cardcter ademds habitual.

- Las Comunidades Autdbnomas deberdn hacer llegar al Ministerio de
Fomento las propuestas de actuaciones que pretendan financiar con
cargo al programa .

Programa de apoyo a la implantacion del Informe de Evaluacion
de los Edificios:

Entendidos estos informes como instrumentos de diagndstico para el
reconocimiento de los edificios previo a un necesario diagndstico que dé
lugar ala determinacion de las medidas necesarias de intervencion ya sea
de estabilizacion, refuerzo o rehabilitacion, se considera este programa
como una posible formula de evaluacion del mantenimiento del parque
inmobiliario residencial.

El programa tiene como principal objetivo, el impulso a la implantacion y
generdlizacion de una evaluacion de los edificios, en el cual se debaincluir
informacion relacionada con la conservacion del mismo, sobre el estado
en materia de accesibilidad y, ademds, sobre su eficiencia energética, y
para ello, destina parte de las subvenciones en el Plan Estatal.

Las ayudas consisten en pequenas subvenciones, equivalentes a una
cantidad mdéxima de 20€ por vivienda, o 20€ por cada 100m2, y ademds,
en ninguno de los casos se debe superar el 50% del total del coste de la
recalizaciéon delinforme.

-Plan de vivienda y rehabilitacién de Andalucia, 2016 - 2020

En el contexto de la Comunidad Autdnoma de Andalucia se ha desaro-
lado el Plan de Vivienda y Rehabilitacion cuyo dmbito de actuacion persi-
gue cumplir los objetivos marcados por Europa. Para ello se han establecido
diferentes programas de apoyo e instrumentos de colaboracion en materia
de rehabilitacion:

- Programa de apoyo técnico a la rehabilitaciéon y asesoramiento en
materia de vivienda.

- Programa de transformacion de infravivienda.
- Programa de rehabilitacion autondmica de edificios.
- Programa de rehabilitacion autondmica de viviendas.

Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion y asesoramiento
en materia de vivienda:

Los tres pilares fundamentales sobre los que se plantea el programa de
apoyo técnico se podrian resumir en:

- Fomento del cumplimiento del deber por parte de los propietarios de conser-
vacion, mantenimiento y rehabilitacion de las viviendas, facilitando para ello
informacién y asesoramiento técnico legal en materia de rehabilitacion.

- Ayudar a los Ayuntamientos en la elalboracion, aprobacion v revision de los
planes municipales de vivienda y suelo, con el objetivo de redlizar las acciones
preventivas necesarnas e intervenciones en los edificios residenciales.

- Fomento de la creacion de Cooperativas de Viviendas protegidas
mediante la promocidn, rehabilitacion, adquisicion de edificios o puesta
en uso y gestion de viviendas, prestando apoyo y asesoramiento para su
organizacion.

Para conseguir todos los objetivos que se citan, la legislacion plantea
varias funciones a llevar a cabo por parte de los mismos, separando en
funcion de su destinatario:

- Ciudadania:

Ofrecer informacion y asesoramiento a la ciudadania en materia de
legislacion, sobre el Informe de Evaluacion de Edificios, certificacion
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energética, sobre las aplicaciones del Manual General para el uso de
edificios, donde se establecen las medidas en materia de conservacion
y mantenimiento de los mismos y, por Ultimo, informacién acerca de las
ayudas publicas para la rehabilitacion.

- Ayuntamientos:

Ofrecer asesoramiento para los procesos de los Planes Municipales de
Vivienda y Suelo (PMVS), ademds de formaciéon alos responsables sobre
los recursos disponibles para la elaboracion del diagndstico previo a la
elaboracion de los PMVS, asistencia para la redaccion y modificaciéon
de los mismos, junto con un asesoramiento para la implantacion del
sistema informdtico puesto a disposicion de los municipios andaluces
para la gestion de los Registros PUblicos Municipales de Demandantes
de Vivienda Profegida, y todo ello complementado con cursos de for-
macion para el personal encargado de la gestion del mismo.

Programa de fransformacion de infravivienda:

Se centra en mejorar las condiciones de vida de los ciudadanos que
promuevan procesos de rehabilitacion en sus viviendas con el fin de
fransformarlas en viviendas dignas y adecuadas, de manera que se
consiga una integracion total en el resto de la sociedad. Las activi-
dades susceptibles de subvencion son las derivadas de alguna de las
siguientes condiciones:

- Graves deficiencias y severas en elementos como la esfructura o la
cimentacion.

- Graves deficiencias en cubiertas, azoteas, fachadas, medianeras y
elementos en contacto con el terreno.

- Mejora de las instalaciones de saneamiento, abastecimiento, electrici-
dad, gas y tfelecomunicaciones.

- Mejora en las dimensiones interiores de la vivienda, para conseguir espa-
cios infernos de mayor dignidad.

- Mejorar en materia de accesibiidad universal.

- Mejora de la envolvente térmica para reducir la demanda energética.

- Mejora de los equipos de generacion de energia térmica.

Ademds, se recalca la necesidad de que sean 1o0s propios usuarios quienes
promuevan las obras de rehabilitacién para poder ser los beneficiarios de
las ayudas por parte de la Administracion, debiendo cumplir, ademds, con
una serie de requisitos minimos para poder solicitarlas, y que son:

- No estar calificadas urbanisticamente como fuera de ordenacion.

- Tener una superficie Util, o alcanzarla con la intervencidon que no sea
inferior a la minima en el planeamiento vigente.

- Presentar unas condiciones de conservacion tanto estructural como de
cimentacion minima, y avaladas por un técnico competente.

- Deberdn destinarse como vivienda habitual de los usuarios.

- No podrdn obtener una segunda ayuda para rehabilitacion, a no ser que
hayan transcuridos al menos 3 anos.

Programa de rehabilitacion autonémica de edificios

Tiene como principal objetivo la rehabilitacion de edlificios de uso
exclusivamente residencial, que presenten graves deficiencias en sus
condiciones bdsicas, mediante la subvencién de las actuaciones de
rehabilitacion necesarias para su adecuacion, incluyéndose en los
elementos comunes de los mismos, como pueden ser:

- Mejora del estado de conservacion de los elementos que afecten a la
estructura o a la cimentacion.

- Mejora en las cubiertas, azoteas, fachadas y medianeras.
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- Mejora en las instalaciones comunes de saneamiento, abastecimiento,
electricidad, gas y tfelecomunicaciones.

- Mejora en las condiciones de accesibilidad.

- Instalacion de ascensores o adaptacion de los existentes.

- Instalacion de elementos de informacion, aviso o comunicacion accesibles.
- Mejora de la eficiencia energética del edificio.

- Mejora de la envolvente térmica del edificio para disminuir su demanda
energética.

- Mejora de la eficiencia energética de las instalaciones comunes.

Sin embargo, para poder disfrutar de cualquiera de las subvenciones
planteadas por el programa, serd necesario cumplir con los requisitos
que a continuacion se exponen:

- No estar calificados urbanisticamente como fuera de ordenacion.

- Su construccidn deberd ser anterior a 1981.

- Presentar unas condiciones de conservacion tanto estructural como de
cimentacion minima, y avaladas por un técnico competente.

- Deberd contar con al menos un 70% de la superficie total sobre rasante
destinada a uso residencial.

- Deberd contar con al menos un 70% de ocupacién del inmueble, y
constituir ademds la residencia habitual de los mismos.

- Deberd contar con el Informe de Evaluacion del Edificio.

- No podrdn obtener una segunda ayuda para rehabilitacion, a no ser que
hayan transcuridos al menos 3 anos.

Programa de rehabilitacion autonémica de viviendas

Para finalizar, encontramos el programa de rehabilitacion de viviendas
con el mismo enfoque que el programa de rehabilitaciéon autonomica de
edificios, es decir, la rehabilitacion de viviendas con evidentes deficiencias
en sus condiciones bdsicas, a través de la subvencion de las actuaciones
necesarias para la adecuacion de sus espacios y elementos.

Las operaciones susceptibles de financiacion coinciden en su totalidad
con las expuestas por el programa de rehabilitacion autondmica de
edificios, con la Unica diferencia de que a este nuevo programa, se
suma la posible instalacion de equipos que permitan el uso de energias
renovables.

Aunque algunos de los requisitos a cumplir no difieren del programa de
rehabilitaciéon autondmica - punto 3 - existen ofros que resultan totalmente
diferentes y nuevos:

- La vivienda deberd localizarse en alguno de los municipios declarados
por la Administracidn como zonas de rehabilitacion autondmica.

- No estar calificadas urbanisticamente como fuera de ordenacion.

- Tener una superficie Util, o alcanzara con la intervencidén que no sea inferior a
la minima en el planeamiento vigente.

- La vivienda ademds deberd contar con una antigedad superior a los
20 anos.

- Ademds, no podrd contar con la calificacion de infravivienda.

Analizada la relacion de los programas vigentes de rehabilitacion tanto
en el dmbito estatal como autondmico, observamos por un lado los
numMerosos requisitos que se delbben cumplir para optar a cualquiera de
las subvenciones a las que puedan acceder los usuarios, y por ofro el
requerimiento en la mayoria de los casos de que los inmuebles cuenten
con el correspondiente Informe de Evaluacion de Edificios.
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En las dos tablas que se aportan a continuacién se han agrupado los
requisitos a cumplir por los inmuebles para poder optar a las subven-
ciones ofrecidas dentro de los diferentes programas, vinculados a los
datos que hacen alusién al cumplimiento de dichos requerimientos
por parte de las viviendas objeto del andlisis. Sorprende ver, que en
la mayoria de los casos los inmuebles cumplen con el requisito, sin
embargo, no han sido beneficiadas por ninguno de los programas.

AMBITO ESTATAL

Estar construido antes de 1981

Superficie minima destinada a residencial del 70% sobre rasante

Al menos el 70% de las viviendas con cardcter habitual

Debe contar con el Informe de Evaluacion del Edificio ®

Requisitos a cumplir

Aportar el proyecto de las actuaciones a realizar

AMBITO AUTONOMICO

No estar calificadas como fuera de ordenacion

Tener una superficie superior a la minima en el planeamiento

Presentar unas condiciones de conservacion minimas

Su construccion debe ser anterior a 1981

Superficie minima destinada a residencial del 70% sobre rasante

Al'menos el 70% de las viviendas con cardcter habitual

Requisitos a cumplir

Debe contar con el Informe de Evaluacién del Edificio Y

Deberd ubicarse en una zona de rehabilitacion autonémica ®

No podrd contar con la calificacion de infravivienda

El Unico dato que desconocemos es el hecho de silos edificios cuen-
tan con el Informe de Evaluacion de Edificios, cuya calificacion ne-
gativa, podria garantizar el trdmite favorable de solicitud de subven-
cion.

Estimulados por la frascendencia de estos informes, se ha considera-
do abordar el andlisis de éstos como herramienta complementaria
en los procesos de mantenimieno, conservacion o rehabilitacion de
edificios. Para comprobar su potencial, a continuacion centraremos
la temdtica aplicando las pautas de desarrollo del informe sobre el
pargue inmobiliario de las viviendas sociales descritas anferiormente.

LEYENDA

® No cumple con el requisito

Cumple con el requisito

® Se desconoce
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5. EL INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO COMO
MEDIDA DE CONTROL

En la vigente Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana de 31 de octubre de
2015, ensu articulo 15 referido al derecho de propiedad del suelo, deberes
y cargas, se recoge, entre ofras, la obligacion de los propietarios de con-
servar en las condiciones legales de seguridad, salubridad, accesibilidad
universal, ornato, junto con, las que exijan las leyes para servir de soporte a
dichos usos.

Esto se fraduce en que los propietarios fanto de terrenos, instalaciones,
construcciones, como de edificaciones tienen el deber y la obligacién de
llevar a cabo las operaciones necesarias para garantizar la integridad y
seguridad de los mismos.

En esta misma linea del deber de conservacion de los inmuebles, surge el
Informe de Evaluacidon de los Edificios, mediante el que se estructura una
serie de blogues que atienden a los minimos que han de cumplirse para
alcanzar el denominado informe positivo en aquellos aspectos relativos a
la solidez del edificio, eficiencia energética y accesibilidad universal.

Sin embargo, no todas las edificaciones estdn obligadas a presentar el
Informe de Evaluacién de Edificios -IEE-, sino solo aquellos propietarios
que posean un inmueble con una tipologia de residencial de vivienda
colectiva, con una antigiedad ademds, superior a los 50 anos -segun
el Articulo 2. del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre- . Por
tanto, quedarian fuera de esta obligacioén las viviendas unifamiliares, los
edificios publicos, y de la administracion.

No obstante, antes de aparecer el Informe de Evaluacion del Edificio,
como consecuencia de la Ley 8/2013 de Rehabilitacion, Regeneracion
y Renovaciéon Urbanas, el sector de la construccion ya contaba con
un mecanismo de control de caracteristicas muy similares, conocida
como la Inspeccién Técnica de Edificios.

En este caso, la funcién de la Inspeccidn Técnica de Edificios -ITE-, no era
ofra que la de asegurar y comprobar el cumplimiento del deber por parte
de los propietarios de conservar el inmueble en un estado aceptable, a
fravés de un buen mantenimiento a lo largo de la vida Util del mismo.
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Figura 37. Motivos principales que han llevado a la redlizacion de la Inspeccién Técnica
en la ciudad de Granada.en el aio 2012. (Instituto de la Construccion de Castilla y Ledn.
Observatorio 2012. Informe estadistico anual / 2012).

Las inspecciones consisten en un diagnostico bdsico del estado general,
de manera visual, de los elementos constructivos principales, tales como
cemramientos o cubiertas, ademds de una revisibn general de elementos
funcionales, y todo ello con una periocidad de 10 anos.

Con la entrada en vigor de la Ley 8/2013 en materia de rehabiltiacion, y
por tanto, de la aparicion del Informe de Evaluacion de Edificios, se hace
comun gue en muchas ciudades de Espana, la Inspeccidn Técnica de
Edificios -ITE- se vea remplaza por esta nueva, o simplemente ambas se
conserven, cumplimentando la una a la otra, aunque con mayor prioridad
el Informe de Evaluacion de Edificios, puesto que realmente la gran apor-
tacion que hace ésta, es la de incluir valoraciones y comentarios sobre
aspectos como la accesibildiad universal o el grado de eficiencia energé-
fica.

Algunos de los esfuerzos por parte de la Administracion se han centrado
en el desarrollado una aplicacion informdtica que, a modo de plantilla,
aborda todos los aspectos que ha de recoger el informe de evaluacion,
donde los técnicos, pueden completar cada campo del informe.
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En el menu principal de la aplicacién, la primera opcidn que se ofrece
es la de ""Crear IEE”", donde al seleccionarla, tendremos la opcién de
realizar el informe, cumplimentando con la ITE o sin ella, algo que hace
variar el proceso, puesto que de contar ya el edificio con la inspeccién
técnica, no serd necesario cumplimentar el apartado primero, el cual
hace referencia al estado de conservacion del mismo.

Una vez elegida la opcidn que se desea redlizar, las partes de las que
consta el informe son las siguientes:

Parte 1: Datos previos
1.1. Identificacion del edificio.
1.2. Datos urbanisticos.
1.3. Datos de propiedad.
1.4. Datos del técnico competente que suscriba el informe.
1.5. Datos generales del edificio.
1.6. Archivos grdficos.
1.7. Documentacién administrativa complementaria.

1.8. Descripcidn normalizada de los sistemas constructivos del
edificio a efectos estadisticos.

1.8.1. Cimentacion.
1.8.2. Estructura.
1.8.3. Cerramientos.

1.8.4. Instalaciones.

Inicio  Ayuda Soporte Maria del Carmen

Figueroa Martin

SELECCIONE QUE DESEA HACER

@ &

Crear IEE Modificar IEE Importar IEE

Modifique un informe de Importe un informe de
evaluacion del edificio evaluacion del edificio
almacenado exportado digitalmente

Cree un nuevo informe de
evaluacion del edificio

Figura 38. Menu principal, aplicaciéon informdtica del Ministerio de Fomento para la realizacion
delInforme de Evaluacion del Edificio. (Web Ministerio de Fomento. Informe de Evaluacién del
Edificio).

Parte 2: Estado de conservacion.
2.1 Datos generales de la inspeccion.
2.2. Histérico de inspecciones previas.
2.3. Valoraciones del estado de conservacion del edificio.
2.4. Existencia de peligro inminente.
2.5. Valoracion final del estado de conservacion del edificio.

2.6. Descripcion normalizada de las deficiencias de conservacion
del edificio.

Parte 3: Condiciones bdsicas de accesibilidad.

Parte 4: Certificado de eficiencia energética.
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De todo elinforme existen algunos aspectos que llaman la atencién, tanto
por el cardcter que tienen, como por la repercusion que pueden llegar a
tener en funcion de su resultado, y que son:

- Apartado 1.8. Descripcidn normalizada de los sistemas constructivos
del ediificio a efectos estadisticos - ver Figura 39 -.

- Apartado 2.1. Datos generales de la inspeccion - ver Figura 40 -.

- Apartado 2.5. Valoracion final del estado de conservacion del edificio
-ver Figura 41y 42 -,

A continuacion, se procede a explicar cada uno de ellos, su enfoque, y
las posibilidades que muestran:

El primero de los aspectos mencionados que incluye los datos ad-
ministrativos del edificio y su caracterizacidén constructiva, cabe ob-
servar que se pretende efectuar una descripcion normalizada pero,
aparentemente, solo a efectos estadisticos, pese a que tal informa-
cion pudiera ser determinante a la hora de efectuar diagndsticos de
posibles patologias y futuras terapéuticas.

También es cierto, que el menU de posibles sistemas podria incluir
mucha mds informacién, como dimensiones, cotas o materiales con
los que estdn ejecutados. Sin embargo, y a pesar de que se realiza un
necesario desglose de los diferentes sistemas constructivos, que en
apartados posteriores serdn analizados para determinar el estado de
conservacion delinmueble, la informacién que se recoge en esta pri-
mera parte, solo tiene un cardcter someramente descriptivo, sin que
parezca trascender mds alld de una mera recopilacion de datos.

En relaciéon al segundo apartado, resulta incomprensible que el protocolo
de evaluacion valide el estado del edificio exclusivamente bajo criterios de
inspeccion visual del técnico competente.

Ademds, en este apartado se insiste en que el informe debe estar
cenfrado unicamente en los elementos constructivos que se describen en

H. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LOS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS DEL EDIFICIO A|EFECTOS ESTADISTICOS

CIMENTACION

Sistemas de contencién [] Muro de piedra [] Muro de fabrica bloque [ Muro pantalla

|:| Muro de fébrica ladrillo |:| Muro hormigén armado |:| Se desconoce/Otro

Cimentacion superficial [[] zapatas, zanjas, pozos, mamposteria [TJzapatas o zanjas hormigén

[ Losa [[Jse desconoce/otro

Cimentacion profunda [] pilotes [J Pantallas [J se desconoce/Otro

Observaciones:

Figura 39. Apartado 1.8. Descripcion normalizada de los sistemas constructivos del edificio a
efectos estadisticos. (Ministerio de Fomento. Manual del usuario de la aplicacion informdtica
del Ministerio de Fomento para la realizacion del Informe de Evaluacion del Ediificio).

Parte I: Estado de

1.1. DATOS GENERALES DELA INSPECCION

Fecha/s de visita:
N©. de viviendas inspeccionadas:
NO. de locales u otros usos inspeccionados(”):

Impedimentos a la hora de realizar la visita”

Medios empleados durante la inspeccién®”

Pruebas o catas realizadas”

Medidas inmediatas de seguridad adoptadas durante la visita:

Observaciones:

(7) La inspeccién a realizar es de cardcter visual, y respecto a aquellos elementos del edificio a los que se ha tenido acceso. No forma parte de la
inspeccién detectar posibles vicios ocultos, ni prever causas sobrevenidas. Los elementos objeto de inspeccién son los que constan en este
modelo de informe. Cuando los datos obtenidos en la inspeccién visual no sean suficientes para valorar las deficiencias detectadas, el técnico
encargado de la inspeccién debera proponer a la propiedad del inmueble efectuar una diagnosis del elemento o elementos constructivos
afectados, asi como las pruebas que considere necesarias.

Figura 40. Apartado 2.1. Datos Generales de la inspeccion. ( Ministerio de Fomento. Manual
del usuario de la aplicacion informdtica del Ministerio de Fomento para la realizacién del In-
forme de Evaluacion del Edificio).
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cada uno de los apartados en los que se desglosa el mismo, como son:
- Cimentacion.

- Estructura.

- Cerramientos.

- Instalaciones .

Igualmente, solo podrdn ser objeto de la inspeccion aquellos que
puedan ser accesibles al técnico. Para el resto de casos, en los que
se necesitan pruebas para verificar los resulfados obtenidos, la tarea
del inspector unicamente se limitard a aconsejar a los propietarios del
inmueble, a efectuar un diagnosis y pruebas necesarias, corriendo los
gastos por parte de ellos.

Posiblemente, una de las soluciones que se podrian adoptar es la
de efectuarinspecciones mucho mds completas, en las que se reali-
cen un minimo de ensayos y pruebas por personal competente junto
con el técnico que realiza el informe como tal, buscando que ambos
puedan realizar una inspeccion lo mds completa posible para poder
garantizar la estabilidad y seguridad de los elementos constructivos
en su totalidad, eliminando de esta forma la prdctica de un informe
en el que unicamente se compruebe de manera visual cada uno
de los elementos constructivos, especialmente si tenemos en cuenta
gue es un informe enfocado a edificios con mds de 50 anos de anti-
gUedad, sumado a la mala prdctica en materia de mantenimiento
que se viene realizando en nuestro parque edificatorio.

Para finalizar, y ademds a modo de conclusion del apartado dedicado
a la evaluacion general del edificio, el técnico encargado de redlizar las
tareas de inspeccion en el inmueble, debe dar una valoracion del mismo,
limitando el resultado de todo el proceso, en un estado de conservacion
favorable o por el contrario, desfavorable

En el caso de un resultado de conservacion favorable, el propietario no

1.5. VALORACION FINAL DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

El técnico competente abajo firmante valora el estado de conservacion del edificio como:

[] DESFAVORABLE

Esta valoracién del estado de conservacién del edificio es suscrita por el técnico competente abajo firmante, en base a una
inspeccion de caracter visual, y respecto a aquellos elementos del edificio a los que ha tenido acceso.

[C] FAVORABLE

Observaciones:

Figura 41. Apartado 2.5. Valoracion final del estado de conservacion del edificio. ( Ministerio
de Fomento. Manual del usuario de la aplicacion informdtica del Ministerio de Fomento para
la realizacion del Informe de Evaluacion del Ediificio).

1.4. EXISTENCIA DE PELIGRO INMINENTE®

Descripcion del peligro inminente:

Indicar medidas a adoptar:

Figura 42. Apartado 2.5. Valoracion final del estado de conservacion del edificio. ( Ministerio
de Fomento. Manual del usuario de la aplicacion informdtica del Ministerio de Fomento para
la realizacién del Informe de Evaluacion del Ediificio).

tendrd que iniciar obras de rehabilitaciéon sobre el edificio. Cuando el in-
mueble obtiene una inspeccién que resulta desfavorable en alguno de los
elementos principales como la estructura o la cimentacion, en el informe
no se determina la gravedad que puede llegar a tener el dano que sufre,
puesto que la valoracion se acota unicamente a " desfavorable ™, donde
el técnico ademds no hace ninguna mencién de las medidas a realizar, ya
que simplemente senala el plazo para subsanar la deficiencia localizada
junto a una breve descripcién de la misma. Tan solo en los casos en los que
sed necesario adoptar acciones inmediatas de seguridad el técnico de-
berd indicar las medidas a adoptary la fecha limite -ver Figura 34-.

Quizds seria aconsejable que la inspeccion arrojara mds informacion sobre
las obras que se requieren para poder garantizar la integridad y seguridad
del conjunto, algo que se podria conseguir posiblemente, si se realizaran
inspecciones de mayor rigor, como ya menciondlbamos en el apartado
anterior .
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Todo lo expuesto hasta el momento acerca del Informe de Evaluacion del
Edificio - IEE - es lo que establece el Ministerio de Fomento con un cardcter
bdsico, por lo que pueden existir normativas autondmicas o municipales
que la desarrollen, como es el caso de Granada, donde encontramos la
“Ordenanza Reguladora del Deber de Conservacion de Edificios™, cuya
enfrada en vigor se produce el 1 de Agosto de 2014, obligando a fodos
los propietarios de construcciones y edificios, cuya antigiedad supere los
50 anos, a acreditar el estado de conservacion, accesibilidad,y por Ultimo,
su grado de eficiencia energética, a través del Informe de Evaluacion del
Edificio, con una periocidad de 10 anos enfre cada informe.

Presenta modificaciones con respecto a la Ley de Suelo y Rehabilitacion
gue da forma al Informe de Evaluacion del Edificio, puesto que impone la
obligacion de su framitacion, tanto a edificios de fitularidad publica como
privada, y ademdas, independientemente del uso del mismo, situado tanto
en suelo urbano como rustico.

Segun esta ordenanza, los condicionantes que han de cumpilir los edificios
para ser eximidos de la obligacion de presentacion del IEE, son las siguientes:

- Edificios y monumentos protegidos oficialmente en razén de su
particularidad de valor arquitectdnico o histérico.

- Construcciones provisionales con un plazo previsto de utilizacion igual o
inferior a los dos anos.

- Edificios o partes de los mismos aislados con una superficie Util inferior a los
50 m2,

- Edificios que se compren con el fin de realizar reformas importantes o
demoliciones, siempre que se acredite su solicitud.

- Edificios o partes de los mismos cuyo uso sea inferior a los cuatro meses al
ano, o bien durane un tiempo limitado al ano y con un consumo previsto de
energia inferior al 25% de lo que resultaria de su utilizacion durante fodo el ano,
simpre que asi conste mediante declaracion responsable del propietario de
la vivienda.

En cuanto a los plazos que se establecen en la “"Ordenanza
Reguladora del Deber de Conservacion” en relacion al Informe de
Evaluacion de Edificios, son muy semejantes a los establecidos por el
propio Ministerio de Fometo, es decir, de nuevo indica la periocidad
mdaxima de 10 anos entre cada inspeccién, cuando la anfigiedad
ademds del inmueble sea superior a los 50 anos. Limitando el plazo
mdaximo a 3 meses para presentar el informe por parte de los propie-
tarios, a partir de la noftificacién via correo certificado.

En este mismo apartado de la ordenanza reguladora, se menciona
la posible sancidén que puede aplicarse por no presentar el informe
de la inspeccidn, la cual se traduce en una infraccidn urbanistica
grave que ademds, conlleva una multa que puede oscilar entre los
3.000€ y los 6.000%, junto a la obligacion de sufragar los gastos deriva-
dos de la inspeccidn.

En los anexos de esta ordenanza, se propone una plantilla que re-
suelve, de forma andloga al modelo de IEE propuesto por el Minis-
terio, los apartados de cardcter administrativo y descriptivo de los
sistemas constructivos. Asi mismo se incluyen secciones susceptibles
de una revision o mejora donde se podrian ajustar las técnicas o mé-
todos con el fin de poder realizar un informe mds completo y real del
edificio en cuestion. Los aspectos de los que hablamos son los que a
continuacién se exponen:

- Apartado. Estado general de los elementos protegidos en el catdlogo
- ver Figura 43 -.

- Apatado. Recomendaciones constructivas y de diseno definidas por
la Norma Sismorresistente NCSE-02 - ver Figura 44 -,

- Apartado. Dictamen técnico sobre estado de conservacion -ver
Figura 45y 46 -.

En el primero de los puntos, de nuevo se observa un planteamiento
excesivamente general sobre los aspectos que han de describir las
condiciones constructivas particulares de los diferentes sistemas y su
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estado de conservacion en los inmuebles. Tan sélo se reserva una
casilla para indicar si se han empleado medios auxiliares para la ve-
rificacion durante la inspeccion.

Tal y como se senald cuando nos referimos al modelo de informe
propuesto por el Ministerio, se evidencia un carente rigor a la hora
de evaluar pues no se garantizan los medios minimos necesarios
y objetivos para determinar el verdadero comportamiento de los
sistemas constructivos en el conjunto edificatorio.

Por ofro lado, y en un segundo apartado del informe, destinado
a recomendaciones constructivas y de diseno sugeridas en el
marco de cumplimiento de la Norma Sismorresistente NCSE-02,
gue aungue se define de manera especifica en el encabezado
del mismo que no es de obligado cumplimiento para los edificios
cuya edad supere los 50 anos, se refleja el gran esfuerzo por hacer
una catalogacion completa de las posibles observaciones en re-
lacion a diseno, cimentacion, estructura, fachada, cubierta e ins-
talaciones junto con un listado de recomendaciones en relacion
de la posible respuesta del edificio frente a un sismo

Destaca asi la predisposicion de los técnicos y legisladores a dar
respuesta a las solicitaciones de sismo en los edificios pero sin
profundizar en los condicionantes constructivos que proporcio-
narian los datos fundamentales no sélo para la conservaciéon del
inmueble sino para acertadas actuaciones futuras en el mismo.

Oftro aspecto con el que guarda cierta similitud el informe estatal y
el municipal, es la carencia de informacion a la hora del dictamen
final por parte del técnico competente. Es cierto que en este caso,
el resultado de una inspeccidon “'no favorable”™ desemboca en dos
posibles actuaciones segun se requieran acciones urgentes por exis-
fir peligro para la seguridad o salubridad, en cuyo caso se exige la
adopcién de medidas inmediatas o, aquellas situaciones en las que
se determina la necesidad de obras de conservacion / rehabilita-
cién, circunstancia en la que el propietario cuenta con el plazo mar-
cado en el informe para abordar los frabajos necesarios para subsa-

Anexo: ELEMENTOS CATALOGADOS

IEE

Granada

ESTADO GENERAL DE LOS ELEMENTOS PROTEGIDOS EN EL CATALOGO
METODOS DE INSPECCION:
Visual

|:| Otros métodos, estudios previos y trabajos que a juicio del técnico han sido necesarios realizar para obtener un
conocimiento suficiente de los elementos catalogados o para determinar sus deficiencias:

Figura 43. Apartado. Estado General de los elementos protegidos en el catalogo.
(Ayuntameinto de Granada. Modelo de impreso. Documentacion IEE municipal ).

IEE

Granada

Anexo: RECOMENDACIONES PARA
RESPUESTA AL SISMO

En este apartado se recogen una serie de recomendaciones constructivas y de disefio definidas por la Norma
Sismorresistente NCSE-02 que, si bien no son de obligado cumplimiento para edificaciones con mas de 50 afios, se
toman como estandares que mejorarian la respuesta a un terremoto. En el siguiente cuadro marcar las que podrian
tenerse en cuenta en futuras intervenciones:

[ DISENO, CIMENTACION Y ESTRUCTURA ]

Observaci por d
1.DISENO
Existen plantas de diferente esbeltez o diafanas Estudiar la posibilidad de una distribucién uniforme y
D (normalmente planta baja) con el resto de las plantas simétrica de rigideces en planta y los refuerzos que fueran
muy compartimentadas (efecto plantas blandas). necesarios.

Se comprueba la existencia de vigas o soportes que Estudiar las solicitaciones de cortante de las vigas que

D descansan sobre otras vigas de elementos resistentes | acometen al nudo, para efectuar las correcciones posibles.
principales de la estructura.
Se comprueba escasa separacion de la edificacion con | Estudiar la posibilidad de mitigar el choque del edificio mas
|:| las colindantes y con distintas altura de plantas (efecto | alto con el méas bajo a la altura de la planta donde
aplauso). coinciden, para el caso de un_sismo.

2.CIMENTACION
Se concluye que es probable que el terreno licue en el | Estudiar la posibilidad de que se adopten medidas de
terremoto de calculo. mejora del terreno para prevenir la licuacion.

Se detectan elementos de cimentacion que transmiten | Debe estudiarse por técnico cualificado la posibilidad de

al terreno cargas verticales significativas, no enlazados | crear dispositivos de atado situados a nivel de las zapatas,
con los elementos contiguos en dos direcciones. capaces de resistir un esfuerzo axial, tanto de traccién
como de compresion, igual a la carga sismica horizontal
transmitida en cada apoyo.

Figura 44. Apartado. Recomendaciones constructivas y de diseno definidas por la Norma
Sismorresistente NCSE-02. ( Ayuntamiento de Granada. Modelo de impreso. Documentacion
IEE municipal ).
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naciones y reparaciones. Sin embargo, aunque existe esa bifur-
cacion ante la opcidn de una inspeccidén que resulte ""no favora-
ble””, aln se sigue llegando a un resultado con carencias y con
falta de informacién.

Los resultados del Informe de Evaluacion del Edificio -IEE- pueden dar
lugar a las siguientes evaluaciones:

- Favorable: Suficiente (Apto)

- Desfavorable (obras de rehabilitacion): Insuficiente (No apto)

- Desfavorable (medidas urgentes): Insuficiente (No apto)
Aunqgue lo que se pretende con esta Ultima comparaciéon a
modo de calificaciones, es dejar constancia de que, aunque en
la inspeccidn a nivel municipal, ya se indaga un poco sobre los
posibles resultados en una evaluacion del edificio, se considera
insuficiente la informacién que se recopila mediante el modelo
propuesto, puesto que no recaba de forma sistematizada los
procesos patoldégicos asociados a los diferentes sistemas, resul-
tfando dificultoso discernir futuros comportamientos del edificio
pese arelacionarse una serie de recomendaciones para tfareas
de mantenimiento o comportamiento al sismo.

Como conclusion, y con el objetivo de dar una vision general
acerca del estado de las Inspecciones Técnicas de Edificios en
Granada, podemos decir que segun datos de la Memoria de
Actuaciones Municipales 2011 - 2015, el 48% de los inmuebles
obtienen un calificacidén de no favorable en sus revisiones.

En un primer momento, y segin se recoge en la memoria pu-
blicada por el Ayuntamiento de Granada, solo se realizaron ins-
pecciones a edificios que estuvieran localizados en el centro
histérico de la ciudad. No serd hasta el ano 2012, cuando se
inicen las inspecciones en el resto de la capital.

DICTAMEN TECNICO SOBRE ESTADO DE CONSERVACION

Una vez inspeccionado el edificio arriba consignado con fecha ......................., el técnico firmante DICTAMINA que el
conjunto de las condiciones del estado de conservacion es:

FAVORABLE: por cumplir el edificio las condiciones que se encuentran reglamentadas en los articulos 4 y 6 de la
Ordenanza Reguladora del Deber de Conservacion de los Edificios en Granada, referentes a la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales, asi como, de habitabilidad o de uso efectivo.

OBRAS DE CONSERVACION/REHABILITACION: siendo
preciso que en el plazo de seis meses se solicite por los
propietarios la correspondiente licencia para acometer los
trabajos indicados

NO FAVORABLE: por no cumplir el edificio las
condiciones que se encuentran reglamentadas
en los articulos 4 y 6 de la Ordenanza
Reguladora del Deber de Conservacion de los
Edificios en Granada, debiéndose acometer:
MEDIDAS URGENTES DE SEGURIDAD, en todo o parte del
edificio, por existir peligro para la seguridad o salubridad ®

(3) Para la realizacion de cualquier tipo de intervenciéon u
obras se requerira la autorizacién municipal expresa.

Figura 45. Apartado. Dictamen técnico sobre estado de conservacion. (Ayuntamiento de
Granada. Modelo de impreso. Documentacion IEE municipal).

DESCRIPCION DE LAS OBRAS DE CONSERVACION
Descripcion de las OBRAS DE CONSERVACION a ejecutar para alcanzar las ici igibles de
seguridad, i y idacion estr y o p las iciones de itabili o de uso
efectivo segun el destino de la construccién o edificacion:

A. CIMENTACION:

Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:
RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

B. ESTRUCTURA:

Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:
RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

C. FACHADAS EXTERIORES, INTERIORES Y MEDIANERAS:

Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:
RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE

Figura 46. Apartado. Descripcion de las obras de conservacion a llevar a cabo, en caso de
inspeccién no favorable. (Ayuntamiento de Granada. Modelo de impreso. Documentacion
IEE municipal ).
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Es importante destacar respecto a la Inspeccidon Técnica, que
en la memoria se recoge el conjunto de acfuaciones llevadas
a cabo y los expedientes tramitados por parte del Servicio de
Conservacion de Edificios, quedando reflejado que cada ano
se ha realizado el procedimiento de comunicar el plazo volun-
tario de presentacién del informe ITE a los propietarios para los
que consta una antigtedad igual o superior a los 50 anos.

La fotalidad de los expedientes tramitados en el periodo de
once anos, que comprende desde el ano 2003 hasta el 2014,
es de 10.933, de los cuales se presentaron 9.799 (89.63%), por lo
que no se presentaron un total de 1.134 (10.37%), de las cuales
obtuvieron un informe no favorable 1.149 (15.28%), resultando
excedentes de la ITE 2.196 (22.41%), resultando finalmente con
un ITE favorable 4.738 inmuebles, a los que hay que sumar un
total de 41 edificios, a los que se le realizd el Informe de Evalua-
cion del Edificio - Memoria de Actuaciones Municipales 2011 /
2015-.

En base a las anteriores cifras, el 48,77% de los inmuebles obftu-
vieron informe favorable frente al 51.23% desfavorable, lo que
refleja una situacion carencial del estado de conservacion y
por tanto del mantenimiento del parque inmobiliario granadino.

Actualmente es previsible que las viviendas sociales analizadas
carezcan del Informe de Evaluacion del Edificio debido a su re-
ciente incorporacion. Sin embargo, analizados los requisitos por
parte de la Administracién municipal, al menos deben contar
con la Inspeccidn Técnica de Edificios - ITE -, por tratarse todos
ellos de edificios con una antiguedad superior a los 50 anos. Tras
la consulta en la base de datos del Servicio de Conservacion
de Edificios del Ayuntamiento de Granada, podemos afirmar
que todos ellos cuenta con ITE realizada entre el ano 2012 vy
2013. En cualquier caso los informes con casi toftal seguridad se
han desarrollado bajo confrol exclusivamente visual pese a su
particularidad constructiva y tipoldgica, algo que nos parece
incoherente con el modelo el analizado.

" COMUNIDAD DE PROPIETARIOS. .......ouivieeeeeeeeieeeeeee e eeeeee e e eee e 333
T MANCOMUNIDAD. ......oouiitiaetieieiee et ie et ettt ettt ettt e s e s sttt eb ettt ettt et s e 0
SOCIEDAD. ... ettt ettt 80
I O LIRS sy oo v et e e e S S R e s e T 1.234
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Figura 47. Régimen juridico de la propiedad de las inspecciones presentadas en la ciudad de
Granada, en el ano 2012. (Instituto de la Construccién de Castilla y Ledn. Observatorio 2012.
Informe estadistico anual / 2012).
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Figura 48. Usos principales de las edificaciones que han presentado la inspeccién técnica en
la ciudad de Granada, en el ano 2012. (Instituto de la Construccion de Castillay Ledn. Obser-
vatorio 2012. Informe estadiistico anual / 2012).
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6. ASPECTOS ECONOMICOS DE LA REHABILITACION DE
EDIFICIOS

Con la entrada en vigor del Articulo 4 de la Directiva 2012/27/UE,
y el compromiso de todos los Estados miembros de cumplir con
ella, se ponen en marcha diversos planes de actuacion, cuyos ob-
jetivos suponen la ampliacién de los horizontes del sector de la
rehabilitacion, a través de medidas para la renovacion del par-
que edificatorio. De este modo el sector de la construccidn, ex-
perimenta un giro en su direccién habitual, hacia la intervencion
sobre la edificacion existente - ver Figura 49 y 50 -.

Todo ello provoca una necesaria reflexiéon sobre las técnicas vy
recursos de viabilidad econdmica diferentes a los utilizados en
obra nueva para abordar la regeneracion de edificios antiguos y
su entorno mdas proximo.

Este fipo de intervenciones generan una gran incertidumbre pues-
fo que tanto la estructura de costes aplicados en construcciones
de nueva planta como los modelos de presupuestacidn, no son
aplicables pues producen grandes desviaciones presupuestarias
entre las previsiones de inversion y el coste final de las obras a
realizar.

Por tanto, el tema econdmico dentro del sector de la rehabilita-
cion adquiere una dificultad,con la que no se contaba hasta el
momento, y provoca que en los Ultimos anos se haya invetigado
sobre este tema, pero sin llegar a un modelo claro de actuacion.

Es por este motivo, por el que se infenta abordar de alguna forma
en el frabajo, buscando dar al menos, una vision de la situacioén
real, tfanto desde un punto de vista macroecondmico (panorama
de los planes de actuacion desde el punto de vista de la financia-
cién) como desde un nivel inferior, como lo es la microeconomia,
analizando y estudiando de manera superficial el estudio de los
costes que se presentan ante la ejecucion de obras de rehabili-
tacion.
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Figura 49. Evolucion del volumen de negocio de la edificacién: proporciones entre el volu-
men en obra nueva y rehabilitacién. (Ministerio de Fomento, 2016. Observatorio de Vivienda'y
Suelo. Boletin Especial sobre Rehabilitacion 12 de diciembre de 2016).
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Figura 50. Presupuesto de ejecucion material en rehabilitaciéon por CCAA en 2015 - millones de
euros- . (Ministerio de Fomento, 2016. Observatorio de Vivienda y Suelo. Boletin Especial sobre
Rehabilitacion 12 de diciembre de 2016).
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Contexto macroecondmico

Desde el primer momento, delbemos diferenciar las actuaciones
puntuales, que desde el punto de vista econdmico no fienen
senfido analizar puesto que no presenta ninguna dificultad, algo
distinfo a lo que ocurre con las actuaciones que puedan afectar
a grandes colectivos, puesto que la magnitud del problema se
agrava, pudiendo alcanzar un cardcter macroecondémico, en el
caso de que las decisiones politicas asociadas lleguen a afectar
a un amplio sector del pais, como ocurre con las nuevas politicas
desarrolladas en los Ultimos anos, y que buscan dar respuesta a las
exigencias de las Directivas Europeas.

Todos los cambios politicos que estén relacionados con una
importante asignacién de recursos econdmicos, como es el caso
en el que nos enconframos, presenta numerosos aspectos a tener
en cuenta, para de esta forma poder llegar a conseguir que la
decisién final satisfaga dos importantes argumentos, y que son:

- Conseguir que esté integrada en la Estructura de Finalidades - ver Fi-
gura 51 -.

- Contribuir a la optimizacién de la Asignacién de Recursos.

Figura 51. Division del Entoro. (Romirez de Are-
lano Agudo, A., 2000, Aspectos econdmicos de la
recuperacion de edificios, Sevila ).

La primera de ellas, la Estructura de Finalidades al actuar como
elemento principal que da forma al conjunto, se convierte de
forma automdtica en la pieza clave que va a argumentar todas
las decisiones politicas, por tanto serd la parte fundamental don-
de desarrollar todos sus esfuerzos los drganos politicos.

A continuacion, se intenta representar grdficamente y de manera
sintetizada la actual Estructura de Finalidades con la que cuenta
nuestro pais:
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El apartado de fines, ya lo hemos tfratado en otros puntos del pre-
sente documento, al igual que las nuevas politicas que el Ministe-
rio de Fomento ha ido implantando en los Utimos anos, sin embar-
go, aungue este Ultimo capitulo fue abordado en el punto 4.3., no
se hizo desde el punto de vista econdmico, sino de las premisas
y objetivos a cumplir a tfravés de ellos, por lo que a continuaciéon
se analizan los diferentes planes estudiados bajo este otro prisma:

-Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria,
y la regeneracion y renovacion urbana, 2013 -2016

- Programa de fomento de la rehabilitacion edificatoria.
- Programa de fomento de la regeneracion y renovacion urbanas.

A contfinuacién pasamos a hacer un breve andlisis de la financia-
cién de cada uno de los programas, para comprender el alcance
del volumen econdmico que movilizan estas nuevas politicas asi
como los posibles beneficiarios que podrdn acceder a las ayudas
para el desarrollo de obras de rehabilitacion bajo los diferentes
planes.

Programa de fomento a la rehabilitacion edificatoria:

El programa tiene como objetivos principales, la financiacion de la ejecucion
de las obras derivadas con objeto de su mantenimiento y renovacion de sus
instalaciones fiias y equipamientos propios, asi como elementos y espacios
privativos comunes, de los ediificios de tipologia residencial colectiva.

En el desarrollo del Plan de fomento, hace mencidn a que los beneficiarios
de las ayudas ofertadas por el programa podrdn ser tanto comunidades
de propietarios, como los propios propietarios Unicos de las viviendas. Aun-
que también hace mencion a las Administraciones PUblicas y los organsi-
mos y demds entiendas publicas en funcién del uso de los edificios para los
que se solicite la ayuda econdmica.

Definidas las condiciones de los posibles beneficiarios, el documento pasa

aenumerar las cuantias posibles, limitdndose la cuantia mdxima de las sub-
venciones a conceder por edificio o edificios a la cantidad de 11.000€ por
cada vivienda y por cada 100 m? de superficie Util del loca. Para aquellos
inmuebles declarados como Bien de Interés Cultural o para aquellos en los
que el edificio cuente con una proteccion integral en el instrumento de
ordenacioén urbanistica correspondiente, la cuantia mdxima podrd ascen-
der hasta los 12.100€.

Segun el articulo 23, las ayudas de cardcter unitario son las siguientes:

-2.000 € para las actuaciones de conservacion. En el mismo apartado se
menciona que el importe podrd ascender en una cantidad de 1.000€ en
el caso de las obras que incorporen ademds, operaciones de mejora de la
calidad y sostenibilidad, alos que se pueden sumar ofros 1.000€ si se ejecu-
fan acciones de mejora de accesibilidad.

- 2.000 € para las actuaciones que mejoren la calidad y la sostenibilidad,
cuando ademds se cumplan las condiciones establecidas en el articulo
20.2, pudiendo ascender hasta 5.000€ si se redujera al menos el 50% la de-
manda energética anual global tanto de calefaccién como de refrigera-
cién del edificio.

- 4.000€ para actuaciones destinadas a mejorar la accesibilidad.
Programa de fomento de la regeneracion y renovacion urbanas:

El objetivo principal del plan es la financiacion de obras de rehabilitacion en
edificios y viviendas, de urbanizaciéon o reurbanizacion de espacios publicos,
y en todo caso, la construccion de edificios de nueva planta cuando se rea-
licen procesos de demolicion, buscando por encima de todo, la mejora del
tejido residencial.

De nuevo, y como ocurria con el programa anterior, en una primera par-
te se mencionan los posibles beneficiarios de las ayudas, que podrdn ser
quienes asuman la responsabilidad de las ejecucion integral del dmbito de
actuacién, ya sean las propias Administraciones PUblicas, los propietarios
Unicos de los edificios de viviendas, las comunidades de propietarios, las
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agrupaciones de comunidades de propietarios, y ademds, los consorcios
y entes asociativos de gestion.

Tras definir el perfil de los posibles beneficiarios, se enumeran y exponen las
distintas ayudas de financiacion ofertadas por el programa en cuestion, de
mayor alcance econdmico, al considerar operaciones de mayor enver-
gadura. Estas ayudas son las que a cotinuacion se relacionan:

La cuantia méxima en este caso de las ayudas se determinard atendiendo
al coste subvencionable de la actuacién, que incluird, en su caso, los cos-
tos desglosados segun los tipos de actuaciones subvencionables estable-
cidos en el articulo 26, y que ademds, no podrd exceder el 35% del coste
subvencionable de la actuacion.

El resto de las cuantias se delimitan de la siguiente forma:
-11.000€ por cada vivienda objeto de rehabilitacion.

- 30.000€ por cada vivienda construida en sutitucion de ofra previamente
demolida.

Ademds, a estas cantidades se deberd sumar las siguientes cuantias:

- 4,000€ anuales, por unidad de convivencia a realojar, durante el tiempo
que duren las obras.

- 500 € por vivienda rehabilitada o construida en sustitucién de ofra, para
de esta forma financiar los equipos y oficinas de planeamiento.

Por Ultimo, se menciona la posibilidad de poder optar a otras ayudas
publicas de financiacion, siempre que no se supere entre la suma de
ambas subvenciones el coste total de las obras de rehabilitacion, algo
que no se contemplaba en el “"Programa de fomento de la rehabilita-
cion edificatoria™.

-Plan de vivienda y rehabilitacién de Andalucia, 2016 - 2020

Si nos centramos en la Comunidad Auténoma de Andalucia, enconframos
el Plan de vivienda y rehabilitacion de Andalucia, que desarrolla y aprueba
en el pasado 2016 el nuevo Plan de Vivienda para la comunidad, donde se
muestra su interés por cumplir con los objetivos europeos, con nuevas medidas
y programas de apoyo, entre ofros en materia de rehabilitacion, junto con
varios instrumentos de apoyo y colaboracion. Los programas con mayor inci-
dencia en la rehabilitacion edificatoria planteados para Andalucia son:

- Programa de apoyo técnico a la rehabilitaciéon y asesoramiento en
materia de vivienda.

- Programa de transformacion de infravivienda.
- Programa de rehabilitacion autondmica de edificios.
- Programa de rehabilitacion autondmica de viviendas.

Programa de apoyo técnico a la rehabilitacion y asesoramiento
en materia de vivienda:

Aunque a simple vista se puede ver que se trata de un programa complejo
y ademds, ambicioso, cuando lo analizamos no encontramos ningun arti-
culo destinado a estudiar las cuantias de dinero que se destinardn.

Tan solo en el segundo articulo del capitulo lll. Instrumentos de apoyo y
colaboracion, se menciona la forma de materializarlo, exponiendo lo si-
guiente:

2. Los servicios ofrecidos por el Programa serdn desarrollados por perso-
nal técnico adscrito a los drganos teritoriales provinciales de la Conserjeria
competente en materia de vivienda. Ademds, también se habilitard un
portal especifico en la pdgina Web de la Conserjeria competente en mao-
teria de vivienda que permita el acceso a la informacion y asesoramiento
de manera telemdtica.”
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Programa de fransformacion de infravivienda:

Se centra en mejorar las condiciones de vida de los ciudadanos que
promuevan procesos de rehabilitacidn en sus viviendas, con el fin de
fransformarlas en viviendas dignas y adecuadas, de manera que se
consiga una infegracion total en el resto de la sociedad.

En este segundo programa desarrollado si encontramos un artficulo
donde se especifican tanto los posibles beneficiarios como las cuantias
alas que se puede optary que son:

Por un lado, los beneficiarios podrdn ser, las personas promotoras de las
actuaciones sobre las infraviviendas, y como vivienda habitual, y cuyos
ingresos no sean superiores a 1.5 veces el IPREM - Indicador PUblico de
Renta de Efectos MUltiples-.

En un segundo punto, enconframos el desglose de las cuantias posibles,
donde se especifica que la cuantia podrd llegar a ser equivalente all
95% del coste total de las obras y operaciones de rehabilitacidn nece-
sarias, donde ademds, se incluyen los impuestos pero se excluyen los
honorarios y las tasas e impuestos municipales por licencias de obras,
hasta alcanzar una cuantia mdaxima de 30.020%€.

Ademds, en un segundo punto del articulo se explica que tanto la re-
daccién del proyecto como los demds documentos técnicos necesa-
rios para el desarrollo de las obras estén también incluidos en la cuantia
subvencionada, incluyendo ademdas, la propia direccidén de obra.

Programa de rehabilitacion autonémica de edificios

Tiene como principal objetivo la rehabilitacion autondmica de edificios
de uso exclusivamente residencial, que presenten graves deficiencias
en sus condiciones bdsicas, mediante la subvencidn de las actuaciones
de rehabilitacién necesarias para su adecuacion, incluyéndose en los
elementos comunes de los mismos.

En este caso, existe una peculariedad en el programa, y es el hecho de

gue unicamente estd pensado para elementos comunes de edificios, por
tanto, los beneficirios serdin unicamente las comunidades de vecinos, las
cuales deberan ser las promotoras de las operaciones de rehabilitacion.

Se menciona ademds, la preferencia de las comunidades de vecinos en
los que al menos el 75% de las personas propietarias de las viviendas ten-
gan unos ingresos ponderados no superiores a 2.5 veces el IPREM, o al me-
nos el 50% de las personas propietarias fengan unos ingresos No superiores
a 2 veces el IPREM, frente al resto de comunidades de vecinos donde no
se den ninguno de estos casos.

Las cuantias que en este caso se destinan al programa se estipulan en fun-
cién del coste total de las obras de rehabilitacion, puesto que la cantidad
subvencionable es equivalente al 30% del coste total de las mismas, donde
ademds se incluyen los honorarios profesionales hasta alcanzar una cuan-
tia mdaxima de 3.000€ por vivienda.

Ademds, se tienen en cuentan las acciones a desarrollar a la hora de po-
der incrementar el dinero de las ayudas, puesto que se especifica que en
el caso de que alguna de ellas esté destinada a efectuar operaciones que
mejoren la eficiencia energética, las ayudas se podrdn incrementar hasta
un 5% del coste total de las obras de rehabiltiacion, en el caso de que
ademds se cumpla que el 25% del presupuesto total esté destinado unica-
mente a esa partida.

Programa de rehabilitacion autonémica de viviendas

Para acabar, encontramos el programa de rehabilitacion de viviendas,
enfocado en la rehabilitacién de viviendas con claras deficiencias en
sus condiciones bdsicas, mediante la subvencion de las actuaciones
necesarias para la adecuacidn de sus espacios y elementos.

Al contrario de lo que ocurria en el anterior programa, en este caso
las ayudas se centran en un Unico propietario, cuya vivienda ademds,
deberd constituir su residencia habitual, con lo que deberd tener pleno
derecho real del uso y disfrute de las mismas.
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La cuantia en estos casos posible de disfrutar por parte de las perso-
nas que lo soliciten, estard en funcién por un lado del coste total de las
obras de rehabilitacion, y por otro de la renta familiar.

Por tanto, la cuantia serd equivalente al 45% del coste total de las obras
y operaciones necesarias para la conservaciéon de la vivienda, donde
se incluyen los impuestos pero quedan excluidos los honorarios profesio-
nales y las tasas e impuestos municipales por licencias de obras, hasta
una cuantia méxima de 7.200%€.

Ademds, cuando los ingresos familiares de la persona promotora de la
obras de rehabilitacion no supere el 1.5 veces el IPREM, se podrd incre-
mentar el porcentaje de la subvencién hasta el 55% del coste total de
las obras, con una nueva cuantia méxima de 8.000€.

Ademds, en ambos casos, se incluyen los gastos tanto de la redaccion
del proyecto como todos los demds documentos técnicos necesarios,
asi como la propia direccion de la obra.

A modo de sintesis, y teniendo como base las grdficas 52 y 53, pode-
mos observar como el porcentaje de las licencias de rehabilitacion en
Andalucia (11.7%) es muy inferior a ofras comunidaes como es el caso
de las Islas Baleares (49.5%), pese a que nuestra comunidad autdnoma
cuenta con el segundo porcentaje mds alto en materia de viviendas
con necesidad de iniciar un proceso de rehabilitacién, algo que no se
llega a comprender debido a la amplia diversidad de los programas
presentado por la Administraciéon Central y Autondmica.

Las cuantias subvencionables que se han expuesto posiblemente po-
drian ser en algunos de los casos de viviendas estudiados, suficientes
para poder mejorar considerablemente el estado de conservacion de
las mismas. Sin embargo, estas ayudas econdmicas, por razones que se
infuyen, pero que no se llegan a conocer con exactitud, no consiguen
llegar al publico conocimiento de potenciales beneficiarios de este tipo
de ayudas.
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Figura 52. NUmero de edificios residenciales a rehabilitar segun destino por CCAA en 2015.
(Ministerio de Fomento, 2016. Observatorio de Vivienda y Suelo. Boletin Especial sobre Rehabi-
litacion 12 de diciembre de 2016).
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Contexto microecondmico

Partiendo del esquema grdfico que se adjunta -ver Figura 54-, po-
demos ver que el presupuesto como tal, estd conectado de ma-
nera directa con todos lo grandes bloques que intervienen  du-
rante el proceso constructivo.

Se observa como en la primera fase de elaboracion, se conecta
con el propio Diseno del edificio; posteriormente, con la Licitacion
en la etapa de contratacién; para después relacionarse con la
propia Ejecucion y Control, y finalmente, encontramos la Valora-
ciéon de las obras llevadas a cabo durante toda la ejecucion.

Se desprende la idea por tanto, de que el presupuesto estd inten-
samente conectado con todos los grandes bloques del desarrollo
de las operaciones, como yad se anunciaba en la primera parte, 1o
que lo convierte en el NUcleo Central de todo el proceso, a modo
de denominador comuUn de todas sus fases, por lo que su impor-
fancia se hace evidente.

A pesar de la relevancia que posee, se han realizado diversos es-
tudios y andlisis en los Ultimos anos, buscando crear un modelo o
sistema lo mds preciso posible de cara a los presupuestos de obra
nueva.

Sin embargo, y a pesar de presentar una mayor dificultad, las
mismas operaciones necesarias para poder presupuestar obras
destinadas a la rehabilitacion de edificios ya existentes, se han
qguedado un tanto olvidadas de cara a la busqueda de nuevos
modelos de presupuestacion, lo que provoca que actualmente,
no se lleven a cabo presupuestos reales cuando se frata de una
obra de rehabilitacidon, puesto que los condicionantes a tener en
cuenta en el modelo tfradicional para presupuestos de obra nueva
son muy diferentes a los necesarios para obras de conservacion,
lo que genera un dmbiente de incertidumbre que no favorece
de cara a las posibles inversiones por parte del sector privado en
dichas operaciones.
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Figura 54. El Presupuesto. Esquema de funcionamiento. (Baboracién propial).

Enlineas generales, el sistema de presupuestos que se desarrolla pasa
por dividir fodo el proceso de ejecucion mediante pequenas fases,
también llamadas, partidas presupuestarias, cuya cantidad ademds,
al tratarse de algo enfocado en una sola etapa especifica, facilita el
pago a los contratistas encargados de llevar a cabo.

Sin embargo, aunque este sistema resulta adecuado, a pesar de
contar aun con riesgos de fraude para los presupuestos de obra
nueva, para los operaciones de conservacion resulta muy poco
exacto puesto que, aunque el proceso también se puede divi-
dir en partidas en funcion de las etapas a desarrollar, al tratarse
de operaciones mds complejas, solo el desglose de las partidas

resulta dificil de llevar a cabo.
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Por tanto,la informacion y los estudios previos al inicio de todo el
proceso resultard muy valiosa de cara a poder realizar tanto el des-
glose de las partidas presupuestarias, como para la propio redac-
ciéon de todo el proyecto, puesto que ayudard a conocer mejor €l
edificio, con las posibles patologias y deficiencias que pueda tener,
y todo ello, enfocado a las medidas que se deberdn llevar a cabo.

Encontrar un método que ayude a la confeccidén de presupuestos
mds reales y eficaces, ayudaria tanto a la propia Administracion
PUblica, que podria acotar las ayudas que oferta mediante los pro-
gramas que ya hemos comentado, como a los inversores privados,
que ante la inseguridad de no saber con total firmeza el presupues-
to de las obras de rehabilitacién que deben afrontar, provoca que
las inversiones por parte del sector privado se vean afectadas, y
por tanto, sea inferior al que realmente podria ser, si se conocieran
con mayor precision.

Esto es importante de cara a la viabilidad de proyectos como es el
propio Programa Horizonte 2020, puesto que es ldgico pensar, que
la renovacion de todo el parque edificatorio no es posible llevarlo
a cabo mediante las subvenciones que oferta la Administracion
PUblica, sino que es necesario, que la participacién del sector pri-
vado esté presente durante todo el proceso, hasta conseguir los
objetivos propuestos por las Directivas Europeas.

Actualmente, la inversion por parte del sector privado sigue sien-
do muy superior a la inversidon publica, como podemos ver en la
informacion recogida en la Figura 55. Sin embargo, podria ser muy
superior, en el caso de realizar avances en materia tanto de las pro-
pias técnicas de ejecucion, como ayudas fiscales que la Adminis-
tracién Publica podria facilitar tanto a los propietarios que promue-
ven obras de conservacion, como al sector privado que posee una
gran parte de los recursos necesarios para poder hacer realidad los
objetivos de Programas como Horizonte 2020 - 2030- 2050, de cara
a las grandes dificulfades que presenta la busqueda de un modelo
presupuestario real y acorde con las obras de rehabilitacion.

25% apoyo 30% apoyo 40% apoyo 50% apoyo

publico publico publico publico
Inversion publica (miles de euros) 616.594 949.006 2.043.594 3.391.017
Inversién privada (miles de euros) 5.149.648 6.528.122 9.592.666 11.461.380
Plazo de amortizacién de la inversion privada 17 afios 17 afios 10 afios 7 afios
Numero de viviendas rehabilitadas 192.427 257.746 417.026 530.798
Puestos de trabajo creados 96.379 124.975 194.492 248.247
Retornos fiscales 314.463 483.993 1.042.233 1.729.419
- Recaudacion directa (IVA) 61.659 94.901 204.359 339.102
- Aumentos de recaudacion por producciones 252.804 389.093 837.874 1.390.317
inducidas
- Impuestos netos sobre consumos 6.166 9.490 20.436 331910
intermedios.
IRPF sobre Remuneracién de Asalariados 30.830 47.450 102.180 169.551
Cotizaciones Sociales 67.825 104.391 224.795 373.012
Impuesto sobre Sociedades 18.498 28.470 61.308 101.731
- Prestaciones por desempleo 129.485 199.291 429.155 712.114
Energia ahorrada (kTep) 602 796 1.421 1.953
Emisiones de CO, evitadas (toneladas) 1.946.907 2.376.884 3.609.046 4.616.542

*No se incluye en la inversion publica la financiacion a bajo coste que debera facilitarse

Figura 55. Principales magnitudes de inversién en rehabilitacion energética de edificios 2014
- 2020. (Confederacion Espanola de Organizaciones Empresariales, 2014, La Rehabiitacion de edificios
como motor de crecimiento y empleo. Comisidn de Infraestructuras y Utoanismo).
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7. RESULTADO Y CONCLUSIONES: MODELO DE PROTOCOLO

Tras el andilisis realizado sobre todos los instrumentos legales que influyen
en los procesos de rehabilitacion y proyectdndose éstos en el contexto
de las viviendas sociales de la posguerra en Granada, se descubre un
especial desequilibrio entre el conocimiento y reconocimiento de este
singular patrimonio. Al igual que para otros periodos de la historia de
Granada (Martinez - Ramos, R. 2015, pp. 28 - 29), se ha podido constatar
que el patrimonio histdrico de esta ciudad adolece de una adecuada
documentacién rigurosamente fundamentada sobre su naturaleza his-
térico - constructiva. A continuacion se destacan las principales caren-
cias detectadas:

- Una evidente falta de rigor en el andlisis para el adecuado diagndstico
de esta tipologia arquitecténica y constructiva, donde resulta incom-
presible como en ninguno de los proyectos de rehabilitacion contem-
pordneo se aporta el correspondiente estudio previo -histérico y docu-
mental-.

- Por ofro lado, la fipologia de viviendas analizadas no cuenta en la
actualidad con un adecuado mantenimiento ni se observan recientes
medidas de conservacion y mejora por lo que muy probablemente no
han formado parte de ninguno de los planes previstos por las distintas
Administraciones.

- El desconocimiento ademds en materia de caracteristicas constructi-
vas como se ha visto reflejado, podria desembocar en actuaciones de
rehabilitacion inadecuadas e incluso irreversibles en algunos casos.

Los sistemas de inspeccién para las viviendas sociales de posguerra
coinciden en su totalidad con los empleados en viviendas mds actua-
les, algo que no parece del todo acertado debido a su particular con-
dicion constructiva. Es como consecuencia de los resultados obtenidos
por lo que se consideran como importantes las siguientes acciones de
desarrollo:

- Mayor divulgacion entre los propios usuarios.

- Desarrollo de medidas que faciliten la inversion por parte del sector privado.

- Mayor flexibilidad de las intervenciones.
- Adaptacion de los protocolos existentes.

Probablemente de todas ellas, la de mayor tfrascendencia podria
corresponder a la necesidad de la adecuacion de los actuales
protocolos de inspeccidn y valoracion de los inmuebles que en
este caso se plantean. Valorada esta necesidad, proponemos un
esbozo de lo que podria desarrollarse, en futuras investigaciones,
como protocolo especifico en la inspecciéon y diagndstico de los
edificios analizados.

Partiendo de los criterios recogidos en la norma UNE 41805 como
base eficiente para la deteccidon de patologias, proponemos el
seguimiento de las siguientes pautas de inspeccion:

- Estudio histérico y documental (UNE 41805-2 IN) ; el desarrollo de
este apartado dentro de los actuales métodos de diagndstico de
edificios podria suponer un gran avance para intentar solucionar
el gran problema sobre la falta de rigor en el andilisis que ya se
anunciaba al inicio.

- Estudio patolégico (UNE 41805-3 IN); en estrecha relacién con la
primera parte que se plantea, el estudio patolégico ayudaria en
la eleccidn acertada de las actuaciones de rehabilitacién, dismi-
nuyendo la posibilidad de realizar operaciones que puedan ser
perjudicales para la seguridad e integridad del edificio.

Del primero de ellos, resulta de gran interés la aclaracién que hace
la propia norma en su punto 4, donde resalta que el estudio histo-
rico debe realizarse sobre edificios que constituyan un claro ejem-
plo representativo de su época, situacion, cualidades y relacion
con acontecimientos histéricos entre otros. Esta especificacion le
da valor anadido al conjunto residencial estudiado sobre el que
hemos presentado su frascendencia en el seno del patrimonio
arquitectdnico de la ciudad y, consecuentemente, su necesaria
conservacion y mantenimiento.
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El objefivo fundamental del estudio histérico documental es el
andlisis y estudio de todas las referencias histéricas junto a los do-
cumentos -documentacioén escrita y grafica- que puedan relacio-

Tabla de resultados - muestra analizada:

narse con el edificio y, que ademds, afecten a su construccion Vivienda social Vivienda social Vivienda social
garantizdndose su autenticidad. - baniada Chana -| | - bariada Zaidin - - bario Figares -
' ) § ARO construccion 1943 1943 1925
Si en este momento nos centramos en la primera parte del presen- £
te trabajo de investigacién, podemos ver que el estudio histérico *g Arquitecto Matias F. Figares
- documental que se prefende incorporar en el protocolo de diag- £ . y Obra Sindicai Paironado de
nostico ya ha sido abordado a fravés de nuestra busqueda en las o romowviao por del Hogar Santa Adela
diversas fuentes de informacién que han sido posible consultar. i) ) ] : [P
Para ello, y como se ha ido reﬂejogdo alo largo ze tfodo el proce- 3 Tipologia Bloque en alfural | Blogue en alfura Viv-unifamiir
so de estudio, se han analizado memorias descriptivas de los pro- CARACTERISTICAS
pios proyectos, licencias tramitadas de la época, manuales, bases CONSTRUCTIVAS
de datos tanto del archivo municipal como el provincial, dando B Muros de carga ° P ®
como resultado todo ello, un fiel conocimiento de los inmuebles 5
. . s e > . .
cuya informacién se puede ver de manera grafica en la tabla de & | Pllares deladilo ° ® o
resultados que se exponia en el apartado 3. Modelo constructivo " Py
. O o _ Viga metdlica
objeto del andlisis - pagina 31 -. 2 | acerolaminado L ® ®
9 Vigas de madera PY PY P
. . . = .
Si observamos los sistemas consfructivos que con mayor frecuen- g | -cublerto-
cia podemos encontrar en las viviendas analizadas, podemos ver g | Bovedila ° ° °
ciertos patrones que se repiten, como es el uso de muros de carga ceramica
en su estructura vertfical o los perfiles laminados para vigas y vigue- £ Revoco de cal ®
tas de forjados - estructura horizontal - . El conocimiento de estos 8
. . > Mortero de cal
sistemas locales nos hace ver la necesidad de protocolos adapta- & | ycemento ® L
dos para esta tipologia edificatoria concreta. ESTADODE
CONSERVACION
Por tanto, la consecuencia directa de readlizar este estudio pre- Accesibiidad
vio es la posibilidad de poder desarrollar un diagndstico de mayor ke
precision de cara a las po‘rqlogias que pueda presentar el inmue- % Cubierta P Ps
ble, y por tanto, de las medidas a llevar a cabo. =
. @ Fachad
LEYENDA - ESTADO CONSERVACION g cenoda bt o
O [Eficiencia energética
@ Enbuen estado & | -carpinteria exterior-

@ Necesita rehabilifacion
Deficiente Tabla de resultados. ( Elaboracion Propia ).
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El estudio patoldégico que también se plantea necesario junto a
los estudios previos que se consideran esenciales para un diag-
nostico eficaz, pueden partir de una clasificacion de los sistemas
constructivos del edificio - cubierta, estructura vertical, estructura
horizontal - que junto al desglose que realizan las propias normas
UNE - UNE 41805 - puede dar origen a un informe adaptado para
las viviendas en cuestion, de manera similar al actual Informe de
Evaluaciéon de Edificios pero donde los sistemas a analizar y sus
posibles patologias estdn centrados en esta tipologia y sus mate-
riales, facilitando de esta forma todo el proceso de diagndstico
del edificio.

Si estudiamos el caso concreto de los muros de fabrica de ladrillo
que enconframos en todas las viviendas analizadas, y partiendo
de las tablas que encontramos en la norma UNE 41805 - 5 IN, don-
de todo el documento se centra en el estudio patoldgico de las
estructuras de fdbrica, seria sencillo confeccionar un modelo de
informe mediante el que protocolarizar la inspeccidn de las lesio-
nes que en una primera exploraciéon visual del inmueble y la toma
de los minimos datos necesarios para tu terapéutica, resultando
con todo un proceso que en todo momento estd dentro de un
marco ya normalizado.

2.1 MOVIMIENTOS Y DEFORMACIONES EN MUROS

Las estructuras de fabrica pueden experimentar movimientos y deformaciones debido a
acciones no previstas o que no pueden soportar. Estos movimientos son: desplazamientos,
rotaciones o vuelcos de algun elemento, descuelgues de dinteles o arcos, abombamientos,
alabeos o flechas. Suelen venir acompaiiados por la aparicion de grietas.

de viento,

LESION
) ) TOMA DE DATOS
SINTOMAS LOCALIZACION CAUSA/PROCESO
DETALLE CONSTRUCTIVO ENSAYOS Y OTROS DATOS
Desplome El muro esta inclinado. M‘?TOS ge contencién, muros | —  Fallo o insuficiencia de la cimentacion. | Seccién de la cimentacion y del — Estudio geotécnico.

enterrados.
— Empujes laterales excesivos. [ro. — Determinacion del nivel freatico.

Muros aéreos. — Fallo o insuficiencia de la cimentacién. | — Seccién de la cimentacion — Modificaciones en la estructura.
— Por acciones horizontales no previstas o arranque y coronacion de los — Variaciones en las cargas, por

mal calculadas: muros variaciones del terreno o apoyo de

de empujes de bovedas,

de empujes de las estructuras de
formacion de pendiente de la cubierta. — Descon]p()sici(’)n de los morteros

— Falta de seccion, de traba

” elementos pesados no previstos.
— Detalles de la unién del muro p p

con los elementos de atirantado | — Descalce de la cimentacion.

o de arriostramiento. o
— Medicidn del desplome.

por la acciéon del agua u otros
agentes.

— Analisis de los elementos de
arriostramiento o atirantado.

Figura 56. Tabla 2 - Lesiones de la propia estructura.(Asociacion Espanola de Normalizacion y Certificacion, Informe UNE 41805 - 5 IN).
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Después de todo este proceso de modificaciones sobre los protocolos
existentes, se llegaria a un método y sistema especifico para las vivien-
das que hemos escogido para el frabajo, donde:

- En una primera parte del protocolo se realizarian todas las investigacio-
nes necesarias - consulta de archivos histéricos, manuales- para poder
conocer el inmueble y sus caracteristicas constructivas.

- En una segunda parte se llevarian a cabo las inspecciones visuales
del propio edificio en busca de posibles patologias, donde el técnico
competente partiria de un formulario personalizado y formalizado de
manera especifica para esta tipologia constructiva y en funcién de los
datos obtenidos del estudio histérico - documental, enfocado en sus
sistemas constructivos, posibles patologias, causas vy las terapéuticas a
desarrollar.

Las principales caracteristicas del método planteado serian:

- Uso de fuentes de informacion fieles a las fipologias objeto de estudio.
- Empleo de cuestionarios personalizados para los inmuebles.

- Los resultados dependen de la informacion obtenida en dichas
fuentes.

- Elmétodo se plantea bajo la condicion de que existen datos histéricos
de partida - algo ya comprobado por este trabajo -.

Por ofro lado, las ventajas que el sistema plantae son:
- Mayor conocimiento sobre el patrimonio arquitectdnico de la ciudad.
- Desarrollo de una inspeccidon coherente con los inmuebles.

- Alta probabilidad de evitar las operaciones de conservacion y rehabi-
litacién que no sean acordes con sus sistemas.

Todos estos cambios en la forma de abordar la inspeccidon de edificios
podria culminar con la creacion de un Certificado de Calidad en Reha-
bilitacion, puesto que de alguna formalo que se persigue con todo es la
certificaciéon de los inmuebles en materia de rehabilitacion, es decir, se
frata de un proceso por el que se verifica la conformidad de la edifica-
cion en relacion a unos requisitios minimos de seguridad y estabilidad.

Por tanto, su finalidad podria ser la promocion de la rehabilitacion de las
edificaciones mediante la necesaria informacion objetiva acerca de su
estado y de las actuaciones a realizar conforme a unos cristerios que se
deberdn marcar, y que posiblemente responden a los dispuestos en las
actuales normas técnias, aunque sin perder de vista las particularidades
con las que cuentan las viviendas analizadas, materializéindose todo
este proceso a fravés de un certificado que permita valorar su estado.

Se defiende la idea de que la adopcion de un sistema de gestion de la
calidad durante todo el proceso de inspeccion de los inmuebles puede
resultar una decision estratégica puesto que ayuda a mejorar los resul-
tados obtenidos y, ademds a proporcionar una base sdlida sobre la que
implantar nuevas iniciativas de desarrollo acerca de la rehabilitacion.
El uso de este sistema de calidad permite ademds:

- El desarrollo de un método coherente con los requisitos a cumplir.

- Alcazar los objetivos a traves de un sistema eficaz, y denfro de un
marco normalizado.

- Posibilidad de mejora constante sobre una base sdlida con datos e
informacion fiel a la realidad.

No obstante, la implantacion de este sistema supone un esfuerzo por
parte de las Administraciones como son:

- Determinar los requisitos a cumplir por parte de las viviendas debido a
sus singularidades ya citadas.
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- Delimitar la frecuencia de evaluaciéon de los inmuebles.

- Andlizar y describir los recursos minimos necesarios durante todo el
proceso.

- Senalar los criterios y sistemas a desarrollar con el objetivo de realizar
una operaciéon eficaz.

Este Ultimo punto, es el que de alguna forma se ha intentado abordar
con el presente estudio, y el que da sentido a toda la investigacion.

El Certificado de Calidad en Rehabilitacion podria presentar ademds
las siguientes ventajas:

- El usuario quedaria informado del estado del inmueble.

- Al contar los edificios con una certificaciéon por parte de los técnicos
competentes, el sector privado también quedaria informado de cara a
posibles inversiones por su parte.

- Se renovaria el patrimonio arquitectdnico de la ciudad en base a unos
criterios comunes en funcion de la tipologia y desde el punto de vista de
una inspeccion objetiva.

- Facilitaria las estrategias que cada 3 anos el Ministerio de Fomento
debe renovar de cara a los objetivos a cumplir por la directiva 2012/27/
UE, al conocer el nivel de certificacion de los inmuebles.

Por tanto, los resultados alcanzados después de todo el frabajo pueden
suponer el posible punto de partida para poder redlizar la necesaria
renovacion de los actuales métodos de inspeccion, con el objetivo fun-
damental de llevar a cabo un reconocimiento de los inmuebles acor-
de con sus sistemas constructivos y sus caracteristicas arquitectdnicas,
pudiendo dar lugar a lo que podriamos llamar como <<Certificado de
Cdalidad en Rehabilitacion >>.
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Accesibilidad: cualidad de fdacil acceso para que cualquier
persona, incluso aquellas que tengan limitaciones en la movilidad,
en la comunicacién o el entendimiento, puedan llegar a un lugar,
objeto o servicio.

Bien de Interés Cultura: adquiere un valor singular la categoria de
Bienes de Interés Cultural, que se extiende a los muebles e inmue-
bles de aquel Patrimonio que, de forma mds palmaria, requieran tal
proteccion.

Cambio climdtico: se llama asi a la variacién global del clima en
la Tierra, debido a causas naturales, junto a la accién del hombre.

Dano: pérdida de cualidades que puede afectar al edificio, a sus
elementos o a sus mafteriales.

Diagnéstico: estudio previo a una intervencion que consiste en la
identificaciéon de las lesiones o danos y de sus causas, la evaluacion
de la funcionalidad y seguridad de la unidad constructiva en estudio
y de la posible evolucidon de esos danos.

Edificio histérico: edificio que alberga valores culturales de carécter
histérico dignos de ser conservados.

Efecto invernadero: fenébnemo por el cual determinados gases, que
son componentes de la atmdsfera planetaria, retienen parte de la
energia que el suelo emite por haber sido calentado por la radiaciéon
solar.

Eficiencia energética: reduccién de las potencias y energias
demandadas al sistema eléctrico sin que afecte a las actividades
normales realizadas en edificios, industrias o cualquier proceso de
tfransformacion.

Elemento constructivo: cada uno de los componentes de una uni-
dad constructiva - pilar, viga, etc-.

Energia renovable: aquellas energias que provienen de recursos
naturales que no se agotan.

Evaluacién: valoracion de las prestaciones del edificio, de sus ele-
mentos o de sus materiales.

Infravivienda: vivienda que carece de las condiciones minimas
para ser habitada

Intervencién: actuacion fisica sobre un edificio para su diagndstico,
restauraciéon, rehabilitacion o reparacion.

Inpseccién: conjunto de actuaciones técnicas que permitan obte-
ner los datos necesarios para conocer el estado de un edificio o de
cualguiera de sus partes en un determinado momento.

Instituto Nacional de Colonizacién: instrumento de la nueva poli-
fica agraria franquista, dependiente del Ministerio de Agricultura

Instituto Nacional de Vivienda: organismo espanol creado en
1939, con el objetivo de fomentar la vivienda y asegurar el uso de
la misma.

Mantenimiento: conjunto de operaciones y cuidados a efectuar pe-
riodicamente para prevenir el deterioro de un edificio y mantenerlo
en buen estado.

Mecanismo de financiacion: mecanismo que se lleva a cabo para
el logro de los objetivos de una empresa u organizacion.

Obra Nacional de Casas para Invdlidos, Obreros y Empleados:
instituciénpublica encargada de combatir la escasez de vivienda
obrera.

Obral Sindical del Hogar: encargada de intentar solucionar el pro-
blema de la vivienda mediante la construccidn y administracion
de viviendas de construccion publica.
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Ordenanza Munipal: aquella dictada por la méxima autoridad de
una municipalidad o un ayuntamiento y con validez dentro del
municipio 0 comuna.

Partida presupuestaria: sistema de informacion organizada
por codigos en la cual se resumen y consolidan las estadisticas
presupuestarias. Se refieren a la estructura en la cual se encuentra
conformada la cuenta egresos o gastos.

Patologia: en construccion, conjunto de defectos y lesiones que su-
fren los materiales y elementos constructivos de un edificio.

Plusvalia: incremento del valor de un bien por causas extrinsecas
aél.

Presupuesto: computo anticipado del coste de una obra o de los
gastos y rentas de una corporacion.

Propiedad: derecho o facultad de poseer alguien o algo, y poder
disponer de ello dentro de los limites legales.

Régimen juridico: conjunto de leyes y normativas al que debe so-
meterse una cierta materia.

Rehabilitacién: accién de habilitar de nuevo o restituir a alguien o
algo a su anfiguo estado.

Residencia habitual: vivienda ufilizada de forma efectiva y continua-
da o estable. En caso de disfrutar una persona de varias viviendas,
se tiene por tal a aquella en la que resida mds de la mitad del ano.

Residencial temporal: vivienda donde se resida menos de la mitad
del ano.

Sistema constructivo: cada uno de los conjuntos funcionales dema-
teriales y elementos constructivos en que puede subdividirse la totali-
dad de un edificio - estructura, cubierta, efc-.

Tension Admisible del terreno: tension mdxima permitida, que se
calcula segun el tipo de estructura, el material utilizado, el uso del
edificio previsto y e grado de deterioro.

Tipologia constructiva: clasificacion de los materiales, elementos o
sistemas constructivos a partir de sus propiedades, caracteristicas o
afinidades morfolégicas o funcionales.

Vivienda libre: vivienda que puede ser libremente negociada en
el mercado, porque no es objeto de ningin régimen de proteccion
oficial o publica.

Vivienda protegida: viviena cuyas caracteristicas técnicas, posi-
bles usuarios y precio mdaximo de acceso a su uso y disfrute estdn
limitados por una regulacion especial, habitualmente completa-
da con el beneficio de subvenciones, ayudas y beneficios fiscales,
para favorecer la efectividad del derecho a disfrutar de una vi-
vienda digna y adecuada.
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?.ANEXO

Anexo 1. Informe de Evaluacion del Edificio

ANEXO II a
D. DATOS DEL TECNICO COMPETENTE QUE SUSCRIBE EL INFORME
Modelo tipo de informe de evaluacién de los edificios Técnico: NIF/CIF:
INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO Titulacién:
Datos generales del edificio
Colegio Oficial: N©. Colegiado:
Direccion:
A .P. Poblacién: Provincia:
A. IDENTIFICACION DEL EDIFICIO ¢ oblacion rovinca
Tfno. Fijo: Tfno. Movil: E-Mail:
Tipo de Via: Via:
o - i .
Ne.: Piso/Letra: C.P. E. DATOS GENERALES DEL EDIFICIO
Poblacion: Provincia:

Superficie parcela (m?): Superficie construida (m?): Altura sobre rasante (m):

Ref. Catastral:

Uso caracteristico/principal |:| Residencial publico |:| Residencial privado D Administrativo
Otras Ref. Catastrales y Observaciones™: o
del edificio: [] Docente [] comercial [] Industrial
El edificio objeto del presente informe es ] Un dnico edificio [] sanitario [J otro
E\ Una parte (bloque, portal...) de un edificio siempre que sea No. total de plantas sobre rasante: No©. de plantas sobre rasante con uso igual al principal:

funcionalmente independiente del resto NO. de plantas sobre rasante con usos secundarios: Uso(s) secundario(s):
° . . ° . . R
D Otro Caso NO. total de plantas bajo rasante: NO. de plantas bajo rasante con uso igual al principal:
N©. de plantas bajo rasante con usos secundarios: Uso(s) secundarios(s):
Comparte elementos comunes con ] No No. total de viviendas: Superficie media (m?):
edificaciones contiguas NO. total de locales: Superficie media (m?):

[] si, indicar cuales:
NO. total de plazas de aparcamientos: Superficie media (m?):
(1) Especificar en caso de que el edificio cuente con mas de una referencia catastral, u otros casos como complejos inmobiliarios, varios edificios

dentro de una misma parcela catastral, etc. NO. total de trasteros: Superficie media (m?):

Afio de construccion: Referencia

B. DATOS URBANISTICOS (3) Aportar la referencia a partir de la cual se obtiene el dato “afio” del edificio. En su caso, indicar “Estimacién”

Planeamiento en vigor: Clasificacion: Tipologia edificatoria: Implantacién en parcela del edificio

D Edificacion exenta/aislada o pareada en parcela/bloque abierto:

Ordenanza: Nivel de proteccion: I:‘ D

Elementos protegidos:

C. DATOS DE PROPIEDAD?® I . e
D Edificacién entre medianeras/adosada/edificaciéon en manzana cerrada:

Régimen juridico de la propiedad: D Comunidad de propietarios \:‘ Propietario tnico

D Otros:

D Varios propietarios

Titular: NIF/CIF:
Direccién: Tipologia edificatoria: Nucleos de comunicacién vertical en edificios residenciales
C.P. Poblacién: Provincia: Un solo nicleo de escaleras: Dos o mas nucleos de comunicacion vertical:
Tfno. Fijo: Tfno. Movil: E-Mail: \:‘ Sin ascensor No. total de escaleras:
. \:‘ Con 1 ascensor No. total de ascensores:
Representante: En condicion de:
[] con 2 o més ascensores No. total de viviendas con acceso a través de més de 1 nucleo:
NIF/CIF: Direccion: - . 5
No. total de viviendas sin acceso a través de ascensor:
C.P. Poblacién: Provincia: N°. medio de viviendas por planta N°. medio de viviendas por planta
Tfno. Fijo Tfno. Movil E-Mail:

(2) Indicar el propietario o en su caso el representante de éste o de la comunidad correspondiente (4) Optar por la que describa mejor la forma de implantacion del edificio
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F. ARCHIVOS GRAFICOS

Se acompafiara el presente documento con al menos un plano de situacion del edificio y hasta tres fotografias en color que
identifiquen el mismo. Formato minimo 10 x 15 cm o resolucién minima 300 ppp

G. DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA COMPLEMENTARIA

A continuacion, indique la documentacidon administrativa complementaria de que dispone el edificio, por ejemplo: Licencia de
Obras. Licencia de Ocupacion, Licencia de Actividad, Expediente de Disciplina, Expediente de Ruina u Orden de ejecucién entre

otras:

Nombre del documento N°. 1:
Fecha:

Técnico responsable:

Observaciones:

Nombre del documento N°. 2:
Fecha:
Técnico responsable:

Observaciones:

Nombre del documento N°. 3:
Fecha:
Técnico responsable:

Observaciones:

Nombre del documento N°. 4:
Fecha:
Técnico responsable:

Observaciones:

Alcance:

Alcance:

Alcance:

Alcance:

H. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LOS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS DEL EDIFICIO A EFECTOS ESTADISTICOS

Sistemas de contencién

Cimentacion superficial

Cimentacion profunda

Observaciones:

D Muro de piedra
D Muro de féabrica ladrillo

[] zapatas, zanjas, pozos, mamposteria

[JLosa

D Pilotes

CIMENTACION

D Muro pantalla
D Se desconoce/Otro

[] Muro de fabrica blogue

\:‘ Muro hormigén armado

[[Jzapatas o zanjas hormigén

D Se desconoce/Otro

|:| Pantallas |:| Se desconoce/Otro

Estructura vertical

Estructura
horizontal

Planta Tipo

Estructura
horizontal Suelo.
Planta en contacto
con terreno )

Estructura de
cubierta

Observaciones:

ESTRUCTURA

Muros de Carga

[[] pe piedra

[] pe hormigén armado

["] De adobe

[[] De tapial
Estructura principal

(Vvigas)
[] pe madera
[] Metalicas

[[] De hormigén armado

Forjado
[] 1déntico al de P. Tipo

[T] piferente al de P. Tipo

Forjado horizontal y
[C] capa formacién pte.

[7] Tabiquillos + tablero

Forjado inclinado
["] Hormigén armado

[] otro

[[] De fabrica de ladrillo

[[] pe blogue cerdmico

[C] pe blogue hormigén

[[] con entramado de madera

Forjado (Elementos

secundarios, viguetas)
[[] pe madera
[[] Metélica

[] De hormigén armado

Forjado Sanitario
[[] 1déntico al de P. Tipo

[] piferente al de P. Tipo

Cerchas, pérticos

D Vigas hormigén armado
+ tablero.

[[] Vigas metdlicas + tablero

[] Vigas madera + tablero

Pilares

De ladrillo

De fundicién

De acero

oooag

De hormigén armado
Forjado

(Entrevigado)

Tablero

Revoltén

Bovedilla cerdmica

Bovedilla hormigén

oooag

[] solera

[T] Tablero cerdmico
[7] Tablero madera

[] chapa/sandwich

I:\ Se desconoce/Otro

[] Forjado reticular
[[] Losa hormigén

I:\ Se desconoce/Otro

I:\ Se desconoce/Otro

[[] se desconoce/Otro

(5) Describir el sistema constructivo de la estructura que forma el suelo de la Planta Baja, o planta -n, si el edificio tiene -n plantas de sétano.

Fachada principal

Superficie (m?)

% sobre Sup.
Cerram. Vertical
Total

CERRAMIENTOS VERTICALES Y CUBIERTAS

Acabado Visto en Fachada Principal

% sobre Sup. Cerram. Vertical Total:

[] Mamposteria

[] sitleria

[T] Fabrica ladrillo

[] Fabrica bloque hormigén
[] Panel pref. hormigén

[] Panel metalico/Sandwich

[] Fabrica blog. ceramico [ ] Otros

Dispone de Camara de Aire: [_| Si

DNO

[T] se desconoce

Acabado Revestido en Fachada Principal
% sobre Sup. Cerram. Vertical Total:

[] Enfoscado y pintado
[] revoco
D Mortero monocapa

[] Aplacado ceramico

[T] chapado piedra
[] chapado metalico

[] otros

Dispone de Aislamiento Térmico: D Si

I:\ No
[] se desconoce

Pagina 76



Certificado de Calidad en rehabilitaciéon de edificios con avanzado estado de envejecimiento: caso de las viviendas sociales de la posguerra en Granada

Otras fachadas,
fachadas a
patios, y
medianerias

Superficie (m?)

% sobre Sup.
Cerram. Vertical
Total

Carpinteria y
vidrio en huecos

Superficie (m?)

% sobre Sup.
Cerram. Vertical
Total
Azotea/Cubierta
plana

Superficie (m?)

% sobre Sup.
Cerram. Horizontal
Total:

Observaciones:

Acabado Visto en Otras Fachadas
% sobre Sup. Cerram. Vertical Total:

[] mamposteria
[] silleria

[] Fabrica ladrillo

[] Fébrica bloque hormigén
D Panel pref. hormigén

[] Panel metalico/Sandwich
[] Fébrica blog. cerdmico  [_| Otros

Dispone de Camara de Aire:  [_| Si

[ No
[T] se desconoce

Tipo de carpinteria predominante
[[] Madera

[] Acero

D Aluminio

] pvc

D Otros:

[] simple

[] Transitable
[] No transitable plana
Dispone de aislamiento térmico

[Jsi [JNo
Dispone de ldmina impermeabilizante

si [JNo

[[] se desconoce

[] se desconoce
Total:

[] Doble acristalamiento

Azotea/Cubierta

Superficie (m?)

% sobre Sup.
Cerram. Horizontal

Acabado Revestido en Otras Fachadas

% sobre Sup. Cerram. Vertical Total:

[] Enfoscado y pintado [ ] Chapado piedra
[[] Revoco [] chapado metélico
[J otros

[] Mortero monocapa

[] Aplacado ceramico

Dispone de Aislamiento Térmico: [ ] Si

[ No

[] se desconoce
Tipo de vidrio predominante
[] con capa bajo emisiva

[] con capa de control solar

[[] Triple acristalamiento

[[] Teja arabe [T] Fibrocemento
[] Teja plana u otra [ ] Asfaltica
[[] Teja cemento [[] chapa acero
[] chapa cobre/zinc [] Pizarra
Dispone de aislamiento térmico

[ si ] No

[[] se desconoce

(6) Indicar la informacion correspondiente a otros cerramientos que no formen parte de la fachada principal y que supongan un mayor % sobre el
resto de la superficie total de cerramientos verticales

Saneamiento
Evacuacion de
Aguas

Abastecimiento
de agua

INSTALACIONES DEL EDIFICIO

[] No dispone de Sistema de Evacuacién
D Dispone de Sist. Evacuacion a red de alcantarillado publico

[] pispone de Sist. Evacuacion propio (fosa séptica, etc.)

No dispone de Sistema de Abastecimiento de Agua

Dispone de conexidn a Red de Abastecimiento publico

Oo0Oo

Dispone de Captacion propia (pozo, bomba, etc.)

[] Bajantes vistas empotradas

[] otro:

oOoo oog

[] Bajantes

Colectores Vistos Enterrados [ | Colectores

Otro:

Contador Unico para todo el edificio
Contadores individuales por vivienda/local

Contadores individuales centralizados

Instalacién
eléctrica

Calefaccién

Agua Caliente
Sanitaria ACS

Gas canalizado
para
instalaciones
domésticas

Refrigeracién

Ventilacién y
renovacién de
aire

El edificio dispone (instalacion eléctrica elementos
comunes):

D De Caja General de Proteccién (CGP)
[[] pe Interruptor Diferencial

[7] De Interruptor Automatico al inicio de los circuitos de
servicios comunes
[[] De fusible al inicio de las derivaciones individuales a

viviendas o locales

D Otros:

D Se dispone de sistema de Calefaccion Colectivo/Central:
[[] caldera comunitaria

[C] Bomba de calor

[[] otro:
Combustible Calefaccién Colectiva/Central:
[JeLe [] Electricidad
[] Gassleo [] Lefia/biomasa

D Gas Natural

[[] otros

[[] El edificio dispone de sistema de ACS Central
Combustible para produccién ACS:

[ eLp [] Electricidad

[[] Gaséleo [] Lefia/biomasa

I:‘ Otros:

D Gas Natural

D El edificio dispone de captadores solares para la
produccién de ACS

% de viviendas/locales que disponen de acometida a
red de distribucién canalizada de gas para uso
doméstico:
[7] Propano

[] Gas Natural

D El edificio dispone de sistema colectivo de Refrigeracion:
[] Con torre de enfriamiento

D Sin torre de enfriamiento

El edificio dispone de los siguientes sistemas de ventilacion
para los cuartos hiimedos (bafios y concinas) de las viviendas:

[T] ventanas [] patinejos

[] otros:

[] Existen locales o viviendas cuyos cuartos himedos no

[] shunts

tienen ninguno de los sistemas anteriores de ventilacion.

D Contador Gnico para todo el edificio
D Contadores individuales por vivienda/local

[[] contadores individuales centralizados

En caso contrario, indicar:

% de viviendas/locales disponen de sistemas
individuales de Calefaccién:

% viviendas con Caldera (Gas canalizado):
Indicando: [_] Propano [ | Gas Natural

% viviendas con Caldera Gasdleo:

% viviendas con Calefaccion eléctrica:
Indicando: [_] Bomba de Calor  [_] Radiadores

% con Otros:

En caso contrario, indicar:

% de viviendas/locales disponen de sistemas
individuales de produccién de ACS:

% viviendas con Calentadores (Gas canalizado):
Indicando: D Propano D Gas Natural

% viviendas con Calentadores (Gas embotellado):
Indicando: [_] Propano [] Butano
% viviendas con Calentadores eléctricos:
% con Otros:

D Contadores individuales por vivienda/local

[[] contadores individuales centralizados

En caso contrario, indicar:
% de viviendas/locales disponen de sistema
individuales de refrigeracion (aire acondicionado):

NO. aparatos de aire acondicionado vistos en fachadas:

Los aparcamientos disponen de sistemas de
ventilacion:

[] Mecanica

[] Natural

[] Hibrida
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Proteccién
Contra Incendios

Proteccién
Contra el Rayo

Instalaciones de
Comunicaciones
ICT

Observaciones:

Fecha/s de visita:

El edificio dispone de:

[[] un sistema de deteccién de incendios
[] un sistema de alarma

[] Extintores méviles

El edificio dispone de:

D Pararrayos de puntas

D Pararrayos Faraday
D Pararrayos con sistemas activos (ionizantes)
D Otro tipo de pararrayos

El edificio dispone de:
D Antena para recepcion de TDT
D Antena para recepcion de TV satélite

[] Acceso de pares de cobre

[] Hidrantes exteriores
[] columna seca

\:\ Boca de incendios equipada

[:‘ Un dispositivo de protecc. contra sobretensiones transitorias

[ Red de tierra

[[] Acceso de telecomunicaciones por cable
[[] Acceso de fibra optica
[] Accesos inaldmbricos

[[] otras instalaciones de ICT

Parte I: Estado de conservacion

1.1. DATOS GENERALES DELA INSPECCION

NO. de viviendas inspeccionadas:

NO. de locales u otros usos inspeccionados”):

Impedimentos a la hora de realizar la visita”

Medios empleados durante la inspeccion”

Pruebas o catas realizadas”

Medidas inmediatas de seguridad adoptadas durante la visita:

Observaciones:

(7) La inspeccion a realizar es de caracter visual, y respecto a aquellos elementos del edificio a los que se ha tenido acceso. No forma parte de la
inspeccién detectar posibles vicios ocultos, ni prever causas sobrevenidas. Los elementos objeto de inspeccidn son los que constan en este
modelo de informe. Cuando los datos obtenidos en la inspeccion visual no sean suficientes para valorar las deficiencias detectadas, el técnico
encargado de la inspeccién deberd proponer a la propiedad del inmueble efectuar una diagnosis del elemento o elementos constructivos

afectados, asi como las pruebas que considere necesarias.

1.2. HISTORICO DE INSPECCIONES PREVIAS

Fecha de la dltima inspeccion:
Técnico:

Resultado:

Grado de ejecucion y efectividad de las obras derivadas de la inspeccion

Observaciones:

1.3. VALORACION DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

1.3.1. CIMENTACION

Indicar las deficiencias detectadas que deben ser subsanadas, especificando si condicionan -por si mismas, o en combinacién con
otras- la valoracién global del estado de conservacion de la cimentacién como desfavorable y apartando de cada una de ellas la

siguiente informacién:

-

. Localizacién de la deficiencia

. Breve descripcion de la misma
. Pruebas o ensayos realizados
. Observaciones

a s w N

. Fotografias identificativas

Valoracion del estado de conservacién (Cimentacion)
[] Favorable

En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede:

Plazo de inicio de las obras:

[] Dpesfavorable

Plazo de finalizacién de las obras:
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Indicar las deficiencias detectadas que deben ser subsanadas, especificando si condicionan -por si mismas, o en combinacion con
otras- la valoracion global del estado de conservacién de la estructuracomo desfavorable y aportando de cada una de ellas la

si
1
2
3
4
5

Valoracién del estado de conservacion (Estructura)

En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede:
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guiente informacion:

. Localizacién de la deficiencia

. Breve descripcién de la misma
. Pruebas o ensayos realizados
. Observaciones

. Fotografias iidentificativas

Plazo de inicio de las obras:

[] Favorable

1.3.2 ESTRUCTURA

[] Desfavorable

Plazo de finalizacion de las obras:

1.3.3 FACHADAS Y MEDIANERIAS

Indicar las deficiencias detectadas que deben ser subsanadas, especificando si condicionan -por si mismas, o en combinacion con
otras- la valoracion global del estado de conservacion de las fachadas (incluyendo cerramientos y huecos) y medianerias como
desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacién:

1. Localizacién de la deficiencia
2. Breve descripcion de la misma
3. Pruebas o ensayos realizados
4. Observaciones

5. Fotografias identificativas

Valoracién del estado de conservacién (Fachadas y Medianerias)
[[] Favorable [[] Desfavorable

En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede:

Plazo de inicio de obras: Plazo de finalizacion de las obras:
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1.3.4 CUBIERTAS Y AZOTEAS LS SINSTALACIONES
Indicar las deficiencias detectadas que deben ser subsanadas, especificando si condicionan -por si mismas, o en combinacién con Indicar las deficiencias detectadas que deben ser subsanadas, especificando si condicionan -por si mismas, o en combinacién con
otras- la valoracién global del estado de conservacién de las cubiertas y azoteas como desfavorable y aportando de cada una de otras- la valoracién global del estado de conservacién de las instalaciones comunes de suministro de agua, saneamiento y
ellas la siguiente informacion: electricidad como desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:
1. Localizacion de la deficiencia 1. Localizacién de la deficiencia
2. Breve descripcion de la misma 2. Breve descripcion de la misma
3. Pruebas o ensayos realizados 3. Pruebas o ensayos realizados
4. Observaciones 4. Observaciones
5. Fotografias identificativas 5. Fotografias identificativas
Valoracién del estado de conservacién (Cubiertas y Azoteas) Valoracién del estado de conservacion (Instalaciones)
[] Favorable [} Dpesfavorable [[] Favorable [] Desfavorable
En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede: En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede:
Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacién de las obras: Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacién de las obras:
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1.4. EXISTENCIA DE PELIGRO INMINENTE® 1.6. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LAS DEFICIENCIAS DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

A efectos las ici ias del edificio segin la descripcién normalizada adjunta.

Exclusivamente a efectos de la normalizacién de esta informacion para su procesamientos estadistico, se consideran “Deficiencias Graves”, las
que, por si mismas, o en combinacién con otras, condicionan el resultado de la Parte I del Informe como “Desfavorable”

Descripcién del peligro inminente:

Defic.
Graves

DEFICIENCIAS EN CIMENTACION
Fisuras y/o grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas en cimentacién
Fisuras y/o grietas en elementos estructurales del edificio derivadas de problemas en cimentacién
Indicar medidas a adoptar: Fisuras y/o grietas en tabiqueria derivadas de problemas en cimentacion
Asiento de pilares derivado de problemas en cimentacion

Cimentacién X 5 N o
Asiento de soleras derivado de problemas en cimentacion
Deformacién y/o rotura de solados derivado/derivadas de problemas en cimentacion
Abombamiento de muros de contencién
Otras deficiencias en Cimentacion
DEFICIENCIAS EN ESTRUCTURA
Deformaciones, fisuras y/o grietas en interior del edificio derivadas de problemas en la estructura vertical
Deformaciones, fisuras yo grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas en la estructura
vertical
Abombamientos, desplomes y/o desniveles de muros de carga de la estructura vertical

1.5. VALORACION FINAL DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO Estructura Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura vertical

Vertical Corrosién de elementos metdlicos de la estructura vertical

Fecha limite de actuacion:

(8) A cumplimentar en caso de que sea necesario adoptar medidas inmediatas de seguridad para las personas

El técnico competente abajo firmante valora el estado de conservacion del edificio como: B =, o, X
Patologias y degradacion del hormigén en elementos de la estructura vertical

[[] FAVORABLE [[] DESFAVORABLE Fisuras en pilares de la estructura vertical
Esta valoracién del estado de conservacién del edificio es suscrita por el técnico competente abajo firmante, en base a una Presencia de humedades y/o filtraciones en elementos de la estructura vertical
inspeccion de caracter visual, y respecto a aquellos elementos del edificio a los que ha tenido acceso. Otras deficiencias en la Estructura Vertical
Fisuras y/o grietas en forjados
Observaciones: Fisuras y/o grietas en vigas
Deformaciones anormales del forjado
Deformacion y/o rotura de solados derivados de problemas de la estructura horizontal
Estructura Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura horizontal
Horizontal Corrosién de elementos metalicos de la estructura horizontal
Patologias y degradacién del hormigdn en elementos de la estructura horizontal
Rotura y/o desprendimientos de elementos del forjado
Presencia de humedades y/o filtraciones en elementos de la estructura horizontal
Otras deficiencias en la Estructura Horizontal
Deformacion de faldones de la estructura de cubierta
Fisuras y/o grietas en la estructura de cubierta
Presencia de xil6fagos en elementos de madera de la estructura de cubierta
Estructura de Corrosion en elementos metalicos de la estructura de cubierta
Cubierta Patologias y degradacién del hormigén en la estructura de cubierta

En Roturas y/o desprendimientos de elementos de la estructura de cubierta

Presencia de humedades y/o filtraciones en la estructura de cubierta
a . de de Otras deficiencias en Estructura de Cubierta

Fisuras y/o grietas en estructura de escaleras
Firmado: El Técnico competente Abombamiento de muros de escalera
Estructura de Desnivel y/o deformacién de las zancas en estructura de escaleras
Escaleras Presencia de xiléfagos en elementos de madera de la estructura de escalera
Rotura y/o desprendimientos de elementos de escaleras

Otras deficiencias en la Estructura de Escaleras
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Cerramientos
verticales:
Fachadas,
Medianerias y
Huecos

Acabados de
Fachada

Carpinteria
Exterior y
acristalamiento

Elementos
Adosados a
Fachada

Otros
Elementos de
Fachada

Otras
deficiencias

Azoteas y
cubiertas
planas

Cubiertas
inclinadas

DEFICIENCIAS EN CERRAMIENTOS VERTICALES
Fisuras y/o grietas en los cerramientos de las fachadas exteriores
Fisuras y/o grietas en los cerramientos de las fachadas de patios
Fisuras y/o grietas en las medianerias
Abombamiento de muros de cerramiento
Deformacién o rotura de carpinterias de huecos
Degradacion, erosion y/o riesgo de desprendimiento de los materiales de la fabrica de cerramiento
Humedades de capitalidad en los muros de cerramiento
Humedades por filtraciones en los muros de cerramiento, carpinterias y encuentros
Humedades por condensacién u otras causas en los muros de cerramiento, carpinterias y encuentros
Presencia de vegetacion y/o microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en muros de cerramiento
Degradacion o ausencia de juntas entre edificios en fachadas
Riesgo de desprendimiento de elementos adosados a las fachadas
Degradacion o ausencia de aislamiento térmico en fachadas y medianerias
Otras deficiencias en los muros de cerramiento
Fisuras y/o grietas en revoco de las fachadas exteriores
Fisuras y/o grietas en revoco de fachadas de patios
Abombamiento del revoco en muros de cerramiento
Humedades en revoco de muros de cerramiento

Presencia de vegetacion y de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en revoco de muros de
cerramiento

Abombamiento, degradacion, erosién de los materiales y/o riesgo de desprendimiento del revoco de
fachadas

Degradacion de los paneles, placas y elementos prefabricados de cerramiento en fachadas

Degradacién de los anclajes de sujecién de aplacados, paneles y placas de cerramiento

Otras deficiencias en los acabados de fachada

Deformacién y/o rotura de carpinterias exteriores

Presencia de microorganismos en carpinteria exterior (moho, musgo, bacterias ...) o de xilofagos en
carpinteria exterior de madera

Erosién de los materiales en carpinteria exterior y/o corrosion de elementos metdlicos en carpinteria
exterior

Ausencia de acristalamientos o vidrios rotos y/o desprendidos

Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de los elementos adosados a fachada como: bajantes,
chimeneas, farolas, antenas, marquesinas, tendederos, toldos, cableados, equipos de climatizacion, etc.

Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de elementos de fachada como: aleros, cornisas, voladizos,
miradores, etc.

Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de defensas como: barandillas, antepechos, petos, balaustradas,
vallas, rejas, cierres de seguridad, etc.

Otras deficiencias en cerramientos verticales

DEFICIENCIAS EN AZOTEAS Y CUBIERTAS
Ausencia, deformacion y/o rotura de las membranas impermeabilizantes en azoteas
Ausencia, deformacion y/o roturas del pavimento en azoteas
Ausencia, deformacion y/o roturas de juntas de dilatacién en azoteas
Manifestacion de filtraciones y/o goteras procedentes de azoteas
Manifestacion de condensaciones en el interior derivadas de las azoteas
Presencia de vegetacién y/o de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en azoteas
Anidamiento de aves en azoteas
Rotura, obstrucciones u otras deficiencias en sumideros, cazoletas y elementos de desaglie en azoteas
Otras deficiencias en Azoteas (incluyendo ausencia de aislamiento térmico)
Deformacién y/o rotura de los faldones de cubierta
Desprendimiento y/o roturas de las piezas de cobertura: tejas, placas, etc.
Deformacion y/o roturas de juntas de dilatacién en cubiertas
Manifestacion de filtraciones y/o goteras derivadas de la cubierta
Manifestacion de condensaciones en el interior de la cubierta

Presencia de vegetacion y/o de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en la cubierta
Anidamiento de aves en cubierta

Rotura, obstrucciones u otras deficiencias de los canalones en cubierta

Otras deficiencias en Cubiertas Inclinadas (incluyendo ausencia de aislamiento térmico)

Elen?:r:::s de Mal estado y/o riesgo de desprendimiento de Otros Elementos de Cubierta, como: lucernarios, claraboyas
Cubierta y ventanas, chimeneas y shunts, antenas, casetén del ascensor, etc.

DEFICIENCIAS EN INSTALACIONES COMUNES DEL EDIFICIO
Instalacion de Humedades y/o Filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberias de abastecimiento y
Abastecimiento = distribucién de agua
Agua Olias deficiencias en la instalacién de Abastecimiento de agua

Humedades y/o Filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberias de saneamiento
Problemas de poceria y atascos en las conducciones de saneamiento
Otras deficiencias en la instalacién de Saneamiento

Instalacién de
Saneamiento

1.7. DOCUMENTACION DISPONIBLE SOBRE LAS INSTALACIONES COMUNES DEL EDIFICIO

La propiedad del edificio dispone de la siguiente documentacion sobre las instalaciones comunes del edificio:
Instalacion . - P .
Eléctrica Boletin de Instalador de la Instalacion Eléctrica del edificio
Documentaciéon Administrativa de la instalacion de Calefaccion
Instalaciones
de Calefaccién ., o R R -, . o
ACS Documentacién Administrativa de la instalacién de Agua Caliente Sanitaria

Contrato de Mantenimiento de la instalacién de Agua Caliente Sanitaria

Instalacion de Certificado de Inspeccion Periddica en Ascensores y Montacargas

Ascensor Contrato de Mantenimiento en ascensores, montacargas y salvaescaleras

Contrato de Mantenimiento de la instalacion de Calefaccion

Instalaciones Certificado de Instalador Autorizado de la Instalacién de Proteccién Contra Incendios
de Proteccién  Contrato de Mantenimiento de la Instalacién de Proteccion Contra Incendios
Instalacion de Certificado/s de la Instalacién de Gas del edificio

Gas Certificado de Inspeccion Periddica de la Instalacion de Gas del edificio
Depésitos Documentacion de la Instalacion y/o Certificacion Administrativa de Depésitos de Combustible
Combustible  pocumentacion acreditativa de la inspeccion y/o revisién de Depésitos de Combustible
Teleclonrrs;unica Documentacion de Infraestructura Comun de Telecomunicaciones (ITC) exigida por la normativa
ciones ICT (protocolo de pruebas, boletin de instalacion o certificado de fin de obra), a especificar

Otra documentacién:

Parte II: Condiciones basicas de accesibilidad
Uso residencial vivienda

II.1 CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO (Segin CTE-DB-SUA 9)

ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

Para edificios, indicar:

1.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo
«Con via publica [INo [si
eCon zonas comunes exteriores(® [ No [si

Para conjuntos de viviendas unifamiliares, indicar:
1.2. La parcela dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada a la zona privada de cada vivienda

«Con via publica [JNo [Isi

#Con zonas comunes exteriores(® [INo ] si
OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

(9) Aparcamientos propios, jardines, piscinas, zonas deportivas, etc.
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ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS

1.3. En el edificio hay que salvar mas de dos plantas desde alguna entrada principal accesible al mismo hasta alguna vivienda o
zona comunitaria

[ No [ si; en su caso, indique [] Dispone de Ascensor accesible entre ellas
[:I Dispone de Rampa accesible entre ellas
[] Dispone de Ascensor no accesible seglin DB SUA 9
Especificar dimensiones de la cabina:

[ No dispone de rampa ni ascensor:

En este caso, el edificio tiene un espacio cuyas condiciones dimensionales
y estructurales permiten instalacion de ascensor o rampa accesible:

[JNo [si

1.4. El edificio tiene mas de doce viviendas situadas en plantas sin entrada principal accesible

[J No []si; en su caso, indique | [] Dispone de Ascensor accesible entre ellas
[] Dispone de Rampa accesible entre ellas

[C] Dispone de Ascensor no accesible segin DB SUA 9
Especificar dimensiones de la cabina:
[C] No dispone de rampa ni ascensor:

En este caso, el edificio tiene un espacio cuyas condiciones dimensionales
y estructurales permiten instalacion de ascensor o rampa accesible:

[INo [Isi

OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

Para edificios o conjuntos de viviendas con viviendas accesibles para usuarios en silla de ruedas, siendo estas viviendas legalmente

exigibles, indicar:

1.5. La planta o plantas con VIVIENDAS ACCESIBLES par USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS estan comunicadas mediante un
ASCENSOR o RAMPA ACCESIBLE con las plantas donde se encuentran

eLa entrada accesible al edificio [INo [ si

eLos elementos asociados a las viviendas “® [ | No ] si

eLas zonas comunitarias [JNo ] si
OBSERVACIONES:

(10) Se consideran elementos asociados a viviendas accesibles los trasteros accesibles, las plazas de garaje accesibles, etc.

ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO
1.6. Todas las plantas disponen de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica los accesos accesibles a ellas

eEntre si ] No [si

*Con las viviendas situadas en las mismas plantas ] No [si

*Con las zonas de uso comunitario situadas en las mismas plantas [J No [si
OBSERVACIONES:

Para edificios o conjunto de viviendas con viviendas accesibles para usuarios de silla de ruedas, siendo estas viviendas legalmente
exigibles, indicar:

1.7. Las plantas donde se encuentran los elementos asociados a viviendas accesibles disponen de un ITINERARIO ACCESIBLE que
comunica los accesos accesibles a ellas con dichos elementos

[J No [si

OBSERVACIONES:

I1.2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Seg(in CTE-DB-SUA 9)

PLAZAS DE APARCAMIENTOS ACCESIBLES

Si el edificio dispone de aparcamiento propio y cuenta con viviendas accesibles para usuarios de silla de ruedas, siendo estas
viviendas legalmente exigibles, indicar:

2.1. El aparcamiento dispone de una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada vivienda accesible a USUARIO DE SILLA DE
RUEDAS legalmente exigible.

] No [ si

OBSERVACIONES:

PISCINAS
En edificios con viviendas accesibles para usuarios en silla de ruedas, siendo estas viviendas legalmente exigibles, indicar:
2.2. La piscina dispone de alguna entrada al vaso mediante grua o cualquier otro dispositivo adaptado, excepto en la piscina infantil

7 No [ si

OBSERVACIONES:
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SERVICIOS HIGIENICOS

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas superficies sumen mds de
100 m? y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas calculadas conforme al SI 3, indicar

2.3. Los aseos exigidos legalmente, disponen de un ASEO ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccion, de los inodoros instalados,
admitiéndose el uso compartido por ambos sexos

[ No Osi

2.4. Los vestuarios exigidos legalmente, disponen de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccion, de
los instalados

] No [ si

OBSERVACIONES:

MECANISMOS ACCESIBLES

2.5. Los interruptores, los dispositivos de intercomunicacion y los pulsadores de alarma son MECANISMOS ACCESIBLES (segun
CTE-DB-SUA) en cualquier zona, excepto en el interior de las viviendas y en las zonas de ocupacion nula.

] No [ si

OBSERVACIONES:

11.3. DOTACIONES Y CARACTERISTICAS DE L INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES
(Segiin CTE-DB-SUA 9)

DOTACION DE INFORMACION Y CARACTERIZACION DE LA SENALIZACION
En caso de existir los siguientes elementos, indicar:
3.1. Los elementos accesibles, estan sefializados mediante el “SIA”
eLos ASCENSORES ACCESIBLES [INo [si

elLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES, excepto las vinculadas a un residente [_] No [Jsi

En caso de existir varias entradas al edificio, indicar:
3.2. Las ENTRADAS QUE SON ACCESIBLES estan sefalizadas mediante el “SIA” complementado en su caso con flecha direccional

] No [ si

En caso de existir varios recorridos alternativos, indicar

3.3. Los ITINERARIOS QUE SON ACCESIBLES estdn sefializados mediante el “SIA” complementado en su caso con flecha
direccional

[ No Osi

OBSERVACIONES:

GRAFICO DEL “SIA”
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Residencial publico y otros usos
ACCESIBILIDAD EN PLANTAS DEL EDIFICIO

II.4. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO (Segun CTE-DB-SUA 9) 4.5. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica en cada planta los accesos accesibles a ella:
eEntre si [ No Osi
ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR
4.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo *Con las zonas de uso publico [ No Lsi
Con la via publica [JNo [si «Con los elementos accesibles 0 No si
«Con las zonas comunes exteriores®*?) [INo [si «Con las zonas de uso privado exceptuando zonas de ocupacién nula y recintos < 50 m? [0 No [si
OBSERVACIONES: OBSERVACIONES:

(11) Aparcamientos propios, jardines, piscina, zonas deportivas, etc.

I1.5. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Seg(in CTE-DB-SUA 9)
ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS

4.2. El Edificio tiene mas de dos plantas desde una ENTRADA PRINCIPAL ACCESIBLE hasta alguna planta que no sea de ocupacion ALOJAMIENTOS ACCESIBLES EN ESTABLECIMIENTOS
nula.
Osi € indi i d | " Para edificios de uso residencial publico, indicar:
i; En su caso, indique si dispone de un elemento que i . . o . o . . .
0 No X q P ~, q [J Ascensor o rampa accesible 5.1. Segun el nimero de alojamientos de que dispone el establecimiento, existe un nimero minimo de ALOJAMIENTOS
comunica las plantas que no sean de ocupacién nula con ACCESIBLES
las plantas de entrada principal accesible al edificio: [] Ascensor no accesible segiin DB SUA
eEntre 5y 50 alojamientos, se dispone de un (1) alojamiento disponible minimo \:‘ No D Si
Especificar dimensiones:
] No dispone de ascensor ni rampa accesible eEntre 51 y 100 alojamientos, se dispone de dos (2) alojamientos disponibles minimo [INo Osi
4.3. El Edificio tiene més de 200 m? de superficie Gtil en plantas SIN ENTRADA ACCESIBLE (excluida la superficie de zonas de zonas +Entre 101 y 150 alojamientos, se dispone de cuatro (4) alojamientos disponibles minimo  [] No Osi
de ocupacién nula) eEntre 151 y 200 alojamientos, se dispone de seis (6) alojamientos disponibles minimo [INo Osi
No [[] Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que Ascensor o rampa accesible A )
O . i O P *Mas de 200 alojamientos, se dispone de ocho (8) alojamientos disponibles como minimo [INo [Isi
comunica las plantas que no sean de ocupacién nula con
las plantas de entrada principal accesible al edificio: D Ascensor no accesible segun DB SUA oA partir de 250 alojamientos, se dispone de un (1) alojamiento disponible mas, por cada 50
Especificar dimensiones: alojamientos o fraccién [INo Osi
[] No dispone de ascensor ni rampa accesible
4.4, El Edificio tiene ELEMENTOS ACCESIBLES (plazas de aparcamiento accesibles, alojamientos accesibles, plazas reservadas, OBSERVACIONES:
servicios higiénicos accesibles, etc.)
] No [] Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que ] Ascensor o rampa accesible
comunica las plantas donde se encuentran los
elementos accesibles con las de entrada principal [] Ascensor no accesible segiin DB SUA
accesible al edificio: E ii di . .
specificar dimensiones: PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES
] No dispone de ascensor ni rampa accesible Uso residencial publico con aparcamiento propio de mas de 100 m? construidos indicar
4.5. El establecimiento tiene zonas de uso publico que en total suman mas de 100 m? de superficie (til o en las que se prestan 5.2. El Aparcamiento tiene una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada ALOJAMIENTO ACCESIBLE
servicios distintos a los que se presentan en las plantas accesibles "
[ No [Osi
Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que il N P . . L . . . N
[J o st ! [J Ascensor o rampa accesible Uso comercial, Uso de publica concurrencia o Uso de aparcamiento publico, con aparcamiento propio de mas de 100 m? construidos

comunica dichas zonas con las plantas accesibles: indicar:

D Ascensor no accesible segun DB SUA N N . .
5.3. El Aparcamiento tiene una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada 33 plazas de aparcamiento o fraccion

Especificar dimensiones:

] No [ si
[] No dispone de ascensor ni rampa accesible . . . 2 . Lo
Otros usos con aparcamiento propio de mas de 100 m? construidos indicar:
OBSERVACIONES: 5.4. Segln el nimero de aparcamientos o fracciones de que dispone el establecimiento, existe un nimero minimo de PLAZAS DE

APARCAMIENTO ACCESIBLES:
eHasta 200 plazas, se dispone de una(1) plaza de aparcamiento accesible, por cada 50 plazas o fraccion [ | No [si
oA partir de 201 plazas, se dispone de una (1) plaza de aparcamiento accesible mas, por cada 100 plazas

adicionales o fraccién [INo Osi
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En todo caso, indicar:

5.5. El edificio o establecimiento dispone de una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada PLAZA RESERVADA PARA
USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS

[INo Osi

OBSERVACIONES:

PLAZAS RESERVADAS

Si el establecimiento o edificio tiene espacios con asientos fijos para el publico (auditorios, cines, salones de actos, teatros, etc),
indicar:

5.6. El edificio o establecimiento dispone por cada 100 plazas o fraccién, de una PLAZA RESERVADA PARA USUARIOS DE SILLA DE
RUEDAS

[INo [si

5.7. El edificio o establecimiento tiene més de 50 asientos fijos y dispone por cada 50 plazas o fraccion, de una PLAZA RESERVADA
PARA PERSONAS CON DISCAPACIDAD AUDITIVA

[INo [si

Si el establecimiento o edificio tiene zonas de espera con asientos fijos, indicar:

5.8. La ZONA DE ESPERA del edificio o establecimiento, dispone por cada 100 asientos o fraccion, de una PLAZA RESERVADA PARA
USUARIOS DE SILLAS DE RUEDAS

[INo [si

OBSERVACIONES:

PISCINAS
En piscinas abiertas al publico de establecimientos de uso Residencial Publico con alojamientos accesibles, indicar:
5.9. La piscina dispone de alguna entrada al vaso mediante grda o cualquier otro dispositivo adaptado, excepto en la piscina infantil
[JNo  [si

OBSERVACIONES:

SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas superficies Utiles asumen mas
de 100 m? y cuyas ocupaciones asumen mas de 10 personas calculadas conforme a SI 3 y/0 los de uso publico en todo caso, indicar:

5.10. Dispone de un ASEO ACCESIBLE por cada 10 unidades o fraccién, de los inodoros instalados, admitiéndose el uso
compartido por ambos sexos

[ONo [si

5.11. Dispone de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLES por cada 10 unidades o fraccion, de los instalados
[IJNo []si

OBSERVACIONES:

MOBILIARIO FIJO EN ZONAS DE ATENCION AL PUBLICO

5.12. Las zonas de ATENCION AL PUBLICO disponen de mobiliario fijo con un PUNTO DE ATENCION ACCESIBLE o alternativamente
de un PUNTO DE LLAMADA ACCESIBLE para recibir asistencia

[ONo [si

OBSERVACIONES:

MECANISMOS ACCESIBLES

5.12. Los interruptores, los dispositivos de intercomunicacién y los pulsadores de alarma son MECANISMOS ACCESIBLES? en
cualquier zona del edificio, excepto en las zonas de ocupacién nula

[ONo  [si

OBSERVACIONES:

(12) Mecanismos accesible son los que cumplen las caracteristicas definidas en CTE-DB-SUA

II. 6. DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES
(Segin CTE-DB-SUA 9)

DOTACION DE INFORMACION CARACTERIZACION DE LA SENALIZACION
En zonas de uso privado, indicar (sélo para los elementos existentes):
6.1. Los siguientes elementos, estan sefializados mediante el “SIA” complementando en su caso con flecha direccional.

eTodas las ENTRADAS ACCESIBLES, cuando existan varias al edificio [INo Osi
eTodos los ITINERARIOS ACCESIBLES, cuando existan varios recorridos alternativos [INo [Isi
eLos ASCENSORES ACCESIBLES [JNo [Jsi
elLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES \:‘ No D Si
elLas PLAZAS RESERVADAS [INo [Isi

En zonas de uso publico, indicar (sélo para los elementos existentes):
6.2. Los siguientes elementos, estan sefializados mediante el “SIA” complementando en su caso con flecha direccional.

eTodas las ENTRADAS ACCESIBLES [INo [si
eLos ASCENSORES ACCESIBLES [INo [Isi
eTodos los ITINERARIOS ACCESIBLES [INo Osi
eLas PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES [INo [si
eLas PLAZAS RESERVADAS [INo [si
eLos SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES [INo [Isi
eLos ITINERARIOS ACCESIBLES que comuniquen la via plblica con los PUNTOS DE

LLAMADA ACCESIBLES o con los PUNTOS DE ATENCION ACCESIBLES [INo [si
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5.3. Los SERVICIOS HIGIENICOS DE USO GENERAL estan sefializados con PICTOGRAMAS NORMALIZADOS DE SEXO en 6.7. EI SIMBOLO INTERNACIONAL DE ACCESIBILIDAD PAR LA MOVILIDAD (SIA) empleado en la sefializacién de edificio tiene las
autorrelieve y contraste cromatico a una altura de entre 0,80 m y 1,20 m junto al marco y la derecha de la puerta, en el caracteristicas y dimensiones que establece la Norma UNE 41501:202, segun grafico adjunto
sentido de entrada INo s

[INo [Isi OBSERVACIONES:
OBSERVACIONES:

GRAFICO DEL “SIA”

En todo caso:
5.4. El edificio tiene ASCENSORES ACCESIBLES

II. 7. VALORACION FINAL DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD
El técnico competente abajo firmante valora que:

[INo [] si, en este caso indicar si cuentan con indicacién
En BRAILLE Y ARABI i I 1,2 N i )
eEn GO en autorrelieve y a una altura entre 0,80 m y 1,20 m LInNo Osi [ EL EDIFICIO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD

eDel NUMERO DE PLANTA en la jamba derecha, en sentido de salida de la cabina \:‘ No D Si . o
[C] EL EDIFICIO NO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD, presentando deficiencias

5.5. El edificio tiene ZONAS DOTADAS DE BUCLE MAGNETICO respecto a las siguientes exigencia.

[JNo  []Si, en este caso indicar:

eEstan sefializadas con PICTOGRAMAS NORMALIZADOS
5.6. El edificio cuenta con BANDAS SENALIZADORAS VISUALES Y TACTILES exigidas en el DB-SUA
[CJNo  [T]Si, en este caso indicar si dichas BANDA:

[INo

[Isi

USO RESIDENCIAL VIVIENDA

1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
[[] ACCESIBILIDAD EXTERIOR

[] ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS DEL EDIFICIO

USO RESIDENCIA PUBLICO Y OTROS USOS

1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
[[] ACCESIBILIDAD EXTERIOR

[] ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS DEL EDIFICIO

*Son de color contrastado con el pavimento I No Osi
eTienen un relieve de altura 31 mm, en caso de encontrarse en el interior del edificio [INo [si [LJ ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO [J ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO
eTienen un relieve de altura 5+1 mm, en caso de encontrarse en el exterior del edificio I No Osi 2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES 2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES
eEn el arranque de las escaleras, tienen 80 cm de longitud en el sentido de la marcha, [J EN PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLE ] EN ALOJAMIENTOS ACCESIBLES

anchura la del itinerario y acanaladuras perpendiculares al eje de la escalera. D No D Si

. D EN PISCINAS D EN PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES

ePara sefializar el ITINERARIO ACCESIBLE hasta un PUNTO DE LLAMADA ACCESIBLE o

hasta un PUNTO DE ATENCION ACCESIBLE, tienen acanaladuras paralelas a la direccion [] EN SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES [] EN PLAZAS RESERVADAS

de la marcha y una anchura de 40 cm [INo O si

[C] EN MECANISMOS ACCESIBLES

[C] EN PISCINAS
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. . [C] EN SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES
3. DOTACION Y CARACTERIZACION DE LA

INFORMACION Y SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES

[C] EN CUALQUIER ZONA DEL EDIFICIO

[] EN MOBILIARIO FI1JO

[] EN MECANISMOS ACCESIBLES

3. DOTACION Y CARACTERIZACION DE LA
INFORMACION Y SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES

[C] EN CUALQUIER ZONA DEL EDIFICIO

11.8. AJUSTES RAZONABLES EN MATERIA DE ACCESIBILIDAD*

En el caso en que el edificio no satisfaga completamente las condiciones basicas de accesibilidad.

I1.8.1 Analisis de los posibles efectos discriminatorios de la no ad de las didas de adec i0

11.8.1.1 Segun datos facilitados por el representante de la propiedad, el nimero de personas empadronadas en el edificio ocn
discapacidad oficialmente reconocida o mayores de 70 afios es:

11.8.1.2 Indicar el nimero de viviendas a las que no se puede acceder desde la via publica mediante un itinerario accesible:

OBSERVACIONES:

I1.8.2. Consideraciones sobre la estructura y caracteristicas de la propiedad del inmueble
OBSERVACIONES:

I1.8.3. Costes esti de las did de ion para satisfacer las dici asi de ibilidad
(desglosados por medidas):
Medida 1. Descripcidn: Medida 1. Coste estimado: €
Ayuda oficial estimada: €
Medida 2. Descripcion: Medida 2. Coste estimado: €
Ayuda oficial estimada: €
Medida 3. Descripcion: Medida 3. Coste estimado: €
Ayuda oficial estimada: €
Medida n. Descripcion: Medida n. Coste estimado: €
Ayuda oficial estimada: ___~~~~ €
III.8.4. Determinacion del caracter proporcionado o no de la carga 6mica de las didas de ad ion.
(considerando los costes estimados de cada una de las medidas de adecuacién y las posibilidades de
b fil iacion oficial o ier otra ayuda).

11.8.4.1. SegUn datos facilitados por el representante de la propiedad, el importe equivalente a 12 mensualidades ordinarias de
gastos comunes es de:

11.8.4.2. Posibilidades de obtener financiacion oficial o cualquier otra ayuda:

11.8.4.3. Segun datos facilitados por el representante de la propiedad. existen unidades familiares a las que pertenezca alguno
de los propietarios que forman parte de la comunidad, que tengan ingresos anuales inferiores a 2,5 veces el indicador
Publico de Renta de Efectos Mdltiples (IPREM)?

OBSERVACIONES:

I1.8.5. Susceptibilidad de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad
El técnico competente abajo firmante considera que:

[] EL EDIFICIO NO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES*® en materia de accesibilidad.
[[] EL EDIFICIO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES*% en materia de accesibilidad,

[] totalo [] parcialmente.

I1.8.6. Ajustes razonables*®) en materia de accesibilidad

El técnico competente abajo firmante considera que el edificio es susceptible de realizar los siguientes ajustes razonables en
materia de accesibilidad:

Descripcion: Coste estimado: €

(13) Segln el apartado c del articulo 7 de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacién y accesibilidad
universal de las personas con discapacidad, se entiende por Ajuste razonable: "las medidas de adecuacién del ambiente fisico, social y
actitudinal a las necesidades especificas de las personas con discapacidad que. de forma eficaz y préctica y sin que suponga una carga
desproporcionada, faciliten la accesibilidad o participacion de una persona con discapacidad en igualdad de condiciones que el resto de los
ciudadanos. Para determinar si una carga es o no proporcionada se tendrdn en cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que
suponga para las personas con discapacidad su no adopcion, la estructura y caracteristicas de la persona, entidad u organizacion que ha de
ponerla en practica y la posibilidad que tenga de obtener financiacién oficial o cualquier otra ayuda ".

(14) Ver articulo 10 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal.

En ...

a .. de de

Firmado: El Técnico competente

Parte III: Certificado de eficiencia energética

cuando el presente informe tenga por objeto un edificio de tipologia residencia colectiva (entendiendo por tal aquel que
contenga mas de una vivienda,, sin perjuicio de que pueda contener, de manera simultanea, otros usos distintos del residencial)
deberd adjuntarse como Parte III de este informe, el Certificado de Eficiencia Energética del Edificio, con el contenido y
mediante el procedimiento establecido para el mismo por la normativa vigente
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Anexo 2. Informe de Evaluacion del Edificio Granada

INFORME DE EVALUACION DEL IEE
EDIFICIO

Granada

DOCUMENTACION GRAFICA

IEE

Granada

IDENTIFICACION DEL EDIFICIO

Tipo de via:

[ Nombre: [ N°/PisolLetra:

PLANO PARCELARIO O CATASTRAL

CP.:

| Distrito Municipal: | Ref. Catastral:

DOCUMENTACION QUE SE ADJUNTA:

Obligatoria:

[1Documentacion del Informe de Evaluacion del Edificio compuesta por “Datos generales del
edificio”, “Parte I: Estado de conservacion”, “Parte 1I: Condiciones basicas de accesibilidad” y
“Parte Ill: Certificado de eficiencia energética”.

Documentacion Grafica:

DPIano parcelario a Escala maxima: 1:500 DIN A-4.

[JDocumentacion fotografica a color de fachadas interiores, exteriores, medianeras, cubiertas,
terrazas e Interiores del edificio o construccion.

Anexos:

[JAnexo: Elementos catalogados.
[CJAnexo: Recomendaciones de respuesta al sismo.

|:|Acta resumen de actuaciones.

Complementaria:

[Clse aportan planos de plantas y cubiertas en soporte informatico o papel
[Jotros documentos:

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
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DOCUMENTACION GRAFICA l E E Anexo: ELEMENTOS CATALOGADOS l E E
Granada Granada
DOCUMENTACION FOTOGRAFICA
Documentacién fotografica minima: Fachadas interiores, exteriores, medianeras, cubiertas, terrazas e Interiores del ESTADO GENERAL DE LOS ELEMENTOS PROTEGIDOS EN EL CATALOGO
edificio o construccién (Se adjuntaran tantas hojas como sean necesarias). METODOS DE INSPECCION:
Visual
D Otros métodos, estudios previos y trabajos que a juicio del técnico han sido necesarios realizar para obtener un
conocimiento suficiente de los elementos catalogados o para determinar sus deficiencias:
NIVEL DE CATALOGACION:
PGOU de Granada: Nivel 1 Nivel 2 | || Nivel 3 Nivel 4
P.E.P.R.I. Albaicin y Sacromonte: Nivel 1 Nivel 2 ||| Nivel 3 ||| Nivel 4
P.E.P.R.I. Centro: Nivel BIC Nivel A1 || Nivel A2 | |[Nivel B
" . Proteccion Proteccion Jardines

P.EP.R.I. Alhambra y Alfjares: Integral Arquitect. Histdricos
RESULTADO DE LA INSPECCION:

D No se han detectado deficiencias que afecten a la estabilidad y solidez estructural, seguridad, estanqueidad,

habitabilidad o uso efectivo.
|:| Se han detectado las siguientes deficiencias en el estado general de los elementos catalogados descritos en la
ficha de catalogo del edificio, que afectan a su conservacion:
DESCRIPCION DE LOS ELEMENTOS CATALOGADOS Y DE LAS DEFICIENCIAS Y PATOLOGIAS OBSERVADAS:
POSIBLES CAUSAS:
Las obras que se consideran necesarias para corregir las deficiencias se detallaran en el documento: Acta de Resumen
de actuaciones
AYUNTAMIENTO DE GRANADA
. AYUNTAMIENTO DE GRANADA .
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Anexo: RECOMENDACIONES PARA
RESPUESTA AL SISMO

Granada

En este apartado se recogen una serie de recomendaciones constructivas y de disefio definidas por la Norma
Sismorresistente NCSE-02 que, si bien no son de obligado cumplimiento para edificaciones con mas de 50 afios, se
toman como estandares que mejorarian la respuesta a un terremoto. En el siguiente cuadro marcar las que podrian

tenerse en cuenta en futuras intervenciones:

Anexo: RECOMENDACIONES PARA
RESPUESTA AL SISMO

Granada

FACHADAS, CUBIERTAS E INSTALACIONES

Observaci por

6.FACHADAS Y CERRAMIENTOS

[ DISENO, CIMENTACION Y ESTRUCTURA

Recomendaciones

Observaci por capitulos

1.DISENO

Se observan pafios de cerramiento, particiones
interiores, falsos techos y paneles de fachada, etc.,
insuficientemente  enlazados a los elementos
estructurales.

Estudiar la posibilidad de mejorar los enlaces a los soportes
para evitar el desprendimiento de las piezas durante las
sacudidas sismicas.

Existen plantas de diferente esbeltez o diafanas
I:l (normalmente planta baja) con el resto de las plantas
muy compartimentadas (efecto plantas blandas).

Estudiar la posibilidad de una distribucion uniforme y
simétrica de rigideces en planta y los refuerzos que fueran
necesarios.

Se observan pafios de cerramiento o paredes de
particion que superan los 3 m de longitud o los 10 m2
de superficie.

Estudiar la posibilidad de subdividirse enlazandolos a
elementos secundarios intermedios.

Se comprueba la existencia de vigas o soportes que
D descansan sobre otras vigas de elementos resistentes
principales de la estructura.

Estudiar las solicitaciones de cortante de las vigas que
acometen al nudo, para efectuar las correcciones posibles.

Se comprueba escasa separacion de la edificacion con
|:| las colindantes y con distintas altura de plantas (efecto
aplauso).

Estudiar la posibilidad de mitigar el choque del edificio mas
alto con el mas bajo a la altura de la planta donde
coinciden, para el caso de un_sismo.

2.CIMENTACION

Se concluye que es probable que el terreno licue en el
terremoto de célculo.

Estudiar la posibilidad de que se adopten medidas de
mejora del terreno para prevenir la licuacion.

Se comprueba en las vias de evacuacion la existencia
de elementos que pudieran desprenderse en caso de
terremoto.

Estudiar la posibilidad de sustitucion o mejora de los
anclajes.

Se comprueba la existencia de escaleras construidas
sobre bovedas tabicadas, o formadas por peldafios en
voladizo empotrados en muros de fabrica.

Estudiar la posibilidad de sustitucion o de mejora para
soportar las solicitaciones del sismo.

Se comprueba la existencia de grandes superficies
acristaladas.

Estudiar las dimensiones del galce, los calzos y las juntas
del acristalado de las ventanas con capacidad para
absorber los movimientos que se produzcan en la
carpinteria por las oscilaciones en caso de sismo.

Se detectan elementos de cimentacion que transmiten
al terreno cargas verticales significativas, no enlazados
con los elementos contiguos en dos direcciones.

Debe estudiarse por técnico cualificado la posibilidad de
crear dispositivos de atado situados a nivel de las zapatas,
capaces de resistir un esfuerzo axial, tanto de traccion
como de compresién, igual a la carga sismica horizontal
transmitida en cada apoyo.

Se prevé que la fijacion de los revestimientos y el
anclaje de los aplacados u otros elementos de fachada
y zonas de transito puedan estar menoscabados por el
paso del tiempo.

Estudiar el estado de las fijaciones y corregirlas con
materiales de alta durabilidad y mediante técnicas
apropiadas para evitar el desprendimiento de piezas en
caso de sismo.

7.CUBIERTAS Y TERRAZAS

3.ESTRUCTURAS DE MUROS DE FABRICA

Se comprueba la existencia de muros exteriores de una
hoja de ladrillo con espesor < 24 cm., de dos hojas con
espesor < 14 cm. por hoja y/o muros interiores de
espesor < 14 cm.

Estudiar la posibilidad de completar los espesores.

Se observa que los elementos con el borde superior
libre, como antepechos, parapetos y chimeneas, no
estan competentemente enlazados con la estructura.

Estudiar la necesidad de enlaces a la estructura para
garantizar su estabilidad en caso de sismo.

Se comprueba la existencia en los muros de fabrica sin
refuerzos verticales y horizontales a distancias < 5 m.
ylo que la diagonal de un pafio entre refuerzos es > 40
veces el espesor del muro.

Estudiar la posibilidad de completar los refuerzos.

No se observa la existencia de remates con
encadenado de coronacién en los muros o petos de
azoteas con el borde superior libre y con mas de 1 m.
de altura.

Estudiar la necesidad de remates con encadenado de
coronacion, disponiendo refuerzos verticales anclados a la
estructura.

8.l

INSTALACIONES BASICAS

Se observa que los huecos de paso, puertas y ventanas
en los muros resistentes estan distribuidos de forma
irregular por planta.

Estudiar la posibilidad de distribuirlos en planta del modo
regular, superponiéndose los correspondientes a las
distintas plantas.

Se comprueba que la distancia entre los huecos es
inferior de 60 cm, y la existente entre un hueco y una
esquina inferior a 80 cm.

Estudiar la posibilidad el adaptarse a estas medidas.

Se observan conducciones generales atravesando
planos de juntas de dilatacién.

Estudiar la colocacién de enlaces flexibles adecuados

Se observa que las acometidas de las instalaciones
(gas, electricidad, abastecimiento y saneamiento), no
admiten los movimientos diferenciales previsibles en
caso de sismo, en su punto de entronque con la
construccion.

Estudiar la posibilidad de dotarlas de dispositivos (por
ejemplo en lira) para absorber las deformaciones a través
de todo tipo de juntas. En el caso de gas se comprobara la
existencia de valvulas de control de exceso de caudal en los
contadores.

|:| Se observan forjados de viguetas apoyadas, de madera
o metdlicas, insuficientemente atadas en todo su
perimetro a encadenados horizontales.

Estudiar la posibilidad de solidarizar la entrega y conexién
de las viguetas con el muro.

4.ESTRUCTURAS DE HORMIGON ARMADO

|:| Se observa la existencia de pilares cortos (semisétanos)
y enanos, conectados a media altura con fabricas
rigidas o muros de hormigén (efecto pilar corto).

Comprobar que las piezas cortas soporten el cortante al que
se sometan en caso de sismo, en el encuentro del pilar con
el muro a media altura y en las cabezas.

5.ESTRUCTURAS DE ACERO

Se prevé que las uniones entre barras metalicas de la
estructura como tornillos, pasadores, cordones de
soldadura, etc., pueden estar menoscabadas por el
paso del tiempo.

Estudiar las dimensiones y calidades de los medios de
union, de los cortes, rebajes, groeras en secciones
extremas de barras y la posible necesidad de medios
auxiliares (chapas de derrame, respaldos, arandelas
deformables, etc.).
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ACTA RESUMEN DE LAS

ACTA RESUMEN DE LAS
ACTUACIONES

Granada

DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS URGENTES DE SEGURIDAD

Descripcion de las OBRAS URGENTES necesarias a ejecutar por peligro para personas o elementos catalogados:

Plazo de inicio: | Plazo de ejecucion:

Pr

orit ivo de de seguridad:

ACTUACIONES
Granada
IDENTIFICACION DETALLADA DEL EDIFICIO
Tipo de via: [ Nombre: N°/Piso/Letra:
C.P: | Distrito Municipal: Ref. Catastral ":
Uso dominante: Catalogacion: Sil1 No [0
Afio construccion/Antigliedad: Fecha de Reforma General:
Planeamiento Tipo de Acta:
PGOU de Granada Individual (edificio Unico por parcela):
Plan Centro Conjunta (varios edificios en la parcela):
P.E.P.R.I. Albaicin-Sacromonte Agregada (un edificio en varias parcelas):
P.E.P.R.l. Alhambra-Alixares Engalaberno (ref. catastral otra parcela): L |
DATOS GENERALES DE LAS VIVIENDAS
Viviendas ocupadas Régimen de Propiedad
Viviendas desocupadas N° de viviendas en propiedad [
N° Total Viviendas N° de viviendas en alquiler |
Locales ocupados Régimen Juridico
Locales desocupados Propiedad Privada Individual
N° Total Locales Comunidad de Propietarios
Uso no residencial (oficinas, etc.) ocupados Propiedad Admén. Publica
Uso no residencial (oficinas, etc.) desocupados Sociedad o Comunidad de Bienes
N° Total de uso no residencial Asociacién Religiosa o Cultural

DESCRIPCION DE LAS OBRAS DE CONSERVACION

Habitabilidad Cumple No cumple™

Higiene y salud: se alcanzan condiciones aceptables de salubridad, ventilacion y
estanqueidad en el interior del edificio, garantizando una adecuada gestion de residuos.

Descripcion de las OBRAS DE CONSERVACION a ejecutar para alcanzar las condiciones exigibles de estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales y mantener o recuperar las condiciones de habitabilidad o de uso
efectivo seguin el destino de la construccion o edificacion:

Funcionalidad: la disposicién y dimensiones de los espacios y la dotacion de las
instalaciones facilitan la adecuada realizacion de las funciones previstas en el edificio.

Utilizacion: el uso normal del edificio no supone riesgo de accidente para las personas y
los elementos constructivos o de las instalaciones permiten un uso satisfactorio del mismo.

™ |dentificar las viviendas que cumplen y las que no cumplen y especificar correcciones necesarias en el apartado correspondiente

DICTAMEN TECNICO SOBRE ESTADO DE CONSERVACION

A. CIMENTACION:

Una vez inspeccionado el edificio arriba consignado con fecha ....................... , el técnico firmante DICTAMINA que el
conjunto de las condiciones del estado de conservacion es:
FAVORABLE: por cumplir el edificio las condiciones que se encuentran reglamentadas en los articulos 4 y 6 de la
Ordenanza Reguladora del Deber de Conservacion de los Edificios en Granada, referentes a la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacion estructurales, asi como, de habitabilidad o de uso efectivo.

NO FAVORABLE: por no cumplir el edificio las OBRAS DE CONSERVACION/REHABILITACION: siendo

condiciones que se encuentran reglamentadas preciso que en el plazo de seis meses se solicite por los
en los articulos 4 y 6 de la Ordenanza propietarios la correspondiente licencia para acometer los
Reguladora del Deber de Conservacion de los trabajos indicados @

Edificios en Granada, debiéndose acometer:
MEDIDAS URGENTES DE SEGURIDAD, en todo o parte del
edificio, por existir peligro para la seguridad o salubridad

(3) Para la realizacion de cualquier tipo de intervencion u
obras se requerira la autorizaciéon municipal expresa.

Plazo de inicio: Plazo de ejecucion:

RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

B. ESTRUCTURA:

Plazo de inicio: | Plazo de ejecucion:

RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

LOCALIZACION DE LAS PRINCIPALES DEFICIENCIAS @

CIMENTACION
ESTRUCTURA

FACHADAS Y CERRAMIENTOS
CUBIERTAS Y TERRAZAS

INSTALACIONES BASICAS
ELEMENTOS CATALOGADOS

C. FACHADAS EXTERIORES, INTERIORES Y MEDIANERAS:

Plazo de inicio: | Plazo de ejecucion:

@'Se marcara en cada uno de los apartados donde se hayan detectado deficiencias a corregir.
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ACTA RESUMEN DE LAS
ACTUACIONES
Granada
D. CUBIERTAS Y TERRAZAS:
Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:

RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

E. INSTALACIONES:

Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:

RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

F. ELEMENTOS PROTEGIDOS:

Plazo de inicio: [ Plazo de ejecucion:

RECOMENDACIONES DE MANTENIMIENTO QUE NO AFECTAN AL RESULTADO DE LA IEE:

P ori ivo de la de las obras de conservacién:

Orden de prioridades de los trabajos a realizar:

DESCRIPCION DE LAS OBRAS DE ACCESIBILIDAD

Descripcion de las OBRAS necesarias para realizar los AJUSTES RAZONABLES en materia de accesibilidad, para
alcanzar las condiciones exigibles para el acceso y utilizacién por personas con discapacidad, segun el uso al que esta
destinada la edificacién, son:

G. ACCESIBILIDAD:

p orientativo de las obras para ajustes

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
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ACTA RESUMEN DE LAS
ACTUACIONES

Granada

DESCRIPCION DEL GRADO DE EFICIENCIA ENERGETICA
En el caso de edificaciones con tipologia residencial de vivienda colectiva, el GRADO DE EFICIENCIA ENERGETICA
reflejado y las obras de mejora propuestas en la Certificacion de la eficiencia energética del edificio, son las siguientes:

H. GRADO DE EFICIENCIA ENERGETICA Y OBRAS DE MEJORA RECOMENDADAS:

Pr ori tivo de las obras de mejora de la iencia energetica:

Se informa que se ha reconocido el edificio descrito en el documento adjunto y efectuado las pruebas que ha considerado
oportunas en orden a conocer sus caracteristicas estructurales y constructivas y que, a salvo de vicios ocultos, mediante el
documento de INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO adjunto se describen y ponen en conocimiento del propietario
las deficiencias detectadas, en su caso, indicando en este ACTA, si fuera necesario, las actuaciones que el titular del
edificio debera realizar encaminadas al cumplimiento de su deber de conservacion y de ajustes razonables en materia de
accesibilidad para destinarlo al uso para el que ha sido construido.

En Granada, a de. de.

El/los Técnico/s Actuante/s
Fdo.:

En mi calidad de propietario del inmueble declaro conocer y aceptar la totalidad del contenido del Informe de Evaluacién del
Edificio, solicitando, en caso necesario, los permisos y licencias oportunas para iniciar las obras recogidas en el mismo y/o
adoptando cuantas medidas de seguridad sean necesarias.

En Granada, a de. de.

El Titular o Representante
Fdo.:

AYUNTAMIENTO DE GRANADA
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Anexo 3. Expediente n°20. Archivo Historico Municipal
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