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Resumen

La realidad hoy imperante en Espafia, aconseja un cambio de modelo que busque el equilibrio
entre la fuerte expansién promotora de los ultimos afos y el insuficiente mantenimiento y
conservacién del parque inmobiliario ya construido, no sélo para garantizar la calidad de vida 'y
el disfrute de un medio urbano adecuado, sino porque ademds, apoyandose en el redoblado
interés de Europa por promover la eficiencia energética, Espafia puede y debe contar con la
capacidad de definir un nuevo sector de la vivienda que ofrezca un amplio marco para la
reactivaciéon del sector de la construccién, la generacion de empleo y el ahorro y la eficiencia
energética.

Las ideas expuestas inspiran la politica general del Gobierno y se han traducido ya en
iniciativas legislativas de gran calado, como son la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacién, regeneracidn y renovacion urbanas y el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril,
Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracién y renovacion urbanas, 2013-2016.

La implantacién de esta legislacidn requiere un conocimiento en profundidad del tejido urbano
que configura los barrios tradicionales, un diagndstico sobre la situacién social, econdmica y
ambiental del ambito a intervenir, justificado en base a indicadores e indices estadisticos.

Este trabajo se centra en la eleccidon de esos indicadores y en la sistematizacion para la
obtencién y organizacién de toda la informacién base a partir de la cual se puedan desarrollar
las futuras actuaciones de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacion urbanas.

Palabras clave: nuevo sector de la vivienda, eficiencia energética, diagndstico, sistematizacion,
informacidén base

Summary

The reality now prevailing in Spain , suggest a paradigm shift that seeks a balance between
promoting strong growth in recent years and insufficient maintenance and upkeep of the
housing stock was built before, not only to ensure the quality of life and enjoyment of a
appropriate urban environment , but also because , based on the heightened interest of
Europe to promote energy efficiency, Spain can and should have the ability to define a new
housing sector that provides a broad framework for the recovery of the construction sector ,
employment generation and savings and energy efficiency.

The ideas underlying the general policy of the Government and have already resulted in major
legislative initiatives , such as the Law 8/2013 , of 26 June , rehabilitation , regeneration and
urban renewal and Royal Decree 233/2013, of April 5, State Plan promote rental housing ,
rehabilitation, and regeneration and urban renewal , 2013-2016 .

The implementation of this legislation requires a thorough knowledge of the urban fabric that
forms the traditional neighborhoods, an assessment of the social, economic and
environmental context to intervene, justified on the basis of statistical indicators and indices.
This work focuses on the choice of these indicators and the systematization for obtaining and
organizing all the basic information from which to develop future actions Rehabilitation,
Regeneration and Urban Renewal.

Keywords: new housing sector, energy efficiency, diagnostics, systematic, basic information
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Introduccién y Encuadre general

Nos encontramos inmersos en una crisis que nos esta haciendo replantearnos buena parte de
nuestro sistema econémico, social y politico.

Estamos viviendo un momento de transicidon en la forma de vivir la ciudad, donde lo viejo no
acaba de morir y lo nuevo no acaba de nacer y eso se traduce en un mal funcionamiento y la
degradacion de lo existente.

La actual recesién econdmica ha puesto en entredicho gran parte de los modelos y politicas
urbanas que han regido los ultimos afios. Los problemas econdmicos y sociales existentes en
torno al mercado del suelo y la vivienda en Espafia tienen un cardcter estructural y no solo
coyuntural, y algunos de ellos se han visto agravados por el cambio de ciclo econémico, al
tiempo que han contribuido también a agudizar la crisis', por lo que las grandes urbes
espafolas estan reconsiderando sus politicas territoriales y sus modelos de gestion.

El modelo territorial que ha dominado hasta el momento, no se ha correspondido con el
crecimiento de la poblacién o su actividad econdmica, y no ha considerado otras propuestas
urbanas mas sostenibles como la rehabilitacién o el crecimiento compacto. Postura que
estamos obligados a adoptar para iniciar un cambio de nuestro modelo territorial y hacerlo
efectivo.

Sumado a esta crisis del modelo territorial en las ciudades, este sector de la edificacion ligado a
la produccion de nuevos edificios, y asentado sobre un uso de recursos para construirlos y
mantenerlos, no resulta viable para afrontar los retos ambientales que demanda el Cambio
Global y a ello hay que unir la gran distancia que separa el parque edificado en Espaia de las
exigencias europeas relativas a la eficiencia energética de los edificios y, a través de ellos, de
las ciudades®. Lo que sitta a Espafia en una posicién dificil de cara al cumplimiento de los
compromisos con Europa (Estrategia Europea 2020), de reduccién de las emisiones de gases
de efecto invernadero y la elevacidn de la contribucién de las energias renovables al consumo,
junto con el objetivo indicativo, de mejorar la eficiencia energética.

Hemos heredado, por tanto, un sector de la edificacidon en Espafia terriblemente castigado por
la crisis, ambientalmente insolvente para hacer frente a los retos del Cambio Global y que ha
generado una importante ruptura del modelo territorial, con un parque nuevo edificado
inacabado y el de la ciudad central tendiendo a la obsolescencia.

La realidad econdmica, financiera y social hoy imperante en Espafia, aconseja un cambio de
modelo que equilibre las formas de acceso a la vivienda y que, a su vez, propicie la movilidad
que reclama la necesaria reactivacion del mercado laboral. Un cambio de modelo que busque
el equilibrio entre la fuerte expansidn promotora de los ultimos afios y el insuficiente
mantenimiento y conservacién del parque inmobiliario ya construido, no sélo para garantizar
la calidad de vida y el disfrute de un medio urbano adecuado, sino porque ademas,
apoyandose en el redoblado interés de Europa por promover la eficiencia energética, Espaia
puede y debe contar con la capacidad de definir un nuevo sector de la vivienda que ofrezca un

1 Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas

2 Una Visidn-Pais para el sector de la Edificacidon en Espafa. Hoja de ruta para un nuevo sector de la
vivienda. Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacion “GTR”, Albert Cuchi — Peter Sweatman
3



amplio marco para la reactivacion del sector de la construccion, la generacién de empleo vy el
ahorro vy la eficiencia energética. >

Se busca proponer un nuevo sector de la edificacion® que lo redirija hacia unos nuevos fines:

— Procurar a los residentes un parque de vivienda suficiente, de calidad y accesible en
un medio urbano adecuado.

— Crear con ello una actividad econémica (publica y privada) generadora de empleo.

— Asumir los objetivos ambientales europeos para 2020-2050, colaborando en reducir
la huella ecoldgica espafiola y protegiendo su biodiversidad.

Por lo que resultan imprescindibles actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacion
urbana. Estas actividades, globalmente entendidas, no sélo son susceptibles de atender a los
fines de eficiencia energética y de recuperacién econdmica ya expresados, sino también de
contribuir activamente a la sostenibilidad ambiental, a la cohesién social y a la mejora de la
calidad de vida de todos los ciudadanos, tanto en las viviendas y en los edificios, como en los
espacios urbanos.

Las ideas expuestas inspiran la politica general del Gobierno y se han traducido ya en
iniciativas legislativas de gran calado, como son la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacién urbanas y el Real Decreto 233/2013, de 5 de abril,
Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la
regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016. Dichas iniciativas forman parte del Programa
Nacional de Reformas del Gobierno de Espafa y contribuirdn a impulsar el crecimiento y la
competitividad de la economia espaiiola.

Ademas, estas actuaciones de rehabilitacién de edificios y de regeneracidon y renovacién
urbanas, que inciden directamente sobre el ahorro y la eficiencia energética de las viviendas,
son un elemento central en el esfuerzo por la instauracién de una economia basada en bajas
emisiones de carbono, de acuerdo con los objetivos del Gobierno y con las previsiones y
politicas de la Unién Europea, que ayudara a reducir la factura energética de las familias y del
pais en su conjunto, asi como a reducir las emisiones de gases de efecto invernadero.

La Union Europea en su informe Ciudades del Mafiana ya considera como las ciudades
desempenan un papel fundamental como motores de la economia, “debido a su densidad de
poblacion, las ciudades ofrecen un potencial enorme para el ahorro de energia y para avanzar
hacia una economia neutra en cuanto a las emisiones de carbono. Sin embargo, también son
lugares donde se concentran problemas como el desempleo, la segregacion y la pobreza. Las
ciudades son, por lo tanto, fundamentales para el éxito de la Estrategia Europa 2020.”*

Para la puesta en marcha de estas actuaciones y de todos los mecanismos legales y
administrativos que las hagan posible el Estado y las Comunidades Autdnomas, necesitan
tener un diagndstico sobre la situacion social, econémica y ambiental del ambito a
intervenir, justificado en base a indicadores e indices estadisticos. Este diagndstico permitird
identificar y localizar directamente los problemas y necesidades de los barrios, y saber dénde
intervenir.

* RD. 233/2013. Plan Estatal de Fomento del Alquiler de viviendas, la Rehabilitacién edificatoria, y la
Regeneracion y Renovacion urbanas. Ministerio de Fomento

* Una Visién-Pais para el sector de la Edificacion en Espafa. Hoja de ruta para un nuevo sector de la
vivienda. Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacion “GTR”, Albert Cuchi—Peter Sweatman. Noviembre,2011

> Comisién Europea, Direccién General de Politica Regional.: “Ciudades del Mafiana. Retos, visiones y
caminos a seguir”, octubre de 2011
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La busqueda de una sistematizacion para la obtencion y organizacion de toda esta
informacion es el objetivo principal de este trabajo, para facilitar la intervencién y la
planificacién urbana, con el fin de obtener una imagen actual y de facil manejo del barrio de
cara a promover diferentes herramientas de regeneracidén urbana, para la puesta en marcha
de los objetivos y fines propuestos por la nueva legislacién vigente en Espafa de de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

A continuacién se va a desarrollar el contexto urbano y legal en el que nos encontramos y que
es el motivo por el que se desarrolla este trabajo. Por un lado, la situacion actual de crisis del
modelo territorial que ha supuesto el abandono de los barrios tradicionales, los cuales estan
expuestos a una serie de factores que los hacen vulnerables, y por otro, las diferentes
legislaciones en materia de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacidon urbanas que han
surgido en respuesta a esta situacidén y en la busqueda de un nuevo sector de la edificacion,
que genere un medio mas sostenible de cara a los retos establecidos por la Unidn Europea.

Una vez enunciados estos contextos se presenta una visién de cdmo la Sociedad Municipal de
la Vivienda ha tratado las cuestiones de Rehabilitacion y Regeneracién urbanas hasta el
momento en Zaragzoa, ya que esta sociedad serd una de las primeras en impulsar las
actuaciones propuestas por la nueva legislacién.

Vulnerabilidades de los barrios tradicionales de Zaragoza

La tradicién urbanistica espafiola se ha volcado fundamentalmente en la produccién de nueva
ciudad en detrimento de las actuaciones orientadas a los tejidos urbanos existentes que
garantizaban la busqueda de calidad de vida de sus habitantes. Estas actuaciones son mucho
mas complejas, tanto social como econémicamente, dificultdndose pues, en los ultimos afios,
cualquier intervencion en la ciudad construida debido al momento econdmico en el que nos
encontramos.

Esta nueva ciudad ofrece edificaciones residenciales nuevas y con mejores estandares de
vivienda y urbanizacién frente a un parque edificado envejecidos y unas condiciones de
urbanizacién muy deterioradas. Esta situacidn ha derivado en el abandono de los barrios
tradicionales y su consecuente desvitalizacién y despoblacidn. Se estan convirtiendo en
espacios urbanos vulnerables y obsoletos, con unas caracteristicas que generan sinergias
negativas.

Estos barrios en su dia fueron periféricos, y ahora son parte del espacio central de la ciudad. La
degradacién en la que estan inmersos provoca una segregacion socioespacial y un vacio fisico
en el desarrollo territorial de la ciudad.

Esta expansion urbana conlleva una serie de implicaciones e hipotecas territoriales para el
futuro , por un lado un espacio periférico inacabado mas grande que la ciudad central, con
déficits en comunicaciones, transporte publico, infraestructuras y equipamientos y con un
aumento de los gastos corrientes y de mantenimiento de los mismos en una ciudad que ha



duplicado su superficie sin que se incremente su poblacion, y con unas mayores cargas sociales
por los efectos directos de la crisis econdmica. ®

Y por otro lado, unos barrios tradicionales en torno al centro de la ciudad con una
vulnerabilidad consecuencia ultima de un conjunto de factores ambientales, sociales y
econdmicos.

De un modo mas concreto se puede hablar de una serie de problemas que son mas
constantes en los barrios vulnerables:

— Un fuerte envejecimiento de la poblacién por la marcha y concentraciéon de los
jovenes en las nuevas zonas urbanas de la periferia.

— Una incipiente consolidacién de marginalidad y de los guetos sociales por la
concentracién de ciertos grupos de poblacidn en las zonas urbanas mas envejecidas.

— Un parque residencial que se va a quedar vacio al no corresponder las perspectivas
de crecimiento demografico y econdmico con el crecimiento de la ciudad.

— Un parque inmobiliario que por sus bajas condiciones de habitabilidad y
accesibilidad se estd quedando fuera de mercado, generando el surgimiento
progresivo de areas urbanas con paquetes de viviendas deficientes.

— Un parque edificado que por su antigliedad, no esta respondiendo a ningun criterio
de eficiencia energética.

— El desplazamiento y concentracion de los jévenes en las nuevas zonas urbanas de la
periferia, con un modelo de vida y relacién mas centrados en las grandes superficies
comerciales, agravan los problemas para el desarrollo y evolucidn de los barrios que se
han debilitado y vaciado del tejido comercial y de los servicios privados de calidad.

En funcién de esta problematica es fundamental una intervencién desde un enfoque
integrado, que contemple tanto los aspectos fisicos del contenedor, la vivienda, el espacio
publico, los equipamientos e infraestructuras, como los aspectos sociales del contenido.

Se hace necesarias estrategias de regeneracion del espacio publico, conservacion del parque
de viviendas y politicas de revitalizacién de las zonas degradadas, que contribuyan a mantener
y recuperar las condiciones de habitabilidad de estos barrios y detener el deterioro del tejido
urbano y social, preservar sus valores patrimoniales, reforzar la cohesidn social y favorecer la
actividad econémica.’

Estas actuaciones deberan plasmarse en unos nuevos objetivos territoriales® para la ciudad,
recuperando el modelo territorial de urbanismo compacto, con cierta densidad, mezcla de
usos y grupos sociales y minimo desplazamiento.

— Una ciudad compacta pero policéntrica, que se apoye en los grandes barrios y en
los nucleos del entorno (Hubert, 1993), priorizando la renovacion y reconstruccion del
espacio heredado frente a la creacion de nueva ciudad.

— Un espacio urbano en el que exista compatibilidad y diversidad de usos, que
favorezca la mezcla y la variedad de equipamientos, actividades y grupos sociales, y
que recupere el espacio publico.

® La ciudad de Zaragoza en un escenario de crisis: diagndstico y propuestas territoriales para nuevos
paradigmas urbanos. Geographicalia (2011). José Luis Calvo Palacios, Angel Pueyo Campos y Maria
Zufiga Anton. Dpto. de Geografia y Ordenacion del Territorio. Universidad de Zaragoza.

” Rubio del Val, Juan.: “Rehabilitacidn urbana en Espaina. Experiencia reciente en la ciudad de Zaragoza
(2000-2012)”, Aula Abierta de Derecho Administrativo, Ponencia 22, 17 de octubre, 2013, Zaragoza

®1d. Nota 6



— La adecuacion del crecimiento urbano a las previsiones demogrdficas y productivas,
priorizando la renovacion y reconstruccion del espacio heredado o consolidado.
(Gueyffier y Comte, 2008)

— Un fomento de la sostenibilidad, en el que se promueva el ahorro energético, tanto
en el medio urbano, minimizando los desplazamientos y asegurando la movilidad,
como en el edificatorio, con medidas de eficiencia energética.

— Una metropoli para las personas, que valore la diversidad, en la que se minimicen
las distancias culturales entre los ciudadanos se erradique la emigracion de las
generaciones futuras mds competitivas. (Fitoussi, 2004; Friedmann, 2011; Galés, 2011;
Smith, 2011)

Informe Una vision — pais estratégica para el sector de la edificacion en Espaia. Grupo de
Trabajo sobre Rehabilitacién (GTR)’

Como se ha visto en el apartado anterior, la situacion actual de obsolescencia de los barrios
tradicionales y poca sostenibilidad de los nuevos crecimiento, marcan la necesidad de un
cambio en el sector de la edificacién que suponga el paso de una expansion territorial a la
consideracion de los barrios tradicionales como espacios de intervencion, rehabilitacion y
nuevas areas de negocio para la construccién.

En este contexto se redacta este informe de mano del Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacion
(GTR), este informe proporciona un analisis para establecer un plan de accién para poner en
marcha un Nuevo Sector de la Vivienda en Espaia (NSV), que suponga la transformacién de
nuestro actual sector de la edificacion. Un sector que no va a tener salida de su profunda crisis
actual reconstruyéndose sobre su antiguo modelo de negocio, pero que debe recuperar su
papel dinamizador de la economia espafiola.

La Unién Europea ha establecido una serie de objetivos en el Paquete 20-20-20 “Energia y
Cambio Climatico” que establece para los paises miembros dos objetivos, la reduccién del 20%
de las emisiones de gases de efecto invernadero y la elevacién de la contribucién de las
energias renovables al 20% del consumo, junto con el objetivo indicativo, de mejorar la
eficiencia energética en un 20%.

En 2011, la Comisién de la UE reconocio la necesidad de redoblar sus esfuerzos en cuanto a la
eficiencia energética, ya que parecia que su objetivo para 2020 no iba a ser alcanzado y ha
puesto en marcha la nueva Directiva 2012/27/UE, relativa a la eficiencia energética, que tras
reconocer que los edificios representan el 40% del consumo de la energia final de la UE, obliga
no sélo a renovar anualmente un porcentaje significativo de los edificios de las
Administraciones centrales para mejorar su rendimiento energético, sino a que los Estados
miembros establezcan, también una estrategia a largo plazo, hasta el 2020, para minorar el
nivel de emisiones de CO2, y hasta el afio 2050, para reducir el nivel de emisiones un 80-95%
en relacién a los niveles de 1990, destinada a movilizar inversiones en la renovaciéon de
edificios residenciales y comerciales, para mejorar el rendimiento energético del conjunto del
pargue inmobiliario.

® Una Visién-Pais para el sector de la Edificacidon en Espafia. Hoja de ruta para un nuevo sector de la
vivienda. Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacion “GTR”, Albert Cuchi — Peter Sweatman
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El GTR, basandose en los documentos de Cambio Global en Espafia 2020/2050% del sector de
la edificacidn, y de la energia y el reporte de Climate Strategy (2010) “Financiacion de Mejoras
Energéticas en Edificios”, asume como objetivo de su trabajo la necesidad de trazar un plan de
accion que generard un nuevo y productivo sector, que tenga como objetivo la creacion y
mantenimiento de la habitabilidad socialmente necesaria, que garantice el derecho a la
vivienda y lo haga asumiendo los retos ambientales y sociales del Cambio Global y
constituyendo un sector econémico viable y creador de empleo.

En este informe el Grupo de Trabajo sobre Rehabilitacion (GTR) justifica que diez millones de
viviendas principales construidas en Espafia antes de 2001 pueden y deben ser trasformadas en
viviendas de bajo consumo y de baja emision de gases de efecto invernadero, y que hacerlo
aportard beneficios no sélo a propietario y ocupantes sino también a pais, generando entre
110.000 y 130.000 empleos directos hasta el afio 2050 al hacer posible invertir hastal0 mil
millones de euros anuales en la rehabilitacion de entre 250.000 y 450.000 viviendas principales
al afio. Esas inversiones serdn aportadas por el ahorro familiar, por entidades financieras, por
empresas de servicios energéticos, por empresas energéticas y por el Estado, recibiendo cada
fuente de inversion retornos diferentes provenientes de los ahorros de energia y de emisiones,
beneficios sociales, o mejora en la calidad de las viviendas.

Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacién, regeneracion y renovacion urbanas

En este contexto, y ante el marco actual econdmico y social en torno al mercado del suelo,
caracterizado por una profunda crisis en el desarrollo urbano y social de las ciudades, en el
desarrollo econémico de la actividad y en una imposibilidad de alcanzar los compromisos de
eficiencia energética adquiridos con la Unidn Europea, surge la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracidén y renovacion urbanas. Para generar un marco normativo que
permita sustentar estas operaciones, removiendo los obstaculos legales que impiden su puesta
en practica y que propicie la generacidn de ingresos propios para hacer frente a las mismas.

La Ley tiene como objeto general el regular las condiciones basicas que garanticen un
desarrollo sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y
fomento de las actuaciones que conduzcan a la rehabilitacién de los edificios y a la
regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos existentes.

— Potenciar la rehabilitacion edificatoria y la regeneracion y renovacion urbanas,
eliminando trabas y creando mecanismos especificos que la hagan viable y posible.

— Ofrecer un marco normativo idéneo para permitir la reconversion y reactivacion del
sector de la construccion.

— Fomentar la calidad, sostenibilidad y la competitividad, tanto en la edificacion,
como en el suelo, en relacién con los objetivos de eficiencia, ahorro energético y lucha
contra la pobreza energética.

Atendiendo a estos objetivos generales a los que debe estar enfocada el nuevo sector de la
edificacién, la Ley establece los fines a los que deben tender las politicas de los poderes
publicos, dentro del ambito de sus competencias. Deberan formular y desarrollar sus politicas,
en el marco de los principios de sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesidn
territorial, eficiencia energética y complejidad funcional.

1% cambio Global Espafia 2020 / 2050. Sector de la Edificacion. GBC Espafia, Asociacidn Sostenibilidad y
Arquitectura, Centro Complutense de Estudios e Informacidn Medio Ambiental, Fundacion Caja Madrid.
(Eds.). (2010).
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— Posibilitar el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en un
contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad adecuada e
integrado socialmente.

— Favorecer y fomentar la dinamizacion economica y social y la adaptacion, la
rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso.

— Mejorar la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y espacios
publicos y fomentar unos servicios generales mds eficientes econdmica y
ambientalmente.

— Favorecer la localizacion de actividades econdmicas generadoras de empleo
estable.

— Garantizar el acceso universal de los ciudadanos a las infraestructuras, dotaciones,
equipamientos y servicios, asi como su movilidad.

— Integrar en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcion
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y los nucleos residenciales.

— Fomentar la proteccion de la atmdsfera y el uso de materiales y tecnologias que
reduzcan las emisiones contaminantes.

— Priorizar las energias renovables y combatir la pobreza energética con medidas a
favor de la eficiencia y el ahorro energético.

— Valorar, en su caso, la perspectiva turistica y permitir y mejorar el uso turistico
responsable.

— Favorecer la puesta en valor del patrimonio urbanizado y edificado con valor
histdrico o cultural.

— Contribuir al uso racional del agua.

Establece mecanismos legales que permitirdn poner en préctica desde las operaciones mas
sencillas, que afectan a la rehabilitacién de un edificio, a las mas completas, que van desde la
regeneracion de tejidos urbanos ya existentes a la reurbanizacién de zonas mas amplias dentro
de las ciudades. Introduce las siguientes novedades:'!

— La configuracién del deber de conservacion como uno de los deberes
fundamentales relacionados con el medio urbano

— La regulacion basica de un Informe de Evaluacion de los Edificios (IEE), que
ademas de evaluar el estado de conservacion de los edificios (ITE), aportara
informacion acerca del grado de cumplimiento de la normativa vigente en materia de
accesibilidad, e incluira la Certificacidn de la Eficiencia Energética.

— Se amplian las facultades reconocidas a las comunidades de propietarios para
actuar en el mercado inmobiliario con plena capacidad juridica e introduce
instrumentos de gestion y mecanismos de cooperacion interadministrativa, que van a
permitir la constitucién de consorcios o sociedades con capital mixto, con una
participacién privada minoritaria.

— Se establecen mecanismos que permitiran obtener financiacidon externa para que
la rehabilitacion sea mas accesible. De manera especial, se introduce la figura de "la
memoria de viabilidad econdmica" que acompainard a cada actuacidon y que podria
justificar la aplicacion de reglas excepcionales para vincular incrementos de
edificabilidad o densidad, asi como cambios a las distintas operaciones de
rehabilitacion, regeneracién y/o renovacién urbanas

! Rubio del Val, Juan.: “Rehabilitaciéon urbana en Espafa. Experiencia reciente en la ciudad de Zaragoza
(2000-2012)”, Aula Abierta de Derecho Administrativo, Ponencia 22, 17 de octubre, 2013, Zaragoza
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— Se modifican determinados regimenes de unanimidad o mayorias establecidos
por la Ley de Propiedad Horizontal. Asi cuando existan determinadas obras que son
demandadas por las Administraciones Publicas, seran obligatorias, por estar incluidas
en un ambito de regeneracion y renovacion urbana.

Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacion urbanas, 2013-2016

El desarrollo de esta ley se realiza a través del Real Decreto 233/2013. Se trata de un nuevo
Plan Estatal de vivienda que propone arbitrar un sistema innovador de incentivos que
contribuya a la consecucidn de los objetivos propuestos por la ley.

Hasta este momento, las ayudas publicas en materia de vivienda han sido reguladas en los
sucesivos planes estatales de vivienda, los cuales, salvo cuestiones singulares, mantuvieron a
lo largo del tiempo un caracter unitario y constante, fomentando la produccion de un volumen
creciente de viviendas con la ocupacién de nuevos suelos y en el crecimiento de las ciudades.

El nuevo Plan se orienta a abordar la dificil problematica actual, acotando las ayudas a los fines
que se consideran prioritarios y de imprescindible atencidn, e incentivando al sector privado
para que en términos de sostenibilidad y competitividad, y con soluciones y lineas de ayuda
innovadoras, puedan reactivar el sector de la construccidon a través de la rehabilitacién, la
regeneracién y la renovacion urbanas y contribuir a la creacidon de un mercado del alquiler mas
amplio que el actual.

En cuanto a sus objetivos sustantivos, se debe destacar la vocacion social del nuevo plan,
orientado a la satisfaccion de las necesidades prioritarias de la ciudadania. Para ello se pone
especial énfasis en el fomento del alquiler y por otra parte, en las condiciones de acceso al
crédito para las personas con menores ingresos.

Los restantes objetivos giran en torno a la rehabilitacién y la regeneracién y renovacion
urbanas. Se disefian programas con el objetivo de permitir a las ayudas que incorpora salir de
los estrictos limites de las viviendas, para entrar en el contexto de los edificios, de los barrios y
de la propia ciudad considerada en su conjunto.

La gestion de las ayudas del Plan correspondera a las Comunidades Auténomas y la
colaboracién entre ellas y el Ministerio de Fomento se instrumentarad mediante los Convenios
correspondientes.

En cuanto a los diferentes programas que establece el Plan resultan relevantes para este
trabajo los siguientes:

— Programa de fomento de la rehabilitacién edificatoria.

— Programa de fomento de la regeneracién y renovacion urbanas.

— Programa de apoyo a la implantacion del informe de evaluacidn de los edificios.
— Programa para el fomento de ciudades sostenibles y competitivas.

Estos programas tienen por objeto la financiacién de las siguientes actuaciones:

— La ejecucion de obras y trabajos de mantenimiento e intervencion en los edificios
de tipologia residencial colectiva

- La realizacion conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas y de
urbanizacion o reurbanizacion de espacios

— Actuaciones predominantemente de regeneracion urbana integrada, sobre tejidos
con severas condiciones de obsolescencia funcional e inadecuacion desde el punto de
vista urbanistico y edificatorio, en las que destaquen aspectos de incremento de la
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eficiencia energética y la mejora de la seguridad, salubridad, habitabilidad y
accesibilidad de los edificios y en los que se proponga su renovacion funcional y
recuadlificacion del espacio publico, dotacion de nuevos equipamientos e impulso de
la cohesion social y la actividad econémica.

El dmbito de actuacidn deberda estar delimitado territorialmente por acuerdo de Ia
Administracion competente. La delimitacion del Ambito de Regeneracién y Renovacion
Urbanas estard sefialada sobre un plano parcelario de forma que permita identificar
inequivocamente a todos los inmuebles incluidos y se acompafard de una Memoria-Programa
en la que constard un diagndstico sobre la situacion social, econdmica y ambiental del
dmbito, justificado en base a indicadores e indices estadisticos objetivos. (Articulo 27)

El objeto del Programa de apoyo a la implantacion del informe de evaluacién de los edificios es
el impulso a la implantacidn y generalizaciéon de un Informe de evaluacidn de los edificios que
incluya el andlisis de las condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y estado de
conservacién de los mismos, al que se hacia referencia en la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacidn urbanas. (Se adjunta modelo en Anexos).

Este Informe de Evaluacion surge de la necesidad de tener un conocimiento en profundidad
del parque edificado en los centros de las ciudades y en sus barrios tradicionales. De estos
inmuebles se sabe que por su antigliedad no estan respondiendo a las necesidades actuales de
calidad de vida y de eficiencia energética, y van a ser la base sobre la que se sustenten las
nuevas actuaciones de rehabilitacién y regeneracidén urbanas. Queda claro la necesidad de la
obtencién de una informacién base, metddicamente recogida, para la puesta en marcha de
estas nuevas politicas previstas por la Ley.

Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible

Como se ha visto tanto la Ley de Rehabilitacidon, regeneracién y renovacidn urbanas como el
Plan Estatal establecen como novedad la redacciéon de un Informe de evaluacién de los
edificios que nos servird de base de datos para el conocimiento del parque edificado. Esta idea
parte de los principios que enuncia La Ley 2/2011, de Economia Sostenible, sobre Informacién
al servicio de las politicas publicas para un medio urbano sostenible. En su articulo 108
establece que “para asegurar la obtencion, actualizacion permanente y explotacion de la
informacion necesaria para el desarrollo de las politicas y las acciones a que se refieren los dos
articulos anteriores, la Administracion General del Estado, en colaboracion con las
Comunidades Auténomas y las Administraciones Locales, definird y promoverd la aplicacion de
los criterios y principios bdsicos que posibiliten, desde la coordinacion y complementacion con
las administraciones competentes en la materia, la formacion y actualizacion permanente de
un sistema informativo general e integrado”, comprensivo de varios instrumentos, entre los
gue se encuentran:

“a) Censos de construcciones, edificios, viviendas y locales desocupados y de los precisados de
mejora o rehabilitacion”, y

“b) Mapas de dmbitos urbanos obsoletos, desfavorecidos o en dificultades, precisados de
programas o planes de rehabilitacion o de actuaciones de renovacion y rehabilitacion urbana”.
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Regeneracion urbana, Estrategias de gestidon en Zaragoza

En Zaragoza, La corporacién municipal de Zaragoza Vivienda es el organismo que lleva a
cabo la politica municipal de vivienda y de regeneracion urbana. Zaragoza Vivienda dirige sus
esfuerzos hacia la mejora de la eficiencia en la rehabilitacion y promocién de viviendas de
alquiler social. En este momento, con el marco legal actual y renovado en materia de
rehabilitacion y regeneracion urbanas, la corporacion debe enfocar sus politicas a los principios
y objetivos marcados por la legislacién.

Una de las lineas politicas en materia de regeneracién que desarrolla va enfocada a promover
la rehabilitacion privada de proyectos o areas de revitalizacion de vecindarios en declive
mediante ayudas en la financiacién de estas actividades.

En esta linea es posible identificar tres estrategias diferentes en momentos diferentes. La
primera desde 1989 hasta 2001, la segunda desde 2001 hasta 2010 y la ultima en 2010, que
todavia esta en vigor.

La primera estrategia de la ciudad en 1986 con la revisiéon del Plan General (PGOU) anuncio
que, como prioridad, la rehabilitacion de los barrios que datan de antes del siglo XX,
degradados o destruidos. La ciudad de Zaragoza realiza su primera accién en el centro
histdérico, con la aprobaciéon en 1997 del primer Plan Integral del Centro Histérico (PICH), un
documento de antecedentes, diagndstico y programacién de inversiones municipales. El PICH
se realizd a través de un "Plan Especial" y se dirigié a la proteccién del patrimonio y la
rehabilitacion y renovacion de infraestructuras, carreteras, cultura, recreacién, educacidny el
empleo, los servicios sociales, la salud, las actividades econdmicas, las instalaciones, los
parques, etc . Las principales zonas afectadas fueron los barrios de San Pablo, Magdalena y
Arrabal. El trabajo se llevé a cabo conjuntamente con la corporacién municipal de la
rehabilitacion con la asistencia del proyecto europeo Revitasud.

La segunda estrategia adoptada por la ciudad de Zaragoza se inicié con la exposicion del Plan
General de 2001, que llamé la atencién sobre la vulnerabilidad pericentral en los barrios del
siglo XX. El objetivo era rehabilitar los barrios que fueron construidos entre los afios 1940 y
1960. Estas areas contienen viviendas sociales en los barrios populares de la posguerra con un
aislamiento deficiente y dificil acceso. Este es el caso por ejemplo de los barrios de Las Delicias
y San José afectados por el envejecimiento de la poblacién y de las instalaciones y una
despoblacion. Sin embargo, desde 2001 ha habido una gran afluencia de inmigrantes que
reinviertan esas zonas, lo que dificulta la despoblacidn. Ademas, estas zonas se caracterizan
por altas densidades residenciales, dejando poco espacio para la instalacion de los espacios
verdes.

Asi que hoy, esos barrios que datan de antes de la década de 1960 son el principal objetivo de
la rehabilitaciéon politica. Estas areas se identifican como Oliver, Miralbueno, Delicias, San José,
Las Fuentes, el Picarral, Torrero, La Paz y San Pablo, en las que apenas se ha intervenido hasta
el momento actual.

Desde 2010, la nueva direccion estratégica de Zaragoza estd centrada en rehabilitar los
barrios de antes de 1960, con el adicional objetivo de mejorar la accesibilidad de los edificios y
de conseguir un ahorro energético con la instalacién de paneles solares u otras fuentes de
energia renovables. Este trabajo se estd llevando a cabo a través de proyectos piloto en areas
localizadas, financiados por la Unién Europea.

Pero la acciéon en estas dreas no siempre es facil, ya que el alojamiento y los espacios
dependen predominantemente de propiedad privada. Para trabajar en estas areas debe
obtener el acuerdo de las asociaciones de vecinos y Comunidades Propietarios que buscan
defender los intereses de los residentes. Los cuales, muy a menudo, se posicionan en contra de
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la construccién de apartamentos de alquiler para inmigrantes o no siempre quieren ceder sus
espacios privados para la ejecucion de las obras. La gente no siempre es consciente del
desarrollo sostenible, ni el ahorro de energia posible gracias a la rehabilitacion de viviendas,
por lo que todavia son reacios a invertir en dicho trabajo. Esta situacidn viene agravada por la
situacién econdmica actual de las familias, con muchos de sus miembros e paro, el
envejecimiento de la poblacién y la emergencia de algunos colectivos o familias con bajos
recursos y potencialmente ligados a la exclusion.

El Unico actor que todavia puede proporcionar financiacién en proyectos de rehabilitacién es la
Unién Europea. Sin embargo, la competencia es feroz entre los participantes, los medios son
escasos y las demandas son muchas.

Lo que se prevé es que esas inversiones sean aportadas por el ahorro familiar, por entidades
financieras, por empresas de servicios energéticos, por empresas energéticas y por el Estado,
recibiendo cada fuente de inversion retornos diferentes provenientes de los ahorros de
energia y de emisiones, beneficios sociales, o mejora en la calidad de las viviendas.

Su estrategia ante los momentos actuales de crisis, en los que la inversidn privada y la ayuda
econdmica estatal son casi inexistentes, es el desarrollo de proyectos y estudios a la espera
de poder obtener financiacion europea o a través de programas nacionales, con la esperanza
de encontrar un entorno econémico favorable.

En este contexto, y para estar preparado en el momento en que surjan esas convocatorias, se
necesita tener un diagndstico y estudio en profundidad de las diferentes areas urbanas, para
identificar y localizar directamente los problemas y necesidades de los barrios, delimitar los
ambitos de intervencidn, asi como valorar los costes de estas actuaciones.
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Objetivos principal y especificos del trabajo

Este trabajo tiene como objetivo principal, la sistematizacion de la informacién para facilitar la
intervenciéon y la planificacién urbana, con el fin de obtener una imagen actual y de facil
manejo del barrio de cara a promover diferentes herramientas de regeneracion urbana, para la
puesta en marcha de los objetivos y fines propuestos por la Ley 8/2013 de rehabilitacion,
regeneracion y renovacion urbanas y poder responder a los Programas planteados por el Plan
Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y
renovacion urbanas, 2013-2016.

Los objetivos especificos del trabajo son los siguientes:

— Plantear una propuesta técnica de toma de datos para caracterizar los tejidos
residenciales a nivel de barrio y conocimiento en profundidad de sus unidades. Esta
caracterizacién permitird segmentar el area urbana y determinar los ambitos de
Regeneracién y Renovacion Urbanas de actuacion requeridos por la Ley y por el Plan
Estatal.

— Recoger esa informacion en tablas “censos” que permitan su aplicacion a un
sistema informativo general e integrado, y por tanto localizarla geograficamente vy
cuantificarla respondiendo al requerimiento planteado por la Ley 2/2011, de Economia
Sostenible, sobre Informacidn al servicio de las politicas publicas para un medio urbano
sostenible.
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Método de trabajo

El objetivo general del trabajo plantea la sistematizacién de la informacidon necesaria para
delimitar los &mbitos de actuacidn en las labores de rehabilitacidn, regeneracion y renovacion
urbanas planteadas por la nueva legislacién.

Atendiendo a los tres objetivos especificos del trabajo planteados en el apartado anterior se
desarrolla la metodologia de trabajo en tres pasos, un trabajo de determinacion de la
informacién a analizar a través de indicadores, por otro la propuesta técnica de
sistematizacion de recogida y organizacion de los datos base y por uUltimo una propuesta para
la representacién de los mismos.

1. ¢Qué voy a analizar? Determinacion de los pardmetros de analisis y eleccion de
indicadores
—ldentificacién de los pardmetros de analisis que marcan las necesidades de
intervencidén en los barrios tradicionales
—Eleccion y definicion de indicadores para calificar y cuantificar los parametros de
andlisis definidos

2. ¢{Como lo voy a obtener y organizar? Sistematizacién de la informacién
—Modelos de recogida y organizacién de la informacién basica
—Explotacién de la informacién
—Métodos de valoracién de indicadores basicos y complejos

3. éCémo lo voy a representar la informacidn? Aplicacién de la informacién

—Aplicacidn a Sistemas de Informacién Geogréfica
—Obtencion de informes de diagndstico
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1. Determinacidn de los pardmetros de analisis y eleccion de indicadores

Identificacion de los parametros de andlisis que marcan las necesidades de
intervencion en los barrios tradicionales.

El Plan Estatal en su articulo 27, indica “La delimitacién del Ambito de Regeneracion y
Renovacion Urbanas estard sefialada sobre un plano parcelario de forma que permita
identificar inequivocamente a todos los inmuebles incluidos y se acompafiard de una Memoria-
Programa en la que constard un diagndstico sobre la situacion social, economica y ambiental
del ambito, justificado en base a indicadores e indices estadisticos objetivos.”

En el articulo 37 del mismo Plan, sefala que seran objeto de actuaciones de regeneracion
urbana integrada las siguientes actuaciones:

“a) Mejora de barrios: Actuaciones......, en las que destaquen aspectos de incremento de la
eficiencia energética y la mejora de la accesibilidad de los edificios, recualificacion del espacio
publico, dotacion de nuevos equipamientos e impulso de la cohesion social y la actividad
economica.”

“c) Renovacion de dreas funcionalmente obsoletas: Actuaciones sobre tejidos con severas
condiciones de obsolescencia funcional e inadecuacion desde el punto de vista urbanistico y
edificatorio, en los que se proponga su renovacion funcional y recualificacién con usos mixtos,
que incluyan actividades economicas.”

“d) Renovacion de dreas para la sustitucion de infravivienda: Actuaciones para la erradicacion
de la vivienda con deficiencias graves en seguridad, salubridad y habitabilidad, ubicada en
tejidos de urbanizacién marginal, acompafiadas de programas sociales.”

Respondiendo a las tres tematicas de los diagndsticos planteados y a las diferentes
actuaciones que van a contemplar estos programas, se eligen los siguientes parametros de
analisis en funcién del ambito de estudio:

—  Andlisis SOCIO - ECONOMICO de la POBLACION, para conocer y localizar los
problemas de envejecimiento y marginalidad de la poblacidn y ademas, el conocimiento
de los individuos, en relacién con el medio urbano, nos informa de sus necesidades para
poder garantizar su acceso a equipamientos y servicios, asi como su movilidad.(Ley
8/2013, Articulo 3, e))

—  Analisis FISICO de los EDIFICIOS, para conocer, cuantificar y localizar los problemas
habitabilidad, accesibilidad, conservacion y pobreza energética del parque inmobiliario.

- Anilisis del MEDIO URBANO, de la EDIFICACION y del ESPACIO URBANO, para
localizar los problemas de desvitalizaciéon y de calidad del espacio publico, asi como
aspectos de acceso a servicios y movilidad.

—  Analisis de OPORTUNIDAD", ayudara a localizar las zonas de mayor oportunidad
de intervencidn en cuanto a su repercusion y de cara a obtener financiacién externa
introduciendo mecanismos urbanisticos para vincular incrementos de edificabilidad o
densidad, o de realojo y ocupacién de viviendas o locales vacios.

12 Fundacién Tecnalia Research & Innovation, “Diagndstico de las necesidades de intervencion en la
renovacion del parque edificado de la CAPV”, Diciembre de 2011
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Eleccion y definicion de indicadores para calificar y cuantificar los parametros de
analisis definidos.

Se determinaran los indicadores que permitan localizar y cuantificar estos aspectos,
determinando las “zonas calientes” o dreas significativas del area urbana que supongan
homogeneidades relevantes.

Para definir estos Indicadores ha sido necesario identificar previamente las fuentes publicas,
oficiales y accesibles de los datos base, prestando especial cuidado en no realizar comparativas
entre Indicadores referidos a diferentes fechas.

Se han clasificado por tanto los Indicadores, en funcién de su grado de detalle y se han
utilizado de acuerdo al mismo en diferentes capas o fases del analisis.

Una vez determinados esta lista de indicadores dentro de cada uno de los estudios, se definira
el nivel de ambito de estudio que necesitamos y su método de obtencién, férmula y fuente.

Andlisis SOCIO-ECONOMICO de la POBLACION

Los indicadores seleccionados para reflejar mejor la situacidn socio- econdmica de la zona se
dividieron en tres categorias, nos permitiran conocer los grupos de poblacion desfavorecida
por su situacién econdmica, por su situacion social o por la familiar.

Son indicadores que se obtienen a partir de las variables socio demograficas disponibles.

SITUACION SOCIAL

Indicadores Ambito Fuente de obtencién

ISS-1 Poblacidn total (n2 individuos) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-2 % Poblacion mayor de 60 afios EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
Bss-3  Tasa de dependencia demogréfica (>65 afios/<15 afios) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
Y55-4  Tasa de vejez (% personas > 70 afios) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
131SS-5  Tasa de 42 vejez (% personas > 85 afios) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-6 % de Poblacién No espafiola EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-7 % de Viviendas en alquiler sobre el total del edificio EDIFICIO ITE - IEE

ISS-8 % Viviendas en propiedad sobre el total del edificio EDIFICIO ITE- IEE

Tiene en cuenta la distribucion de la poblacidn segun edad, en funcion de localizar los grupos
mas numerosos, en conocer la tendencia de envejecimiento de la poblacién, y las zonas con
mayor concentracién de las mismas y en localizar la participacién de extranjeros en la zona y
su nivel de integracion.

Por ultimo se tiene en cuenta dos aspectos, el régimen de adquisicion de la vivienda, en
propiedad o alquiler. Estos datos nos daran informacién para resaltar las potenciales
dificultades de interés en la participacion para la rehabilitacion.

’Fundacién Tecnalia Research & Innovation, “Diagndstico de las necesidades de intervencion en la
renovacion del parque edificado de la CAPV”, Diciembre de 2011

1d nota 2

Y|d nota 2
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SITUACION FAMILIAR

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
ISF-1 % Hogares monoparentales EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISF-2 % Hogares con familias numerosas EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISF-2 % Hogares con > de 65 afios viven solos EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO

ISF-3 % Hogares con > de 80 afios sélos o en pareja EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO

Tiene el objetivo de localizar los grupos de poblacién desfavorecidos tanto por su situacion de
aislamiento, personas ancianas que viven sdélos, como por su situacidn de necesidades, familias
monoparentales y numerosas. Estos grupos tienen una importancia especial a la hora de
estudiar el nivel de acceso a los servicios que tiene la poblacién.

SITUACION ECONOMICA

Indicadores Ambito Fuente de obtencién
ISE-1 Tasa de desempleo MANZANA  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISE-2 Indice de motorizacidn EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISE-3 Nivel de IBI (€) EDIFICIO Catastro

Para intentar conocer la situacién econdémica, se estudian tres factores que nos pueden
permitir hacer un enfoque de la situacién, la poblacidn desempleada respecto a la activa, un
indicador basado en el IBl y en el valor catastral del inmueble, y otro en funcién de los
vehiculos registrados en el inmueble.

Analisis FiSICO de los EDIFICIOS

En este caso las categorias de andlisis definidas son cuatro, la habitabilidad, la eficiencia
energética, la accesibilidad y el grado de conservacidn, todas ellas referentes al edificio.

En el andlisis de los edificios se tendrd en cuenta su estado fisico general y los servicios
incluidos: Edad de edificio, el acceso a las nuevas tecnologias, la presencia de un ascensor,
aparcamiento, etc . Este analisis nos permitira medir el nivel de accesibilidad a la vivienda, el
grado de adaptacion a las necesidades de la poblacién estudiada y su estado de conservacion.

Son indicadores que se obtienen la mayoria de ellos a partir del trabajo de campo y de las
Inspecciones Técnicas (ITE) y los futuros Informes de Evaluacion de los edificios (IEE). También
es importante en este caso la informacién facilitada por Catastro.

HABITABILIDAD

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IH-1 Tamafo medio de la vivienda (mz) EDIFICIO  Catastro - ITE - IEE
IH-2 % de viviendas < de 45m’ EDIFICIO  Catastro - ITE - IEE
IH-3 Ratio de m’ por individuo en el hogar EDIFICIO  Catastro - ITE - IEE
%|H-4 % de viviendas sin calefaccién EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
Y|H-5 % de viviendas sin WC EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo

'® Fundacién Tecnalia Research & Innovation, “Diagndstico de las necesidades de intervencion en la
renovacion del parque edificado de la CAPV”, Diciembre de 2011
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Las propias caracteristicas fisicas del parque inmobiliario estdn generando que queden fuera
de mercado. La evolucidn de la sociedad espafiola, de las demandas sobre la vivienda que
constituyen hoy en dia una habitabilidad socialmente reconocida como estandar, hace que el
pargue de viviendas construido esté en situacidn de precisar adaptaciones para actualizar sus
prestaciones a esas demandas socialmente reconocidas.

Se ha estudiado en este apartado indicadores referentes al tamafio de las viviendas y su
relacidon con el nimero de individuos, y dos indicadores sobre servicios basicos y esenciales
para la poblacién, como son la disponibilidad de aseo y calefaccion.

El resto de indicadores de este apartado se han clasificado dentro de los pardmetros de
accesibilidad, eficiencia energética y conservacion por especificar mas con respecto a los
requisitos legales, pero realmente todos ellos darian respuesta a las condiciones basicas de
habitabilidad de las viviendas, porque dan respuesta a la calidad basica exigida.

ACCESIBILIDAD

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IA-1 Nivel de accesibilidad a los edificios (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IA-2 Disponibilidad de ascensor (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IA-3 Disponibilidad de garaje (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IA-4 Disponibilidad de trastero (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo

La mejora de accesibilidad en los edificios es considerada una de las actuaciones principales a
promover dentro de las previstas en la Ley 8/2013 y en su aplicacidn en el Plan Estatal.

La accesibilidad a los edificios y a las viviendas vendra determinada tanto por la existencia de
ascensor o no, tanto como por el itinerario desde la calle hasta la vivienda, con existencia o no
de peldafios para el acceso al portal.

También en este apartado se ha considerado dos condiciones que aportan una calidad de
movilidad y accesibilidad importante a los edificios, como son la existencia o no de garajes y
trasteros vinculados a la vivienda.

EFICIENCIA ENERGETICA

Indicadores Ambito Fuente de obtencion

IE-1 Tipologia constructiva envolvente (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-2  Disponibilidad de instalacion de gas natural (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-3  Edificios con calefaccidn individual (cod) EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-4  Disponibilidad de acceso a red de gas ciudad (cod) EDIFICIO  DGA Dpto. Industria e Innovacidn - Urbanismo

IE-5 Disponibilidad de placas solares EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-6  Antigliedad de los edificios (afio) EDIFICIO  Catastro - ITE - IEE - Urbanismo
IE-7 % de edificios construidos antes de 1980 MANZANA Catastro - ITE - |EE - Urbanismo
IE-8  Disponibilidad de ITE EDIFICIO  ITE

IE-9 Calificacion energética EDIFICIO IEE

7 Fundacién Tecnalia Research & Innovation, “Diagndstico de las necesidades de intervencion en la
renovacion del parque edificado de la CAPV”, Diciembre de 2011
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El analisis de la eficiencia energética se tiene el objetivo de poder estudiar la puesta en marcha
de medidas con el fin de reducir las pérdidas de energia y mejorar su impacto
medioambiental.

En cuanto a los elementos pasivos que influyen para mejorar la eficiencia energética se puede
estudiar el tipo de construccion de edificios, fachadas y cubiertas, que determinan la calidad
del aislamiento térmico y acustico, la tipologia de instalacion de calefaccién y ACS. Estos datos
solo pueden ser conocidos por un trabajo de campo o mediante ITE o IEE.

Resulta muy importante para una estimacién de la calidad energética del edificio el conocer su
antigliedad, ya que parque edificado anterior al afio 1980, se construyd con anterioridad a la
primera normativa que introdujo en Espafia unos criterios minimos de eficiencia energética
(NBE-CT-79).

CONSERVACION

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IC-1 Nivel de conservacion de los edificios (codificacidn) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IC-2 % de edificios con ITE desfavorable MANZANA ITE
IC-3 % de edificios en mal estado sobre la manzana MANZANA ITE - IEE - Trabajo de campo

La Ley 8/2013 de Rehabilitacién, Regeneracién y Renovacidn urbanas (Articulo 3, a)), establece
como uno de los fines a los que deben tender las politicas, el “Posibilitar el uso residencial en
viviendas ... en un contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad
adecuada ..”, ademds configura el deber de conservacion como uno de los deberes
funtamentales con el medio urbano (Disposicidn final duodécima. Modificaciéon del texto

refundido de la Ley de Suelo, Articulo 9).

Por tanto, parece indispensable establecer un indicador que evalle el grado de conservacion
del edificio y otro que lo pondere en funcién del total de la manzana para establecer
actuaciones puntuales o de caracter general en un dmbito mas amplio.

Anélisis del MEDIO URBANO, de la EDIFICACION y del ESPACIO URBANO,

El medio urbano, formado por el conjunto de la edificacién y el espacio urbano. Este estudio se
realizard en cuatro niveles, usos de la edificacidn, usos de los espacios libres, movilidad y
escena urbana. Se centra en el suministro de equipos y servicios en el vecindario, asi como su
nivel de dinamismo y calidad de los espacios publicos.

Responde este analisis a los objetivos establecidos por la Ley de Rehabilitacién, regeneracién y
renovacion urbana de garantizar el acceso universal de los ciudadanos a las infraestructuras,
dotaciones, equipamientos y servicios, asi como su movilidad y de integrar en el tejido urbano
cuantos usos resulten compatibles con la funcidn residencial, para contribuir al equilibrio de
las ciudades y los nucleos residenciales.
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USOS DE LA EDIFICACION

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IUE-1 % de viviendas protegidas MANZANA  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
IUE-2 % de viviendas alquiler social MANZANA  ZARAGOZA VIVIENDA
IUE-3 Actividad comercial de los locales EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-4 Diversidad de actividades. indice de especializacion MANZANA  ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-5 % actividades de alimentacidn MANZANA  ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-6 % de locales vacios MANZANA  ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-7 Uso principal del edificio EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo

El andlisis de la utilizacidon de los edificios nos ayuda a identificar las diferentes funciones
urbanas, la diversidad y mixticidad de usos.

En un primer paso, el andlisis se centra en la vivienda y busca medir la proporcidn de viviendas
sociales y de vivienda publica de alquiler en todo el parque de viviendas. Este indicador
permite medir la mezcla social de la zona, con su variada oferta de vivienda.

A continuacion, la identificacion de las actividades econdmicas mediante el estudio de los
locales, situando las diferentes actividades podemos conocer los servicios a los que pueden
acceder los ciudadanos y si hay algin dato de especializacidn. Estos datos sdlo pueden ser
conocidos por un trabajo de campo o mediante ITE o IEE.

En este aspecto cabe destacar que no se ha podido realizar el inventario al nivel de detalle que
cabria dentro del objetivo del trabajo, ya que no se dispone de ninguna identificacion de los
locales que permita localizarlos geograficamente. Sélo tenemos referencia de los mismos en
relacidn al edificio en el que estan contenidos, por lo que todos las actividades contempladas
seran asignadas al mismo portal.

También es muy importante en el momento actual el conocer y localizar la cantidad de locales
comerciales que se encuentran vacios debido al momento econdmico que vivimos. Habra que
contar con ellos a la hora de favorecer la localizacién de actividades econdmicas generadoras
de empleo estable.

Del mismo modo, el estudio trata de localizar los diferentes servicios basicos presentes en o
cerca de la zona (centros educativos, servicios de salud y servicios sociales, etc . ) , asi como
instalaciones deportivas y culturales disponibles para los residentes .

USOS DE LOS ESPACIOS LIBRES

Indicadores Ambito Fuente de obtencion

¥u-1 % Viario para el paso de trafico de automovil TRAMO SERVICIO ESTADISTICA AYUNTAMIENTO
1U-2 % Viario de superficie de aceras TRAMO SERVICIO ESTADISTICA AYUNTAMIENTO
IU-3 % Reserva de espacios de estacionamiento TRAMO AYTO. DE ZARAGOZA - Trabajo de campo
IU-4 % Espacios habituales de estacionamiento indebido TRAMO Trabajo de campo

IU-5 Ratio anchura peatén - coche TRAMO SERVICIO ESTADISTICA AYUNTAMIENTO
1U-6 Superficie de espacios de relacién por habitante TRAMO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA
IU-7 Superficies verdes por habitante MANZANA PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

¥ |ndicadores de Sostenibilidad Ambiental de la actividad urbanistica, Agencia de Ecologia urbana de
Barcelona (A.E.U.B)

21




Los cinco primeros indicadores se centran en el estudio de la importancia que esta adquiriendo
el automovil en el espacio urbano frente a las zonas para el peatdn, que son determinantes
para la creacidn de espacios vivos. En estos barrios, por la desvitalizacién de actividad, la
poblacién necesita el vehiculo para trasladarse a trabajar o en busca de servicios basicos. Esto
unido a la carencia de garajes en las edificaciones ha provocado que los espacios libres entre Ia
hayan sido invadidos por el automovil.

Como consecuencia de la invasién del espacio libre por el vehiculo, se reduce la disponibilidad
de espacio publico para el ciudadano y sobre todo impide que pueda llevar a cabo con plenitud
sus actividades de desplazamiento y relacion. Este analisis parte de identificar las zonas verdes
y zonas de relacion en el espacio y su cruzarlas con la cantidad de poblacién a la que sirven, y
asi localizar las zonas mas desfavorecidas en este aspecto.

MOVILIDAD

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IUM-1 Accesibilidad a paradas de transporte publico AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUM-2  Accesibilidad a zonas verdes y espacios libres AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUM-3  Accesibilidad a la red de bicicletas AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUM-4  Accesibilidad a Puntos de reciclaje y contenedores AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA

Para el estudio de la movilidad y teniendo en cuenta que estos estudios abarcan un dmbito
mucho mas amplio que la unidad minima de edificio que se esta planteando en este trabajo se
incorporaran los indicadores A-4 de la carta de Aalborg en la ciudad de Zaragoza, basados en la
necesidad de potenciar la proximidad de los ciudadanos a los espacios publicos, los servicios y
los equipamientos como principios bdsicos para la sostenibilidad territorial y la mejora de la
calidad de vida.

ESCENA URBANA

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
IUE-1 % aceras en mal estado TRAMO Trabajo de campo
IUE-2 % mobiliario urbano en mal estado TRAMO Trabajo de campo
IUE-3 % infraestructuras de instalaciones en mal estado TRAMO Trabajo de campo-Gestores
IUE-4  Dotacidn de arboles en el espacio publico MANZANA  AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUE-5 indice de homogeneidad en la edificacién EDIFICIO Trabajo de campo

Su objetivo es el de evaluar el estado de la ciudad fisica, entendiendo por este concepto
evaluar dos aspectos fundamentales, el estado del mobiliario urbano y de la urbanizacion vy el
estado de las infraestructuras.

Se trata de evaluar y controlar y hacer un seguimiento de estas caracteristicas, para poder
conocer sus dindmicas y procesos como pueden ser el deterioro del mobiliario urbano o las
averias que sufren las instalaciones urbanas de la ciudad.

Ademas se consideran dos indicadores, con referencia a la estética del medio, uno en funcién
de la existencia o no de arbolado, y el otro en funcidon de la homogeneidad de las
construcciones.
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ACCESO A INFRAESTRUCTURAS BASICAS

Indicadores Ambito Fuente de obtencion

IUI-1 Viviendas con acceso a red de gas ciudad MANZANA DGA Dpto. Industria - Urbanismo
IUI-2 Viviendas con acceso a red de datos de Alta capacidad  MANZANA DGA Dpto. Industria - Urbanismo

En este apartado se centra en la existencia o no en el tramo estudiado de las infraestructuras
de gas y red de datos, que aun no estan disponibles en todo el contexto urbano de las
ciudades, y que hoy por hoy resultan imprescindibles para dotar de una calidad de vida
adecuada a los ciudadanos.

Analisis de OPORTUNIDAD

Como ya se ha enunciado en el comienzo de este apartado, se trata del andlisis de una serie de
pardmetros que nos van a ayudar a la hora de realizar ese diagndstico econémico del ambito
de actuacién que nos exige el Plan Estatal de vivienda.

Nos daran informacién sobre los valores de repercusion y sobre todo, informacién de cara a
obtener financiacion externa y aplicar mecanismos urbanisticos y de realojo. Para todas estas
actuaciones la Ley 8/2013 de Rehabilitacion, regeneracion y renovacidén urbanas exige la
presentacién de una memoria de viabilidad econémica.

REPERCUSION

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
10-1 Media de viviendas por edificio EDIFICIO IEE - Trabajo de campo
10-2 N2 de viviendas del edificio EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-3 % de edificios de mas de 3 plantas + baja EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-4 % de edificios de mas de 5 plantas + baja EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-5 N2 de plantas alzadas del edificio (incluida la baja) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-6 Densidad de poblacién EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
10-7 Densidad de poblacion MANZANA  SERCICIO ESTADISTICA AYTO
MECANISMOS
10-8 % de viviendas vacias MANZANA  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
10-9 % de superficie de locales vacios MANZANA  Catastro - ITE - IEE - Urbanismo
10-10 % Suelo urbano sin construir sobre manzana EDIFICIO Catastro - ITE - IEE - Urbanismo
10-11  Altura media del edificio EDIFICIO ITE — IEE — Trabajo de campo
10-12  Superficie construida sin consumir EDIFICIO Trabajo de campo
10-13  Régimen juridico de la propiedad EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
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2. ¢Como lo voy a obtener y organizar? Sistematizacién de la informacién

Modelos de recogida y organizacion de la informacion bdasica

Para la elaboracion y obtencidn de todos los indicadores anteriores, es necesaria la recogida y
organizacién de informacion base que posteriormente utilizaremos, de forma simple o
compleja, para caracterizar el tejido urbano.

Es fundamental establecer unos criterios de recogida y valoracién de la informacion para la
sistematizacidon y garantia de la calidad de la misma.

Para la recogida de datos, en la elaboracion de la lista de indicadores ya se ha indicado las
diferentes fuentes oficiales de las que se dispondrdn los datos:

— Ayuntamiento de Zaragoza

0 Plan General de Ordenacién Urbana de Zaragoza

0 Servicio de Estadistica municipal del Ayuntamiento de Zaragoza
0 Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda

DGA Departamento Industria e Innovacién — Urbanismo

— Direccion General del Catastro

Instituto Nacional de Estadistica

El resto de la informacion de base, sobre todo, la referente al estudio fisico y de usos del
edificio, se obtendra partiendo de las Inspecciones Técnicas de Edificios (ITE), Informe de
Evaluacion de Edificios (IEE) y el Trabajo de campo.

La Inspeccion Técnica de los edificios (ITE), es un control técnico al que deben someterse cada
cierto tiempo los edificios en Zaragoza. Las ITE vienen reguladas por el Real Decreto-ley 8/2011
de 1 de julio y por las distintas Ordenanzas Municipales, que determinan las condiciones para
las inspecciones. Se vienen aplicando en Zaragoza desde el aifio 2011 a edificios con antigiiedad
de edificacion mayor a 50 afios y nos aporta informacién sobre la conservacion del edificio y
datos generales del mismo.

La Ley 8/2013 de Rehabilitacion, regeneracidén y renovacién urbanas en su Titulo |, regula la
obligatoriedad de la elaboracién del Informe de Evaluacion de Edificios (IEE) en los casos que
sean requeridos por la Administracion. Este informe contendra al menos informacién sobre la
conservacién del edificio, cumplimiento de accesibilidad y grado de eficiencia energética.

El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion y renovacién urbanas, 2013-2016, en su Anexo |l,
propone un modelo de Informe en que refleja toda la informacion que se ha de reflejar en
este. Se adjunta Anexo con el modelo propuesto.

Este informe de Evaluacidon se presenta como una herramienta muy potente de informacién de
cara a la caracterizacion del parque inmobiliario de los barrios tradicionales, pero su
implantacion viene condicionada en muchas de las edificaciones a la existencia previa de ITE,
en las que no podra exigirse el nuevo informe.

Su implantacion esta prevista para 2014 y por eso parece muy interesante el poder tener un
pre-diagndstico previo de la situacién de cara a establecer los ambitos en los que se exigird
inicialmente su aplicacion.
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Para ello, se ha realizado una Ficha de Trabajo de Campo™® que completa a la informacién que
podemos obtener de las fuentes oficiales. Esta ficha complementara los siguientes aspectos:

— ldentificacion del edificio: Calle y n2 de portal

— Usos del edificio: Uso principal, N2 de viviendas, N2 de locales en planta calle y
actividad de los mismos

— Dotaciones del edificio: Existencia de garaje y/o trasteros, acometida de gas, nivel
de accesibilidad del portal a la primera vivienda o ascensor, existencia de ascensor

— Conservacion del edificio: Estado de conservacion del edificio, con obras de
conservacion recientes.

— Entorno urbano: Existencia de arbolado y de aparcamiento en calle en el tramo del
edificio y conservacion de las aceras.

Este Trabajo de Campo se ha puesto en marcha en los Ultimos meses en una campafia de
recogida de informacidn en el Barrio de San José para poder probar su eficacia, aunque no es
objeto de este trabajo se adjunta Anexo con el modelo.

Una vez conocido de donde se pretende obtener toda la informacién base necesaria previa a
los diagnodsticos que establecen la Ley y el Plan Estatal, es necesaria su organizacién en un
modelo que facilite su aplicacion.

Organizacidn y sistematizacion de la recogida de la informacién

La organizacién de toda la toma de datos necesaria para la elaboracion de los indicadores, se
enlaza con la obligatoriedad que marca la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible
y a la que hace referencia la Ley 8/2013 de Rehabilitacién, Regeneracion y Renovacién
urbanas, de la formacidn y actualizacién permanente de un sistema informativo de “Censos de
construcciones, edificios, viviendas y locales desocupados y de los precisados de mejora o
rehabilitacion”.

Estos censos se propone estructurarlos en cuatro niveles que atienden al ambito de aplicacion
del indicador. Los dos primeros, a nivel de edificio y de tramo urbano, que deberdan realizarse
en todo el contexto urbano y los otros, a nivel de hogar y de local comercial, que por su mayor
nivel de desagregacién y complejidad sélo se desarrollaria una vez determinada la zona de
actuacioén y el tipo de intervencién prevista.

Para la elaboracién de los dos primeros, se han elaborado unas fichas, que unificaran todos los
datos obtenidos de las diferentes fuentes con referencia al ambito de aplicacidén y en las que se
determina el modo de valoracion de aquellas variables que no se obtengan directamente de
las fuentes y necesiten una codificacion.

Las fichas tienen un primer apartado que se refiere a la identificacion del elemento a definir,
edificio o tramo urbano. Este apartado tiene gran importancia porque va a ser el enlace de
todo el conjunto de datos en un Sistema Gestor de datos. Estas fichas van a ser el reflejo de
toda la informacién base que va a contener una Base de datos integrada del tejido urbano.

El resto de apartados, son un modo de recogida y organizacién de los diferentes datos fisicos y
sociales que resultan necesarios para la valoracion de los indicadores y en cada uno de ellos se
indica su fuente de obtencidn y su forma de valoracidn es los casos que se necesario.

¥ se adjunta en Anexos modelo de Trabajo de Campo, esta ficha se ha empezado a utilizar en una
campanfa de recogida de datos en el Barrio de San José de cara a analizar sus resultados.
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A continuacién se va a reflejar el trabajo realizado de recopilacidén y organizacién de datos por
apartados, y a continuacion se indica los métodos de obtencién y valoracién. En los Anexos se
adjunta el modelo de fichas completo.

FICHA DESCRIPTIVA EDIFICIO

IDENTIFICACION. En el caso de los edificios se ha utilizado para su identificacion la referencia
catastral del edificio y se le afiade los cddigos de localizacidn referentes al distrito, seccidn,
manzana, calle y portal que nos permitird su enlace con la identificacion de los tramos
urbanos, que irdn en funcién de los mismos cédigos.

En un futuro este codigo debera ser reemplazado por la iniciativa del Sistema Integrado de
Gestidn de Poblacion y Territorio, SIGPT. Un sistema de gestion integrada municipal del padrén
municipal de habitantes y el territorio, codigo que nos permitira localizar a cada individuo del
padrén en un punto geografico al que podremos referenciar toda nuestra informacion base.

1. Cédigo identificacion del edificio I:l(Ref. catastral)
2. Cédigo localizacion Distrito: Seccién:l Manzanal | Callel | Portall |

3. Direccién completa
| | | N2 portall | C.P.l | Localidadl |

IDENTIFICACION

1. Cadigo identificacion edificio (CAT)
*Referencia catastral del edificio / Codigo SIGPT

2. Coddigo localizacion (AYTO)
*Se trata de un cdédigo estadistico multiple, cédigo del distrito al que pertenece, seccidn censal,
manzana, calley portal

IDENTIFICACION

3. Direccion
*Direccion completa del inmueble, incluira tipo de via, nombre de la misma, n2 de portal, cédigo

postal y localidad

SITUACION URBANISTICA. Este apartado recoge informacién sobre la situacién urbanistica del
edificio, para el posterior estudio de los maximos permitidos y por otro lado nos informa de los
documentos administrativos existentes sobre el mismo, que nos marcan las diferentes fuentes
disponibles de informacion.

4. Datos urbanisticos
Planeamiento vigente Planeam. de desarrollo  Clasificacion Catalogacion BIC

5. Normativa urbanistica

Edificabilidad (m>/m?) I:l Fondo minimo(m):l Plantas méx.:l Altura max. (m):l

6. Informacién urbanistica
ITE/ Requerida SI|:| N0|:| Resultado | |
IEE/ Requerida SI|:| N0|:| Resultado | |

CE/ Requerida SI|:| N0|:| Resultadol | Trabajo de campo SI|:| N0|:|

SITUACION URBANISTICA

4. Datos urbanisticos (P.G.0.U)
*Datos urbanisticos segun el planeamiento vigente, niveles de clasificacion y proteccion

5. Normativa urbanistica (P.G.0.U)
*Se consignardn los datos referentes a la normativa urbanistica de aplicacién a la parcela.
Edificabilidad, Fondo minimo, n2 maximo de plantas alzadas y altura maxima

6. Informacion urbanistica (ITE - IEE - CE)
*Se refiere a la informacion urbanistica que disponemos del edificio en referencia a las
diferentes herramientas propuestas.
*Seindicara si la herramienta ha sido requerida via administrativa y el resultado de la misma
*Por Gltimo se indicara si el edificio ha estado incluido en alguna de las campafias de trabajo
de campo referentes al estudio
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PROPIEDAD. Datos sobre la propiedad del inmueble. El Unico apartado desarrollado se refiere
al régimen juridico de la propiedad, el resto de datos de la propiedad nos aportarian la
identificacion de la misma.

PROPIEDAD

PROPIEDAD

7. Régimen juridico de la propiedad
Comunidad de propietarios[l Varios propietarios[l Propietario l’mico[l Otros |

8. Datos de la propiedad | |

Régimen de propiedad (ESTAYTO)
*Informacion sobre el régimen de propiedad del edificio

Datos de la propiedad
*Este dato no se desarrolla por no tener relevancia de cara a la elaboracidon deindicadores, aun
asidebera estar reflejado en |a base de datos

DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Datos referentes al edificio, a su antigliedad, su uso
principal y las superficies y volimenes consumidos.

9. Antigiiedad Afio de construccién:l Afio de rehabilitacién:l Antigﬁedad:l |

DATOS GENERALES DEL EDIFICIO

o
o
=
(=)
w
-
[}
o
(%]
i}
3
w
4
L
(U]
8
et
<
o

10. Uso principal del edificio I:l Residencial publico I:IDocente I:IAdministrativo I:IComerciaI

I:I Solar I:l Residencial privado I:I Sanitario I:I Industrial I:I Equipamiento

11. Superficies principales (m2)

Edificabilidad maxima permitida I:l

12. Volumen edificado

Plantas sobre rasante:l Plantas bajo rasante:I Altura sobre rasante:l

10.

11.

12.

Antigiliedad (CAT)

*Afno de construccion del edificio que consta en la Direccidon general del catastro
*Ano de rehabilitacion del edificio segiin Ayuntamiento

*La antigliedad reflejard el afio de rehabilitacion si en ella se mejoraron aspectos de
aislamiento en fachadas, sino reflejara el afio de construccién del edificio

Uso principal del edificio (ESTAYTO)
*Se indicara el uso principal que consta registrado del edificio, se sefialara en este apartado la
carencia de edificacién indicando "Solar"

Superficies principales (CAT)

*Se consignaran la suma de las superficies que constan en la Direccidn general de Catastro por
cada uso.

*Se indicara la edificabilidad maxima resultante de aplicar la normativa urbanistica a la
parcela de estudio

Volumen edificado (CAT) (P.G.0.U) (Campo)

*Seindicaran el nimero de plantas sobrerasanteincluida la baja (aunque no tenga
viviendas).También el nimero de plantas bajo rasante.

*La altura sobre rasante vendra marcada por la altura a la linea de quiebro del alero. En caso de
corresponder con la maxima permitida en la normativa urbanistica de aplicacién, se consignara
esta. En caso contrario seindicara la real estimada.

OCUPACION. Datos referentes a los diferentes usos que existen en el edificio que coincidan
con el principal o no. Este apartado sdlo seria susceptible de realizar en el caso de edificios
cuyo uso principal sea Residencial privado. En el resto de casos una vez definido el uso
principal, nos interesaria la definicidn de los posibles locales comerciales que existiesen en el
edificio y de las plazas de garaje en el caso de no estar estas vinculadas al uso del mismo.
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13. Ocupacion en plantas alzadas
Nede/ Viviendas Libres/Prop  Libres/Alq V.P.O Alg. social Vacias Nede/ Oficinas en altura

14. Ocupacion en planta baja

% Nede/ Locales Ocupados Vacios Actividad
g |
a 15. Garajes y Trasteros
e Garajes SID NOI:l Nimero de plazas: Trasteros SID N0|:| Ndmero‘:|
16. Superficies por usos (m2)
Viviendas Locales Oficinas Trasteros Garajes
| | | | | | | | | | N2 de viviendas < 45mZ‘:|
13. Ocupacion en plantas alzadas (ESTAYTO)
*En caso de edificio Residencial Privado seindicard el nimero total de viviendas en el edificio, y
el total segun los diferentes tenencia y ocupacion:
- Libres en propiedad - Libres en alquiler
- Proteccidn oficial -Alquiler social - Viviendas Vacias
*También se indicaran el nimero de oficinas en plantas alzadas diferentes a la baja, si se
dispone el dato. Sino se indicardn como vivienda.
P4 14. Ocupacién en planta baja (Campo)
8 *Seindicard el nimero de locales comerciales en planta baja. Seindicaran cuantos de ellos
g estan ocupados y cuantos vacios.
= * Se consignara a modo de informacidn las diferentes actividades desarrolladas en los locales,
(@)

aunque este estudio tendria que completarse con un trabajo de referenciacién por coordenadas
delos locales

15. Garajesy trasteros (Campo)
*Seindicara la disponibilidad o no de los mismos en el propio edificio y se consignara tanto el
numero de plazas de garaje como unidades de trastero.

16. Superficies por usos (CAT)
*En caso de edificio Residencial Privado seindicard la superficie total catastral por cada uso
- Viviendas - Locales - Oficinas -Trasteros - Garajes

DATOS SOCIO-ECONOMICOS. Datos referentes a los ciudadanos empadronados en los
inmuebles y que usaremos luego en el estudio socio-econémica del ambito.

17. Poblacién Total|:| Poblacion extranjera:| Poblacion desempleada:l

< 16 afios 16-64 afios 65-70 aiios 70-85 afios > 85 afios
18. Por grupos de poblacién | | | | | | | | | |

DATOS SOCIO-ECONOMICOS

Monoparentales Numerosas > 65 sdlos > 80 sélos/pareja

19. Tipologia de hogares

20. N2 de vehiculos :l

21. Valor catastral medio (€) | |

17. Poblacion (ESTAYTO)
*Total de individuos censados en el total del edificio, total de individuos en situacién de
desempleo y total extranjeros

18. Por grupos de poblacion (ESTAYTO)
*Total de individuos censados en el edificio por grupos de edad

19. Tipologia de hogares (ESTAYTO)
* Total de hogares del edificio segun situacion familiar
20. Vehiculos (ESTAYTO)

* Total de vehiculos censados en el edificio

21. Valor catastral medio (CAT)
* Media de los valores catastrales de los inmuebles registrados en el edificio
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SITUACION ARQUITECTONICA. Este apartado recoge toda la informacién disponible en
referencia a la construccion en si, para evaluar las condiciones fisicas del edificio en relacion a
los parametros de habitabilidad, eficiencia energética, accesibilidad y conservacién. La
mayoria, son datos que se obtendran del IEE, pero hasta su aplicacion en todo el parque
edificado, muchos de ellos los podemos obtener a través del trabajo de campo.

22. Mantiene estética general edificios colindantes S| l:l NOI:l

23. Nede/ Ascensores[l Escaleras |:|

24. Accesibilidad segun trabajo de campo

2 Accesibilidad en el exterior Buena|:| Media|:| Mala|:| Rampa|:| Itinerario alternativoD
=)
S Accesibilidad en el interior Buena|:| Mala|:| Rampa|:| Itinerario alternativoD
2
& 25. Accesibilidad segun IEE
Q
2 Accesibilidad en el exterior Sl l:l N0|:|
Accesibilidad entre plantas Sl |:| NOE'
Accesiblidad en plantas Sl I:l NOD
z
‘Q 26. Valoracion del estado de conservacion del edficio segtn informe IEE
=]
g Cimentaciénlzl Favorable l:l Desfavorable Fachadas y medianerias l:l Favorable l:l Desfavorable
x
s § Estructura I:l Favorable I:l Desfavorable Cubiertas y azoteas I:l Favorable |:| Desfavorable
=N | S Instalaciones |:| Favorable |:| Desfavorable Valoracién final del edificio|:| Favorable |:| Desfavorable
‘O
G L
= 27. Tipologia de fachada
=) - . . . -
o M l:l Piedra I:l Chapados de piedra l:l Ladrillo l:l Muros cortina l:l Fibrocemento
=
< =4 P . "
5 E |:| Pintura |:| Mortero monocapa |:| Ceramico |:| Transventilada ‘:l Chapados metalicos
‘&“ g 28. Tipo de carpinteria predominante
=
w

“ I:lAIuminio lacado l:l Acero l:l Madera l:l PVC l:l Otros l:l Doble ventana
29. Estado de conservacién ‘:l

30. Valoracion de instalaciones segun informe IEE
I:l Calefaccion central

|:|Gas natural EIGasoleo |:|Electricidad DGLP |:|Biomasa EIOtros

Calefaccion individual

2
'Q % de viviendas que tienen calefaccion

]
E I:l Gas natural I:I Propano I:l Gasoleo |:| Eléctrica I:l Biomasa ‘:I Otros

w

CAL

31. Valoracion de instalaciones segtin Trabajo de campo

I:lCentraI I:I Individual
|:|Gas natural |:|Gasoleo |:|Electricidad DGLP |:|Biomasa I:lOtros

32. Disposicion de placas solares para produccién de ACS I:l
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22. Estetica general (Campo)
*Se refiere este apartado a la estética general de la fachada del edificio en relacion con los
edificios colindantes. Se refiere a estética arquitectdnica y constructiva

ACCESIBILIDAD

23. Nucleos de comunicacidn vertical (IT - IEE - Campo)
*Se indicara el nimero de ascensores en caso de disponer el edificio y el nUmero de nucleos
comunicacién vertical en el edificio.

24. Segun trabajo de campo (Campo)

*Se refiere este apartado a la informacidn obtenida del trabajo de campo
*Accesibilidad en el exterior
Serefiere a la accesibilidad entre la via publica y el portal. Se han establecido tres niveles:

- Buena: Itinerario accesible segin CTE-DB-SUA, diferencia de cota a salvar por un escaldén
<12cm

- Media: Itinerario no accesible segiin CTE-DB-SUA, diferencia de cota >de 12 cm. Pero salvada
con un Unico escalén

- Mala: Itinerario no accesible segin CTE-DB-SUA, diferencia de cota >de 12 cm salvada con
mas de un escaldn

*Accesibilidad en el interior
*Se refiere a la accesibilidad entre el portal y la primera planta de viviendas o ascensor. Se han
establecido dos niveles:
- Buena: Itinerario accesible segin CTE-DB-SUA
- Mala: Itinerario no accesible segin CTE-DB-SUA
*Se indicara si existe rampa accesible segiin CT-DB-SUA
*Se indicara si existeitinerario alternativo

25. Accesibilidad segun IEE (IEE)
*En estos campos se consignaran los resultados obtenidos del Informe de Evaluacion de
Edificios, que cumple con los requisitos minimos establecidos en CTE-DB-SUA

CONSERVACION

26. Valoracion del estado de conservacion del edficio seguin informe IEE (IEE)
*Se consignaran los valores obtenidos del Informe de Evaluacion de edificios. En caso de no
existir serellenardn los apartados siguientes.

ENVOLVENTE
*Los siguientes campos son obtenidos mediante el trabajo de campo en el caso de no disponer
de |EE.

27. Fachada (Campo)
*Se trata de un estudio de la fachada principal. Seindicaran los materiales de acabado

28. Ventanas (Campo)
*Se indicara el tipo de carpinteria predominante en la fachada principal.

29. Estado de conservacion (Campo)

*Serellenara este apartado en el caso de no tener |IEE mds completo
*Se referira al estado de conservacién del edificio y se basara en el conjunto de la fachada
principal, se valorara de la siguiente forma:

- Ruinoso, cuando el edificio se encuentra apuntalado o se estd tramitando la declaracion
oficial deruina.

- Malo, cuando existen grietas acusadas o abombamientos en sus fachadas,

- Deficiente, cuando el edificio tiene las bajadas delluvia o la evacuacidn de aguas residuales
en mal estado y hay humedades

- Bueno, cuando el edificio no presenta ninguna de las circunstancias anteriores.

30. Valoracion de instalaciones segun informe IEE (IEE)
Seindicarad si el edificio dispone de calefaccidn, central o individual
En el caso deindividual se consignara el % de viviendas que disponen
Seindicara en ambos casos el tipo de combustible, en el caso de individual se consignara el %
de cada tipo

31. Valoracion de instalaciones segtin Trabajo de campo (Campo)
En el caso de no existir IEE, se consignara si la calefaccidn del edficio es central o individual en
caso dedisponer y el tipo de combustible

32. Placas solares (IEE - Campo)
Seindicarad si el edificio dispone de placas solares para apoyo de la produccién de ACS




richapescririva TRAMO URBANO

IDENTIFICACION. Se utiliza para la identificacién del tramo los cddigos de los edificios
extremos, también cabe la posibilidad de referenciarlo mediante coordenadas.

pireccion || | Y . e
urm[___ | opistrito] | seccion| | Manzana | catte| | Portal |
urm[ | opistrito)l | seccien[ | Manzana] | catle| | Portal| |

Longiud de tramo (m) [ |

1. IDENTIFICACION

*|dentificacion del tramo de calle estudiado
Direccion

1. IDENTIFICACION

*Direccidn , incluira tipo de via, nombre de la misma, cédigo postal y localidad

Inicio tramo urbano - Final tramo urbano (CAT) (AYTO)

*Se trata de un codigo estadistico multiple, codigo del distrito al que pertenece, seccidn censal,
manzana, calley portal. Se le afade el campo UTM para la posible localizacion del punto por
coordenadas del tramado urbano.

Longitud tramo

*Longitud del tramo de calle estudiado medido en el eje de la calle

INFRAESTRUCTURAS. Apartado que se centra en sefialar las infraestructuras existentes en el
tramo urbano estudiado y en su estado, que debe venir facilitado por parte de los gestores de
las diferentes redes.

Bueno Regular Malo
3 |:| Abastecimiento de agua Estado de la red | | | | | |
§ ‘:l Saneamiento Estado de la red | | | | | |
E I:I Suministro de energia eléctrica Estado de la red | | | | | |
E I:l Alumbrado publico Estado de la red | | | | | |
g |:| Red de gas natural Estado de la red | | | | | |
= I:I Red de datos de alta capacidad Estado de la red | | | | | |

[7,]

g *|dentificacion de los servicios deinstalaciones disponibles y su estado de conservacion
5 *La informacion sobre estos datos debe partir de los propios GESTORES de las

= INFRAESTRUCTURAS vy de los informes emitidos por las ASOCIACIONES VECINALES .

E *Se identificaran las siguientes infraestructuras:

= - Abastecimiento de agua - Saneamiento - Suminsitro de energia eléctrica

E - Alumbrado publico - Red de gas natural - Red de datos de alta capacidad

(o]

*Se consignara en metros los tramos segln el estado de conservacion
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VIARIOS Y ACERAS. Se caracteriza en este apartado el espacio publico ocupado por el peatény
los vehiculos.

Bueno Regular Malo

Acera Ancho medio(m)‘:l Conservacion | | | | I |

Viario tréfico rodado Ancho medio (m)‘:l Conservacién | | | | | |

Estacionamiento Ancho medio (m)“:l Longitud (m):| 1 Iado“:l 2 Iados|:|
Estacionamiento indebido Ancho medio (m)‘:l Longitud (m):I 1 Iadou:l 2 Iados|:|

3. VIARIOS Y ACERAS

Descripcion de la seccion de la calle

*Aceras, anchura y estado de conservacién

*Viario, anchura y estado de conservacion

* Para el estado de conservacién se establecen 3 niveles y seindicaran los metros estimados
- Malo: cuando existan zonas levantadas o abombadas
- Regular: cuando existan zonas rotas sin levantarse
- Bueno: cuando no se dela situacién anterior

* Estacionamiento, anchura y longitud
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* Estacionamiento indebido, zonas de estacionamiento no sefialado como tal, anchura y
longitud

SERVICIOS. Se localizard los servicios disponibles en el tramo de calle estudiado.

[ ]Red de bici [ ]estacién de bici

‘:I Red transporte publico ‘:I Parada transporte publico

‘:l Puntos reciclaje ‘:l Contenedores

gArbolado g Espacios publicos gZonas verdes gSuperﬁcie zonas verdes

Descripcion de servicios en la calle

*Se indicara la existencia en el tramo de calle estudiado de los siguientes servicios
- Red de bici - Transporte publico  -Puntos dereciclajey basura
- Arbolado - Espacios publicos - Zonas verdes

* En las zonas verdes seindicara su superficie

a.servicios [ 4 SERviiOs |

Explotacion de la informacién

Una vez recogida toda la informacién base necesaria y recogida en las fichas de forma que los
datos resultantes sigan unos criterios comunes de forma de obtencién, medicién y valoracion,
estos datos se pueden introducir en una base de datos que sea susceptible de, mediante un
Sistema Gestor de Datos, tratarla para la elaboracién de los indicadores necesarios. Esta base
de datos servird como base de informacion y conocimiento a los requerimientos que van a ser
necesarios para realizar los informes que exigiran las actuaciones previstas por la ley.

Esta base de datos formara parte del sistema informativo general e integrado que la
Administracion General del Estado debe promover en base a la Ley 2/2011, de Economia
Sostenible, sobre Informacién al servicio de las politicas publicas para un medio urbano
sostenible, para asegurar la obtencion, actualizacion permanente y explotacion de la
informacion necesaria para el desarrollo de las politicas.

La base de datos ird organizada desde una clave principal que sera el cédigo de localizacion del
edificio, que en este caso se ha utilizado el cédigo catastral, pero que se prevé en un corto
plazo la implementacién del cddigo SIGPT, Sistema Integrado de Gestién de Poblacion y

32



Territorio, que nos permitira localizar a cada individuo del padrén en un punto geografico, que
sera el edificio.

A partir de esta clave principal del edificio se irdn relacionando todo el resto de datos base a
través de relaciones con la principal.

Métodos de valoracion de indicadores basicos y complejos

A continuacion se describen detalladamente algunos de los indicadores complejos elaborados
con informacién de varias variables, asi como los que necesitan de una codificacién para su
valoracion.

Sélo se indican aquellos que no se obtienen directamente de la aplicacién de los datos, ya que
de estos ya se ha precisado su valoracion en la explicacién de las fichas.

INDICADORES SOCIO — ECONOMICOS
Situacion econémica
ISE-3. Tasa de dependencia demografica.

Obtencién  Estima la renovacidn de la poblacién activa en una sociedad
Se calculara dividiendo los efectivos de poblacién mayor de 65 afios del edificio entre los
efectivos de poblacion de 15 o menos afios del edificio.

Fuentes Servicio interno de Estadistica del Ayuntamiento de Zaragoza

ISE-2. indice de motorizacién.

Obtencién  Se calculard dividiendo el nimero de vehiculos contemplados en el edificio entre el total
de la poblacién que se le asigna al edificio.

Fuentes Servicio interno de Estadistica del Ayuntamiento de Zaragoza

INDICADORES FiSICOS
Habitabilidad
IH-1. Tamafio medio de la vivienda.

Obtencién  Se calculard sumando las superficies catastrales de cada una de las viviendas del edificio y
dividiendo por el nimero de viviendas del mismo.
Fuentes Catastro - Servicio interno de Estadistica del Ayuntamiento de Zaragoza

IH-3. Ratio de m2 por individuo en el hogar.
Obtencién  Se calcularad realizando la media de los ratios de cada uno de los hogares, superficie
catastral entre nimero de individuos del hogar, con respecto al nimero de viviendas del

edificio.
Fuentes Catastro - Servicio interno de Estadistica del Ayuntamiento de Zaragoza
Accesibilidad

IA-1. Nivel de accesibilidad a los edificios

Obtencién  Este indicador se obtendra mediante los Informes de Evaluacion de edificios y la anterior
Inspeccion Técnica en los edificios de mas de 50 afios, y en el resto mediante el trabajo de
campo.
Su valoracién se basara en los criterios que establece la Ordenanza de Supresion de
Barreras arquitecténicas de Zaragoza.
En el caso de existir IEE se consignara la valoracion final emitida en el informe, si se basa
en el trabajo de campo:
No accesible, cuando el nivel de accesibilidad interior marcado en los datos sea malo.
Mala accesibilidad, cuando el nivel de accesibilidad interior sea bueno y el exterior malo.
Accesible, cuando el nivel de accesibilidad interior sea bueno y el exterior medio o bueno

33



Fuentes Trabajo de campo, Informe de Evaluacién de edificios e Inspeccién Técnica de la
Edificacion

Conservacion

IC-2. % de edificios en mal estado sobre la manzana

Obtencién  Este indicador se obtendrd mediante la suma de los edificios dentro de cada una de las
manzanas cuyo estado se haya considerado en el indicador anterior ruinoso, malo o
deficiente, en proporcion con el total de edificios de la manzana.

Fuentes Trabajo de campo, Informe de Evaluaciéon de edificios e Inspecciéon Técnica de la
Edificacion

INDICADORES URBANOS
Usos de los espacios libres

IU-1. % Viario para el paso de trafico de automovil.

Obtencién  Proporcion entre el ancho medio de la seccion de paso de automovil con la anchura total
media del tramo.

Fuentes Trabajo de campo

1U-1. % Viario superficie de aceras.

Obtencién Proporcion entre el ancho medio de la seccidn de aceras con la anchura total media del
tramo

Fuentes Trabajo de campo

IU-3. % Reserva de espacios de estacionamiento.

Obtencién  Proporcion entre la longitud total en el tramo de aparcamiento con la longitud total del
tramo

Fuentes Trabajo de campo

1U-4. % Espacios habituales de estacionamiento indebido.

Obtencién Proporcion entre la longitud total en el tramo de aparcamiento indebido con la longitud
total del tramo

Fuentes Trabajo de campo

IU-5. Ratio anchura peatdn - coche.

Obtencién  Proporcion entre la anchura media en la seccidon dedicada al peatdon con respecto a la
anchura media total dedicada al coche, trafico y estacionamiento.

Fuentes Trabajo de campo
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3. ¢éComo lo voy a representar la informacién? Aplicacién de la informacion

Implementacién en un Sistema de Informacién Geografica

Hemos partido de un analisis de los pardmetros que mejor van a caracterizar nuestros barrios
tradicionales, para en una segunda fase de estudio seleccionar los indicadores idéneos para
conocer, valorar, localizar y comparar su situacién, de forma que se puedan abordar politicas
de desarrollo territorial. Una vez recogida y organizada en una base de datos toda la
informacién base que requiere la elaboracién de estos indicadores su aplicacién a las
herramientas de trabajo basadas en los sistemas de informacion geografica (SIG) nos pueden
ayudar a determinar los ambitos con mayor o menor carencias, facilitando asi las actuaciones
pertinentes para subsanar estas deficiencias mediante actuaciones o programas de
regeneracién urbana que se inserten dentro de las nuevas politicas vigentes.

La representacion de bases de datos de calidad, indicadores, andlisis, etc, en un entorno SIG
posibilitard la busqueda de patrones geodemogrdficos, socioecondmicos y territoriales que no

serian detectados fdcilmente con los datos estadisticos en “bruto””.

En este sentido, los SIG se presentan como la herramienta idonea e indispensable para
plantear un sistema de gestion de la informacién urbana, asi como de analisis, produccion,
mantenimiento y representacion en serie de cartografia tematica a nivel de detalle.

Estos instrumentos especificos conformados por herramientas cartograficas, informacion
grafica, estadistica y tabular servirdn de apoyo a las administraciones para responder a las
exigencias de las nuevas legislaciones, delimitando los Ambitos de Regeneracién y Renovacidn
Urbanas, en un plano parcelario que permita identificar todos los inmuebles incluidos y a la vez
elaborar un diagndstico sobre la situacidn social, econdmica y ambiental del ambito, justificado
en base a indicadores e indices estadisticos objetivos.

Obtencion de informes de diagndstico

Aunque no forma parte del objeto de este trabajo, se va a desarrollar una lista de posibles
mapas cartograficos e informes derivados de la informacidn obtenida e integrada en un SIG.

Esta lista viene a responder a las diferentes necesidades de las leyes estudiadas y a ofrecer una
caracterizacion general de los barrios, mediante el tratamiento de los indicadores en
diferentes formas:

— Informes a partir de valoracion de variables sencillas.

Estos mapas son representaciones de indicadores sencillos y la unidad minima a la que se
podrian referir todos estos datos serd a la de edificio, a partir de ahi se podrian caracterizar
ambitos mas amplios.

De todos ellos podriamos obtener informes estadisticos referidos a los diversos ambitos de
alcance y nos servirian para plantear la situacion inicial en los Informes requeridos por la
administracion.

20 Grupo de Estudios en Ordenacién del Territorio GEOT, Herramientas cartograficas y de visualizacién
para los observatorios territoriales: la valoracién de la proximidad de la poblacién a las zonas verdes,
equipamientos y servicios en la ciudad de Zaragoza (Espafia), Ill Workshop de la Red Iberoamericana de
Observacion Territorial (RIDOT), Octubre de 2013
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Una aplicacién que tienen este tipo de mapa es la de obtener una primera visién de la
problematica que afecta a los barrios tradicionales. Se plantea la representacion en mapas de
los problemas que estan caracterizando estos barrios y que les estd convirtiendo en espacios
vulnerables.

Algunos de los mapas a elaborar serian:

Envejecimiento de la poblacion: Se reflejarian los siguientes indicadores, I1SS-1 poblacién total,
ISS-2 % de poblacion > de 60 afos, 1SS-4 Tasa de vejez y ISS-5 Tasa de 42 vejez.

Marginalidad y guetos sociales: Se reflejarian los siguientes indicadores, ISS-1 poblacién total,
ISS-6 % de poblacidn no espaiiola.

Estado de conservacion de la edificacidn: Se reflejarian los siguientes indicadores, IC-1 nivel
de conservacion de los edificios y IC-3 % de edificios en mal estado sobre la manzana.

Desvitalizacion de los barrios: Se reflejaria el indicador IUE-6 % de locales vacios

— Informes a partir de la aplicacion de varios indicadores a la unidad minima

Estos informes serdn el resultado de elegir los elementos de la base de datos que cumplen
determinados valores de una serie de indicadores. Como resultado obtendriamos una tabla
resumen con los cédigos de identificacion de todas esas unidades que comparten los requisitos
de partida.

Una aplicacion importante de este tipo de informes es la implantaciéon del Informe de
Evaluacion de edificios en los barrios tradicionales. Este Informe se presenta como una
herramienta bastante importante de cara a definir y conocer el parque inmobiliario actual en
sus aspectos de estado de conservacion, accesibilidad y grado de eficiencia energética, y una
vez implantado nos dara informacion real y no estadistica de aspectos como el régimen de
tenencia de las viviendas, las superficies reales de las viviendas y locales, asi como de las
instalaciones particulares de cada vivienda.

Como ya hemos visto en el estudio de las fuentes de obtencidén de datos la exigencia de su
realizacion va a venir determinada por las Administraciones locales y condicionada por la
existencia previa de ITE.

Por tanto este informe basado en la informacidn disponible actualmente y el trabajo de campo
nos permitiran determinar las dreas prioritarias para la implantacidn del Programa de apoyo a
la al informe de evaluacion de los edificios que establece el Plan Estatal de Vivienda en su
Capitulo VIII.

Para la determinacion de estas areas se estudiard sobre la base cartografica los siguientes
indicadores:

— IE-7. Edificios construidos antes de 1980: reflejara todo el parque inmobiliario
construido antes de que se introdujera en Espafia la primera normativa de caracter
energético en la edificacion.

— IE-8. Edificios con ITE: descartara los edificios que han pasado en estos ultimos afios
este informe y a los que no se les podra exigir el nuevo hasta pasados 10 afios

— IC-1. Nivel de conservacion de los edificios: Identificara los edificios con un estado de
conservacién bueno, malo o regular.

— IC-2. Edificios con ITE desfavorable: identificard los edificios que aun habiéndoles
requerido la ITE no la hayan superado favorablemente, por tanto sean susceptibles de
exigir el nuevo Informe de Evaluacién
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— 1A-1. Niveles de accesibilidad: Identificara los edificios con una accesibilidad buena,
mala o regular.

Una vez reflejados estos indicadores podremos aplicando las variables de representacion
cartografica disponibles, elaborar mapas de zonas con mayor concentracion de aspectos
desfavorables en los estados de conservacion, eficiencia energética y accesibilidad, a los que
no se les haya requerido la ITE o haya sido desfavorable, de forma que se reflejaran los
ambitos donde se requiere mayor urgencia en establecer el nuevo Programa de implantacion
del Informe de Evaluacion de edificios.

De esta representacion se podran obtener listados en forma de tablas en los que se reflejen
por su codificacidn correspondiente los inmuebles con calificacién desfavorable, y por tanto a
los que se les debe exigir la implantacién del Informe de Evaluacion.

— Informes a partir de la aplicacion de operaciones matematicas y estadisticas a los
indicadores aplicados a la unidad minima

Una tercera opcion a la hora de obtener resultados a partir de la base de datos elaborada, es
la combinacién del estudio de varios indicadores sencillos, sometiéndolos a operaciones
matematicas y estadisticas entre ellos. Estos planos nos permitiran valorar el tejido urbano en
funcién de una serie de caracteristicas.

Previamente habria que codificar los resultados obtenidos por los indicadores sencillos
ponderandolos con valores numéricos, y posteriormente se realizaran las operaciones entre
ellos en la unidad minima que constituye el edificio o el tramo de la calle.

De los resultados, se obtendria un valor numérico total que caracterizara a la unidad minima
en funcién de la variable compleja estudiada.

Por ejemplo, se puede aplicar a la obtenciéon de Mapas de ambitos urbanos obsoletos, mapas
que responde a la exigencia planteada en la Ley 2/2011, de Economia Sostenible, sobre
Informacién al servicio de las politicas publicas para un medio urbano sostenible, y que nos
serviria de base para un informe Social, Econdmico y Ambiental de cara a la implantacion de
alguno de los programas de regeneracion urbana que promueve el Plan Estatal.

En este tipo de mapa se podrian estudiar las siguientes variables sencillas:
En la edificacidn:

— IC-1. Nivel de conservacién de los edificios
— IA-1. Niveles de accesibilidad

— 1U-6. % de locales vacios

— |E-3. Disponibilidad de gas natural

En el tramo urbano:

— IC-1. Nivel de conservacién de los edificios
— IUE-1. % de aceras en mal estado

— IUE-3. % de infraestructuras en mal estado
— |U-5. Ratio anchura peatdn — coche
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Conclusion

El deterioro de los barrios tradicionales, el espacio publico y sus infraestructuras asi como su
parque inmobiliario, genera a medio plazo problematicas de convivencia social y de deterioro
fisico del medio urbano.

Desde este documento se ha tratado de hacer una propuesta de inventario para que a través
de los indicadores propuestos, u otros nuevos, caracterizar estos barrios desde una vision
integral del tejido, y poder establecer una informaciéon base para encaminar las futuras
intervenciones de Rehabilitacidn, regeneracién y renovacion urbanas a las que se encamina el
sector de la construccidn en la actualidad.

El establecer la metodologia en la recogida de datos y su valoracién, afectara directamente
sobre la calidad de los resultados, y por ende, la valoracion de propuestas a formular o
proyectos a continuar desarrollando.

Se considera que el Inventario resultante de los trabajos realizados en éste trabajo es la base
de partida para el andlisis y seguimiento regular y constante de la evolucién del parque
edificado de los barrios tradicionales, ademas de responder a las preguntas que orienten las
politicas de regeneracidon urbana hacia los conjuntos prioritarios y asi poder establecer de
forma operativa las prioridades y estrategias de intervencion.

En base a ésta herramienta, que encaminara las caracteristicas o perfil general de la actuacion
a acometer, se responde a las necesidades de la Sociedad Municipal de la vivienda, que
deberan y podran ampliar los estudios y analisis necesarios con el grado de escala y detalle
requerido segun la naturaleza de cada Proyecto de Regeneracion.
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Anexos

Listado de indicadores

LISTADO DE INDICADORES
Andlisis SOCIO - ECONOMICO de la POBLACION

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
Situacion ISS-1 Poblacion total (n? individuos) EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
social ISS-2 % Poblacion mayor de 60 afios EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-3 Tasa de dependencia demogrdfica EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-4  Tasa de vejez (% personas > 70 afios) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-5 Tasa de 49 vejez (% personas > 85 afios) EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-6 % de Poblacion No espafiola EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISS-7 % de Viviendas en alquiler sobre el total del edificio EDIFICIO ITE - IEE
_________________ 15-8__% Viviendas en propiedad sobre el total del edificio ____EDIFICIO _ ITE-IEE
Situacion ISF-1 % Hogares monoparentales EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
familiar ISF-2 % Hogares con familias numerosas EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISF-2 % Hogares con > de 65 afos viven solos EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
_________________ ISF-3__% Hogares con > de 80 afios sdlos o en pareja__________EDIFICIO __ SERVICIO ESTADISTICAAYTO
Situacién ISE-1 % Poblacién desempleada sobre poblacion activa MANZANA SERVICIO ESTADISTICA AYTO
econdmica ISE-2 Indice de motorizacién EDIFICIO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
ISE-3 Nivel de IBI (€) EDIFICIO CATASTRO
Indicadores Ambito Fuente de obtencion
Habitabilidad IH-1 Tamafo medio de la vivienda (mz) EDIFICIO CATASTRO - ITE - IEE
IH-2 % de viviendas < de 45m° EDIFICIO CATASTRO - ITE - IEE
IH-3 Ratio de m’ por individuo en el hogar EDIFICIO CATASTRO - ITE - IEE
IH-4 % de viviendas sin calefaccion EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
.. IH5> % deviviendassin WC ] EDIFICIO ___ITE - IEE - Trabajo de campo
Accesibilidad IA-1 Nivel de accesibilidad a los edificios EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IA-2 Disponibilidad de ascensor EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IA-3 Disponibilidad de garaje (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
| ______._________.IA4 Disponibilidad de trastero(cod) | EDIFICIO __ ITE - IEE - Trabajo de campo
Eficiencia IE-1 Tipologia constructiva envolvente (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
energética IE-2  Tipologia constructiva cubierta (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-3 Disponibilidad de instalacién de gas natural (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-4  Edificios con calefaccidn individual (cod) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IE-5 Disponibilidad de acceso a red de gas ciudad (cod) EDIFICIO DGA Dpto. Industria - Urbanismo
IE-6 Antigliedad de los edificios (afio) EDIFICIO CATASTRO - ITE - IEE
IE-7 % de edificios construidos antes de 1980 MANZANA CATASTRO - ITE - IEE
IE-8 Disponibilidad de ITE EDIFICIO ITE
___________________ IE9 Calificacion energética _  __ _ _ ________________EDIFICIO _IEE .
Conservacion IC-1 Nivel de conservacion de los edificios (codificacidn) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
IC-2 % edificios con ITE desfavorable EDIFICIO ITE
IC-3 % de edificios en mal estado sobre la manzana MANZANA ITE - IEE - Trabajo de campo




Andlisis del MEDIO URBANO, de la EDIFICACION y del ESPACIO URBANO

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
Usos de la IUE-1 % de viviendas protegidas MANZANA SERVICIO ESTADISTICA AYTO
edificacion IUE-2 % de viviendas alquiler social MANZANA ZARAGOZA VIVIENDA
IUE-3 Actividad comercial de los locales EDIFICIO  ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-4 Diversidad de actividades. Indice de especializacion MANZANA ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-5 % actividades de alimentacion MANZANA ITE - IEE - Trabajo de campo
IUE-6 % de locales vacios MANZANA ITE - IEE - Trabajo de campo
___________________ IUE-7 Uso principal de la edificacion ____ ______ EDIFICIO __ITE - IEE - Trabajo de campo
Usos de los IU-1 %Viario para el paso de trdfico de automavil TRAMO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
espacios libres 1.2 gviario de superficie de aceras TRAMO  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
IU-3 %Reserva de espacios de estacionamiento TRAMO AYTO. DE ZARAGOZA - Campo
IU-4 %Espacios habituales de estacionamiento indebido TRAMO Trabajo de campo
IU-5 Ratio anchura peaton - coche TRAMO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
IU-6 Superficie de espacis de relacion por habitante TRAMO P.G.O.U
| _IU7 Superficies verdes por habitante _ MANZANA PGOU
Movilidad IUM-1 Accesibilidad a Paradas de autobuses MANZANA AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUM-2 Accesibilidad a zonas verdes y espacios libres MANZANA AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
IUM-3 Accesibilidad a la red de bicicletas MANZANA AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
ooo.......1UM-2 Accesibilidad a Puntos de reciclaje y contenedores ____ MANZANA_ AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA _
Escena urbana IUE-1 % aceras en mal estado TRAMO Trabajo de campo
IUE-2 % mobiliario urbano en mal estado TRAMO Trabajo de campo
IUE-3 % infraestructuras de instalaciones en mal estado TRAMO trabajo de campo - Gestores
IUE-4 Dotacion de drboles en el espacio ptblico MANZANA AYUNTAMIENTO DE ZARAGOZA
___________________ IUE-5__Indice de homogeneidad en la edificacion ___________EDIFICIO __ Trabajodecampo
Infraestructuras  |UI-1 % de viviendas con acceso a red de gas ciudad MANZANA DGA Dpto. Industria - Urbanismo
IUI-2 % de viv. con acceso a red de datos de Alta capacidad ~MANZANA DGA Dpto. Industria - Urbanismo

INDICADORES de OPORTUNIDAD

Indicadores Ambito Fuente de obtencion
Repercusion 10-1 Media de viviendas por edificio EDIFICIO IEE - Trabajo de campo
10-2 N2 de viviendas del edificio EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-3 % de edificios de mds de 3 plantas + baja EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-4 % de edificios de mds de 5 plantas + baja EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-5 N2 de plantas alzadas del edificio (incluida la baja) EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-6 Densidad de poblacion EDIFICIO SERVICIO ESTADISTICA AYTO
____________l07 Densidaddepoblacion MANZANA__SERVICIO ESTADISTICAAYTO
Mecanismos 10-8 % de viviendas vacias MANZANA  SERVICIO ESTADISTICA AYTO
10-9 % de superficie de locales vacios MANZANA Catastro - ITE - IEE - Urbanismo
10-10 % Suelo urbano sin construir sobre manzana EDIFICIO Catastro - ITE - IEE - Urbanismo
10-11 Altura media del edificio EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
10-12 Superficie construida sin consumir EDIFICIO Trabajo de campo
10-13 Régimen juridico de la propiedad EDIFICIO ITE - IEE - Trabajo de campo
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Ficha descriptiva EDIFICIO y obtencion de datos

FICHA DESCRIPTIVA EDIFICIO

<Z> 1. Cadigo identificacion del edificio I:l (Ref. catastral)

Q

§ 2. Codigo localizacion Distrito: Seccién: Manzanal | Callel | Portall |

[*9

= L

z 3. Direccién completa

=N | | | | Ne portal| | cp| | Localidad| |
4. Datos urbanisticos
Planeamiento vigente Planeam. de desarrollo  Clasificacion Catalogacion BIC

5. Normativa urbanistica
Edificabilidad (m2/m?) :I Fondo minimo(m):l Plantas méx.:l Altura max. (m):l

6. Informacion urbanistica
ITE/ Requerida SII:l NOI:l Resultado | |

IEE/ Requerida SI|:| NO|:| Resultadol |

CE/ Requerida SII:l NOI:l Resultadol | Trabajo de campo SI|:| N0|:|

7. Régimen juridico de la propiedad
Comunidad de propietarios|:| Varios propietarios[l Propietario t’mico|:| Otrosl |

SITUACION URBANISTICA

PROPIEDAD

8. Datos de la propiedad | |

9. Antigliedad Afo de construccién:l Afo de rehabilitacién:I Antigﬁedad:I

10. Uso principal del edificio |:|Residencial publico |:|Docente I:lAdministrativo I:lComerciaI

I:l Solar I:l Residencial privado I:l Sanitario |:| Industrial I:l Equipamiento

11. Superficies principales (m2)

Parcelal | constuidal [ sobrerasane [ Bajorasamte[ ]
Edificabilidad maxima permitida [ |

12. Volumen edificado

Plantas sobre rasante:| Plantas bajo rasante:I Altura sobre rasante:l

13. Ocupacion en plantas alzadas
Nede/ Viviendas Libres/Prop  Libres/Alq V.P.O Alg. social Vacias Nede/ Oficinas en altura

14. Ocupacion en planta baja
Nede/ Locales Ocupados Vacios Actividad

15. Garajes y Trasteros

Garajes SI|:| NOI:l Numero de pIazaleI Trasteros SII:l NO|:| Nt’JmeroIZl

16. Superficies por usos (m2)

DATOS GENERALES DEL EDIFICIO

OCUPACION

Viviendas Locales Oficinas Trasteros Garajes

| | | | | | | | | | N2 de viviendas < 45m2|:|
17. Poblacién Total|:| Poblacion extranjera:| Poblacién desempleada:I

< 16 afios 16-64 afos 65-70 aiios 70-85 aios > 85 afos

DATOS SOCIO-ECONOMICOS

18. Por grupos de poblacion |

Monoparentales Numerosas > 65 solos > 80 sélos/pareja
19. Tipologia de hogares | | | I I | | |

20. N2 de vehiculos :l

21. Valor catastral medio (€) | |
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FICHA DESCRIPTIVA EDIFICIO

22. Mantiene estética general edificios colindantes S| |:| NO|:|

23. Nede/ Ascensores|:| Escaleras I:l

24. Accesibilidad segun trabajo de campo

g Accesibilidad en el exterior Buena |:| Media |:| Mala |:| Rampa I:l Itinerario alternativoD
= Accesibilidad en el interior Buena|:| Mala|:| Rampa|:| Itinerario alternativo|:|
@
& 25. Accesibilidad segtn IEE
o
b, Accesibilidad en el exterior Sl I:l NOI:l
Accesibilidad entre plantas Sl |:| N0|:|
Accesiblidad en plantas Sl I:l NOI:l
‘O 26. Valoracion del estado de conservacion del edficio segtin informe IEE
(=}
§ Cimentaci6n|:| Favorable I:l Desfavorable Fachadas y medianerl'as|:| Favorable |:| Desfavorable
&
) Estructura I:l Favorable I:I Desfavorable Cubiertas y azoteas|:| Favorable I:l Desfavorable
5 2
> 8 Instalaciones|:| Favorable |:| Desfavorable Valoracién final del edificio[l Favorable |:| Desfavorable
‘O
G
= 27. Tipologia de fachada
=)
g w I:l Piedra I:l Chapados de piedra I:l Ladrillo I:l Muros cortina I:l Fibrocemento
< P . ™
= é I:l Pintura I:l Mortero monocapa I:l Ceramico I:l Transventilada I:l Chapados metalicos
‘0 ]
2 g 28. Tipo de carpinteria predominante
=)
E “ I:lAIuminio lacado |:|Acero I:l Madera |:| PVC I:l Otros I:l Doble ventana

29. Estado de conservacion | |

30. Valoracion de instalaciones segun informe IEE
Calefaccion central

I:'Gas natural I:lGasoIeo I:l Electricidad DGLP I:'Biomasa |:|0tros

Calefaccidn individual

N

8 |:|% de viviendas que tienen calefaccién
=}
g Gas natural I:l Propano I:l Gasoleo I:l Eléctrica |:| Biomasa I:l Otros

31. Valoracion de instalaciones segtin Trabajo de campo

|:| Central |:| Individual
I:lGas natural I:lGasoIeo I:l Electricidad |:IGLP I:lBiomasa |:|0tros

32. Disposicion de placas solares para produccién de ACS I:l

CALE
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DATOS BASE EDIFICIO

1. Cadigo identificacion edificio (CAT)
*Referencia catastral del edificio / Codigo SIGPT
2. Codigo localizacion (AYTO)

*Se trata de un codigo estadistico multiple, codigo del distrito al que pertenece, seccidn censal,
manzana, calley portal

IDENTIFICACION

3. Direccion
*Direccion completa del inmueble, incluird tipo de via, nombre de la misma, n? de portal, codigo
postal y localidad

4. Datos urbanisticos (P.G.0.U)
*Datos urbanisticos segun el planeamiento vigente, niveles de clasificacién y proteccién

5. Normativa urbanistica (P.G.0.U)
*Se consignaran los datos referentes a la normativa urbanistica de aplicacién a la parcela.
Edificabilidad, Fondo minimo, n2 maximo de plantas alzadas y altura maxima

6. Informacion urbanistica (ITE - IEE - CE)
*Se refiere a la informacion urbanistica que disponemos del edificio en referencia a las
diferentes herramientas propuestas.
*Seindicara si la herramienta ha sido requerida via administrativa y el resultado de la misma
*Por ultimo se indicara si el edificio ha estado incluido en alguna de las campafias de trabajo
de campo referentes al estudio

SITUACION URBANISTICA

7. Régimen de propiedad (ESTAYTO)
*Informacion sobre el régimen de propiedad del edificio
8. Datos de la propiedad

*Este dato no se desarrolla por no tener relevancia de cara a la elaboracion deindicadores, aun
asideberd estar reflejado en la base de datos

PROPIEDAD

Antigiiedad (CAT)

*Afo de construccion del edificio que consta en la Direccion general del catastro
*Afo de rehabilitacidn del edificio segliin Ayuntamiento

*La antigliedad reflejara el afio de rehabilitacidn si en ella se mejoraron aspectos de
aislamiento en fachadas, sino reflejara el afio de construccion del edificio

. Uso principal del edificio (ESTAYTO)
*Se indicara el uso principal que consta registrado del edificio, se sefialarad en este apartado la
carencia de edificacién indicando "Solar"

. Superficies principales (CAT)
*Se consignaran la suma de las superficies que constan en la Direccidn general de Catastro por
cada uso.
*Se indicara la edificabilidad maxima resultante de aplicar la normativa urbanistica a la
parcela de estudio

. Volumen edificado (CAT) (P.G.0.U) (Campo)
*Se indicaran el nimero de plantas sobre rasanteincluida la baja (aunque no tenga
viviendas).También el niumero de plantas bajo rasante.
*La altura sobre rasante vendra marcada por la altura a la linea de quiebro del alero. En caso de
corresponder con la maxima permitida en la normativa urbanistica de aplicacidn, se consignara
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esta. En caso contrario seindicara la real estimada.
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DATOS BASE EDIFICIO

13. Ocupacion en plantas alzadas (ESTAYTO)
*En caso de edificio Residencial Privado seindicara el numero total de viviendas en el edificio, y

el total segln los diferentes tenencia y ocupacion:

- Libres en propiedad - Libres en alquiler

- Proteccion oficial -Alquiler social - Viviendas Vacias
*También se indicardn el nimero de oficinas en plantas alzadas diferentes a la baja, si se
dispone el dato. Sino seindicardn como vivienda.

14. Ocupacion en planta baja (Campo)
*Seindicara el numero de locales comerciales en planta baja. Seindicaran cuantos de ellos
estan ocupados y cuantos vacios.
* Se consignara a modo de informacion las diferentes actividades desarrolladas en los locales,
aunque este estudio tendria que completarse con un trabajo de referenciaciéon por coordenadas
delos locales

OCUPACION

15. Garajes y trasteros (Campo)
*Seindicara la disponibilidad o no de los mismos en el propio edificio y se consignara tanto el
numero de plazas de garaje como unidades de trastero.

16. Superficies por usos (CAT)
*En caso de edificio Residencial Privado seindicara la superficie total catastral por cada uso
- Viviendas - Locales - Oficinas -Trasteros - Garajes

17. Poblacién (ESTAYTO)
*Total de individuos censados en el total del edificio, total de individuos en situacion de
desempleo y total extranjeros

18. Por grupos de poblacion (ESTAYTO)
*Total de individuos censados en el edificio por grupos de edad

19. Tipologia de hogares (ESTAYTO)
* Total de hogares del edificio segin situacion familiar

20. Vehiculos (ESTAYTO)
* Total de vehiculos censados en el edificio

21. Valor catastral medio (CAT)
* Media de los valores catastrales de los inmuebles registrados en el edificio

DATOS SOCIO-ECONOMICOS

22. Estetica general (Campo)
*Se refiere este apartado a la estética general de la fachada del edificio en relacidon con los
edificios colindantes. Se refiere a estética arquitectdnica y constructiva

ACCESIBILIDAD

23. Nucleos de comunicacién vertical (IT - IEE - Campo)
*Se indicara el nimero de ascensores en caso de disponer el edificio y el nUmero de nucleos
comunicacion vertical en el edificio.

24. Segun trabajo de campo (Campo)

*Se refiere este apartado a la informacidn obtenida del trabajo de campo
*Accesibilidad en el exterior
Serefiere a la accesibilidad entre |la via publica y el portal. Se han establecido tres niveles:

- Buena: Itinerario accesible seglin CTE-DB-SUA, diferencia de cota a salvar por un escalon
<12cm

- Media: Itinerario no accesible segiin CTE-DB-SUA, diferencia de cota >de 12 cm. Pero salvada
con un unico escalén

- Mala: Itinerario no accesible segiin CTE-DB-SUA, diferencia de cota >de 12 cm salvada con
mas de un escalén
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SITUACION ARQUITECTONICA

DATOS BASE EDIFICIO

*Accesibilidad en el interior
*Se refiere a la accesibilidad entre el portal y la primera planta de viviendas o ascensor. Se han
establecido dos niveles:
- Buena: Itinerario accesible segliin CTE-DB-SUA
- Mala: Itinerario no accesible segiin CTE-DB-SUA
*Se indicara si existe rampa accesible segiin CT-DB-SUA
*Seindicara si existe itinerario alternativo

25. Accesibilidad segun IEE (IEE)
*En estos campos se consignardn los resultados obtenidos del Informe de Evaluacién de
Edificios, que cumple con los requisitos minimos establecidos en CTE-DB-SUA
CONSERVACION
26. Valoracion del estado de conservacion del edficio seguin informe IEE (IEE)
*Se consignaran los valores obtenidos del Informe de Evaluacion de edificios. En caso de no
existir serellenardn los apartados siguientes.
ENVOLVENTE
*Los siguientes campos son obtenidos mediante el trabajo de campo en el caso de no disponer
de |EE.
27. Fachada (Campo)
*Se trata de un estudio de la fachada principal. Se indicardn los materiales de acabado
28. Ventanas (Campo)
*Seindicara el tipo de carpinteria predominante en la fachada principal.
29. Estado de conservacion (Campo)
*Serellenara este apartado en el caso de no tener |EE mas completo
*Se referira al estado de conservacion del edificio y se basara en el conjunto de la fachada
principal, sevalorara de la siguiente forma:
- Ruinoso, cuando el edificio se encuentra apuntalado o se esta tramitando la declaracién
oficial deruina.
- Malo, cuando existen grietas acusadas o abombamientos en sus fachadas,
- Deficiente, cuando el edificio tiene las bajadas de lluvia o la evacuacién de aguas residuales
en mal estado y hay humedades
- Bueno, cuando el edificio no presenta ninguna de las circunstancias anteriores.
30. Valoracion de instalaciones seguin informe IEE (IEE)
Seindicara si el edificio dispone de calefaccion, central o individual
En el caso de individual se consignara el % de viviendas que disponen
Seindicard en ambos casos el tipo de combustible, en el caso deindividual se consignard el %
de cada tipo
31. Valoracion de instalaciones segun Trabajo de campo (Campo)
En el caso de no existir IEE, se consignara si la calefaccidn del edficio es central o individual en
caso de disponer y el tipo de combustible
32. Placas solares (IEE - Campo)

Seindicara si el edificio dispone de placas solares para apoyo de la produccidon de ACS
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Ficha descriptiva TRAMO URBANO y obtencion de datos

richapescrieiva  TRAMO URBANO

Direccién | | | | C.P. :l Localidadl |

:l Seccién:l Manzanal | Callel | Portall |
DistritoIIl Seccién:l Manzanal | Callel | Portall |
Longiud de tramo (m) :l

Distrito

o[ ]
o[ ]

1. IDENTIFICACION

" Bueno Regular Malo

g I:l Abastecimiento de agua Estado de la red | | | | | |

g I:l Saneamiento Estado de la red | | | | | |

E |:| Suministro de energia eléctrica Estado de la red | | | | | |

E I:l Alumbrado publico Estado de la red | | | | | |

[T

E. I:l Red de gas natural Estado de la red | | | | | |

= |:| Red de datos de alta capacidad Estado de la red | | | | | |
Bueno Regular Malo

Acera Ancho medio(m):I Conservacion | | | | | |

Viario tréfico rodado Ancho medio (m):l Conservacion | | | | | |

Estacionamiento Ancho medio (m):| Longitud (m):| 1 Iado|:| 2 Iados|:|
Estacionamiento indebido Ancho medio (m):| Longitud (m)IIl 1 Iado|:| 2 Iados|:|

[ ]Red de bici [ Jestacion de bici

I:l Red transporte publico I:l Parada transporte publico

I:l Puntos reciclaje I:l Contenedores
|:|Arbolado I:l Espacios publicos I:l Zonas verdes :l Superficie zonas verdes

3. VIARIOS Y ACERAS

4. SERVICIOS
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DATOS BASE TRAMO DE CALLE

*|dentificacion del tramo de calle estudiado
Direccion

1. IDENTIFICACION

*Direccidn , incluira tipo de via, nombre de la misma, cédigo postal y localidad

Inicio tramo urbano - Final tramo urbano (CAT) (AYTO)

*Se trata de un cédigo estadistico multiple, codigo del distrito al que pertenece, seccidn censal,
manzana, calley portal. Se le afiade el campo UTM para la posible localizacién del punto por
coordenadas del tramado urbano.

Longitud tramo
*Longitud del tramo de calle estudiado medido en el eje dela calle

(7)]

§ *|dentificacién de los servicios deinstalaciones disponibles y su estado de conservacién
g *La informacidn sobre estos datos debe partir de los propios GESTORES de las

= INFRAESTRUCTURAS vy de los informes emitidos por las ASOCIACIONES VECINALES .

E *Se identificardn las siguientes infraestructuras:

§ - Abastecimiento de agua - Saneamiento - Suminsitro de energia eléctrica

E - Alumbrado publico - Red de gas natural - Red de datos de alta capacidad

o~

*Se consignara en metros los tramos segun el estado de conservacion

Descripcion de la seccion de la calle
*Aceras, anchura y estado de conservacion
*Viario, anchura y estado de conservacién
* Para el estado de conservacion se establecen 3 niveles y seindicaran los metros estimados
- Malo: cuando existan zonas levantadas o abombadas
- Regular: cuando existan zonas rotas sin levantarse
- Bueno: cuando no se de la situacién anterior
* Estacionamiento, anchura y longitud
* Estacionamiento indebido, zonas de estacionamiento no sefialado como tal, anchura y
longitud

3. VIARIOS Y ACERAS

Descripcion de servicios en la calle

(%)

o N . . . o -
] *Seindicard la existencia en el tramo de calle estudiado de los siguientes servicios
E - Red de bici - Transporte publico -Puntos dereciclajey basura

2 - Arbolado - Espacios publicos - Zonas verdes

<

* En las zonas verdes seindicard su superficie
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Trabajo de campo aplicada en el Barrio de San José
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Modelo campa
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Modelo Informe de Evaluacion de Edificio segiin RD 233/2013
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ANEXO Il
Modelo tipo de informe de evaluacion de los edificios
INFORME DE EVALUACION DEL EDIFICIO

Datos generales del edificio

A. IDENTIFICACION DEL EDIFICIO

Tipo de via: Via:
N°: Piso/Letra: C.P:
Poblacion: Provincia:

Ref. Catastral:
Otras Ref. Catastrales y Observaciones
El edificio objeto del presente informe es:

(.

O Un tnico edificio

O Una parte (bloque, portal...) de un edificio siempre que sea
funcionalmente independiente del resto

O Otro caso:

Comparte elementos comunes con O No

edificaciones contiguas: O Si, indicar cuéles:

(1) Especificar en caso de que el edificio cuente con mas de una referencia catastral, u otros casos como complejos inmobiliarios, varios edificios dentro
una misma parcela catastral, etc.

B. DATOS URBANISTICOS

Clasificacion:
Nivel de proteccion:

Planeamiento en vigor:
Ordenanza:
Elementos protegidos:

C.DATOS DE PROPIEDAD @

Régimen juridico de la propiedad: [ Comunidad de propietarios O Propietario unico

O Varios propietarios O Otros:
Titular: NIF/CIF:
Direccion:
C.P: Poblacion: Provincia:
Tlfno. Fijo: Tlfno. Movil: E-Mail:
Representante: En condicion de:
NIF/CIF: Direccion:
C.P: Poblacion: Provincia:
Tlfno. Fijo: Tlfno. Mévil: E-Mail:

(2) Indicar el propietario o en su caso el representante de éste o de la comunidad correspondiente.

D. DATOS DEL TECNICO COMPETENTE QUE SUSCRIBE EL INFORME

Técnico: NIF/CIF:
Titulacion:

Colegio Oficial: N° Colegiado:
Direccion:

C.P: Poblacion: Provincia:
Tlfno. Fijo: Tltno. Movil: E-Mail:

E. DATOS GENERALES DEL EDIFICIO
Superficie construida (m?):
O Residencial pablico
O Docente
O Sanitario

Superficie parcela (m?):
Uso caracteristico/principal del
edificio:

Altura sobre rasante (m):
O Residencial privado [0 Administrativo
O Comercial O Industrial
O Otro:

N° total de plantas sobre rasante: N° de plantas sobre rasante con uso igual al principal:

N° de plantas sobre rasante con usos secundarios:
N° total de plantas bajo rasante:

N° de plantas bajo rasante con usos secundarios:
N° total de viviendas:

N° total de locales:

Uso(s) secundario(s):

N° de plantas bajo rasante con uso igual al principal:
Uso(s) secundario(s):

Superficie media (m?):

Superficie media (m?):

cve: BOE-A-2013-3780
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N° total de plazas de aparcamientos: Superficie media (m®):
N° total de trasteros: Superficie media (m?):
Afio de construccion: Referencia:
Aflo de rehabilitacion integral: Referencia®™:

(3) Aportar la referencia a partir de la cual se obtiene el dato “afio” del edificio. En su caso, indicar “Estimacion”.
Tipologia edificatoria: Implantacién en parcela del edificio:

O Edificacion exenta/aislada o pareada en parcela/bloque abierto: OO
] ]

O Edificacion entre medianeras/adosada/ edificacion en manzana cerrada: T e

ﬂ_ﬂ I‘.‘j_‘r"‘_llrlu I—ﬂ

= T

\\ﬂjﬂ T
Tipologia edificatoria: Nucleos de comunicacién vertical en edificios residenciales .
Un solo nucleo de escaleras: : Dos 0 mas nucleos de comunicacion vertical:
[ Sin ascensor ¢ N°total de escaleras :
O Con 1 ascensor : N°total de ascensores:
[ Con 2 0 més ascensores N° total de viviendas con acceso a través de mas de 1 nticleo:

¢ N°total de viviendas sin acceso a través de ascensor:

N° medio de viviendas por planta: N° medio de viviendas por planta:

(4) Optar por la que describa mejor la forma de implantacion del edificio.

F. ARCHIVOS GRAFICOS

Se acompaiiara el presente documento con al menos un plano de situacion del edificio y hasta tres fotografias en color
que identifiquen el mismo. Formato minimo 10x15 c¢m o resoluciéon minima 300 ppp.

G. DOCUMENTACION ADMINISTRATIVA COMPLEMENTARIA
A continuacion, indique la documentacion 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 ejecucion entre otras:
Nombre del documento N°1:
Fecha: Alcance:
Técnico responsable:
Observaciones:

Nombre del documento N°2:

Fecha: Alcance:
Técnico responsable:

Observaciones:

Nombre del documento N°3:

Fecha: Alcance:
Técnico responsable:

Observaciones:

Nombre del documento N°4:

Fecha: Alcance:
Técnico responsable:

Observaciones:

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

ESTADISTICOS
Sistemas de contencién O Muro de piedra O Muro de fabrica bloque O Muro pantalla
0 Muro de fabrica ladrillo 0 Muro hormigén armado [ se desconoce/ Otro:
Cimentacién superficial O Zapatas, zanjas, pozos O Zapatas o zanjas hormigén O Losa
mamposteria [ se desconoce/ Otro:
Cimentacién profunda O Pilotes [ Pantallas [ Se desconoce/ Otro:

Observaciones:

cve: BOE-A-2013-3780
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Estructura vertical

Estructura horizontal
Planta Tipo

Estructura horizontal
Suelo. Planta en
contacto con terreno

Estructura de cubierta

Observaciones:

®)

Muros de carga:

[ De piedra

[ De hormigén armado

[ De adobe

[ De tapial

Estructura principal

(vigas):

[ De madera

[ Metalicas

[ De hormigén armado

Forjado:

[ 1déntico al de P.Tipo

[ Diferente al de P.Tipo
Forjado horizontal y:

[ capa formacion pte.

O Tabiquillos+tablero

Forjado inclinado:
[0 Hormigon armado
O otro:

O De fabrica ladrillo

[ De bloque ceramico

[ De bloque hormigén

[ Con entramado de madera
Forjado (Elementos

secundarios, viguetas):

[ De madera

O Metlica

O De hormigon armado
Forjado Sanitario:

[ 1déntico al de P.Tipo

O Diferente al de P.Tipo
Cerchas, porticos:

O vigas hormigén

armado+tablero

[ vigas metalicos +tablero

[ vigas madera “+tablero

Pilares:

O De ladrillo
[ De fundicion
[ De acero
[ De hormigén armado

Forjado (Entrevigado):
[ Tablero
[ Revolton
[ Bovedilla ceramica
[ Bovedilla hormigon
[ Solera

[ Tablero cerdmico
[ Tablero madera
[ Chapa/Sandwich

[ Se desconoce/ Otro:

[ Forjado reticular
[ Losa hormigon
[ se desconoce/ Otro:

[ 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 s6tano.

Fachada principal

Superficie (m?):

% sobre Sup. Cerram.
Vertical Total:

Otras fachadas,
fachadas a patios, y
medianerias ©

Superficie (m?):

% sobre Sup. Cerram.
Vertical Total:

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

O Mamposteria

O silleria

O Fabrica ladrillo

[ Fabrica bloque ceramico

[ Fabrica bloque hormigén
[ Panel prefabr. hormigon
[ Panel Metalico/Sandwich
O otros:

Dispone de Camara de Aire: (1 Si [0 No O Se desconoce

desconoce

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

O Mamposteria

[ silleria

[ Fébrica ladrillo

[ Fébrica bloque ceramico

[ Fébrica bloque hormigén
[ Panel prefabr. hormigon
[ Panel Metalico/Sandwich
O otros:

Dispone de Camara de Aire: [J Si 1 No [ Se desconoce

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

[ Enfoscado y pintado
[ Revoco

[ Mortero monocapa
[ Aplacado cerdmico

[ Chapado piedra
[ Chapado metalico
O otros :

Dispone de aislamiento térmico: 1 Si CI No [0 Se

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

[ Enfoscado y pintado
O Revoco

[ Mortero monocapa
[ Aplacado cerdmico

[ Chapado piedra
[ Chapado metalico
O otros :

Dispone de aislamiento térmico: [1 Si [ No [ Se

desconoce
Carpinteria y vidrio Tipo de carpinteria predominante: Tipo de vidrio predominante:
en huecos [ Madera [ Simple [ Con capa bajo emisiva
Superficie (m’): O Acero [ Doble acristalamiento [ Con capa de control solar
% qure Sup. Cerram. E l?\l;lcr:ninio [ Triple acristalamiento
Vertical Total:

[ otros:
Azotea/Cubierta [ Transitable Cubierta inclinada [ Teja arabe [ Fibrocemento
plana [ No transitable [ Teja plana u otra [ Asfaltica

Dispone de aislamiento térmico:
O si O No O Se desconoce
Dispone de lamina impermeabilizante:

O si O No O Se desconoce

[ Teja cemento [ Chapa acero
[ pizarra [ Chapa cobre/zinc
Dispone de aislamiento térmico:

O si O No O Se desconoce

Superficie (m?): Superficie (m?):

% sobre Sup. Cerram.
Horizontal Total:

% sobre Sup. Cerram.
Horizontal Total:
Observaciones:

(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.
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Saneamiento O No dispone de Sistema de Evacuacion O Bajantes Vistas O Bajantes
Evacuaciénde | [ Dispone de Sist. Evacuacion a red de alcantarillado piblico | Empotradas
aguas [ Dispone de Sist. de Evacuacion propio (fosa séptica, etc). O otro:
O Colectores Vistos O Colectores
Enterrados
O otro:

Abastecimiento
de agua

Instalacion
eléctrica

Calefaccion

Agua Caliente
Sanitaria ACS

Gas canalizado
para
instalaciones
domésticas

Refrigeracion

Ventilacién y
renovacion de
aire

Proteccion
Contra
Incendios

Proteccion
contra el rayo

Instalaciones de
Comunicaciones
ICT

Observaciones:

[ No dispone de Sistema de Abastecimiento de Agua

[ Dispone de conexion a Red de Abastecimiento publico
[ Dispone de Captacién propia (pozo, bomba, etc.)

El edificio dispone (instalacion eléctrica elementos comunes):
O De Caja General de Proteccion (CGP)

O De Interruptor Diferencial

[ De Interruptor Automético al inicio de los circuitos de
servicios comunes

[ De fusible al inicio de las derivaciones individuales a
viviendas o locales

O otros:

[ Se dispone de sistema de Calefaccion Colectiva/Central:
[ caldera comunitaria
O Bomba de calor
O otro:

Combustible Calefaccion Colectiva/Central:
OGLp [ Electricidad
O Gasoleo [ Lefia/biomasa
[ Gas Natural O otros

O El edificio dispone de sistema de ACS Central:
Combustible para produccion ACS:

OGLp [ Electricidad
O Gasoleo [ Lefia/biomasa
[ Gas Natural O otros

[ El edificio dispone de captadores solares para la produccion
de ACS

% de viviendas/locales que disponen de acometida a red de
distribucion canalizada de gas para uso doméstico:

O Propano

[ Gas Natural

O El edificio dispone de sistema colectivo de Refrigeracion:
O Con torre de enfriamiento
[ Sin torre de enfriamiento

El edificio dispone de los siguientes sistemas de ventilacion

para los cuartos himedos (bafios y cocinas) de las viviendas:

[ Ventanas [ patinejos

[ Shunts O otros:

[ Existen locales o viviendas cuyos cuartos himedos no

tienen ninguno de los sistemas anteriores de ventilacion.

El edificio dispone de:

[ Un sistema de deteccion de incendios.

[ Un sistema de alarma

[ Extintores moviles

El edificio dispone de:

O Pararrayos de puntas

O Pararrayos Faraday

O Pararrayos con sistemas activos (ionizantes)

O oOtro tipo de pararrayos:

El edificio dispone de:

[ Antena para recepcion de TDT

[ Antena para recepcion de TV satélite

[ Acceso de pares de cobre

[ Contador tnico para todo el edificio

[ Contadores individuales por vivienda/local
[ Contadores individuales centralizados

[ Contador tnico para todo el edificio

[ Contadores individuales por vivienda/local
[ Contadores individuales centralizados

En caso contrario, indicar:

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

% viviendas con Caldera(Gas canalizado):

Indicando: [ Propano [ Gas Natural
% viviendas con Caldera Gasdleo:

% viviendas con Calefaccion electrica:
[J Bomba de calor

Indicando: [ Radiadores

% con Otros:
En caso contrario, indicar:

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

% viviendas con Calentadores (Gas canalizado):

[ Gas Natural
% viviendas con Calentadores (Gas embotellado):

O Propano [ Butano

Indicando: [ Propano

Indicando:
% viviendas con Calentadores eléctricos:
% con Otros:
O Contadores individuales por vivienda/local
[ Contadores individuales centralizados

En caso contrario, indicar:

% de viviendas/locales disponen de sistemas individuales de
refrigeracion (aire acondicionado):

N° aparatos de aire acondicionado vistos en fachadas:

Los aparcamientos disponen de sistemas de ventilacion:

[0 Mecanica

[ Natural

O Hibrida

[0 Hidrantes exteriores
[ Columna seca
[ Boca de incendios equipada

[ Un dispositivo de proteccion contra sobretensiones transitorias
[ Red de tierra

[ Acceso de telecomunicaciones por cable
[ Acceso de fibra optica

[ Accesos inaldmbricos

[ Otras instalaciones de ICT
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Parte I: Estado de conservacion

I.1. DATOS GENERALES DE LA INSPECCION
Fecha/s de visita:

N° de viviendas inspeccionadas:
N° 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
inspeccion detectar posibles vicios ocultos, ni prever causas sobrevenidas. Los elementos objeto de inspeccion 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 inspeccion debera proponer a la propiedad del inmueble efectuar una diagnosis del elemento o elementos constructivos afectados, asi como las

pruebas que considere necesarias.

I.2. HISTORICO DE INSPECCIONES PREVIAS
Fecha de la tltima inspeccion:
Técnico:
Resultado:
Grado de ejecucion y efectividad de las obras derivadas de la inspeccion:

Observaciones:
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I.3. VALORACION DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

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 la cimentacion como desfavorable y
aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:

Localizacion de la deficiencia
Breve descripcion de la misma
Pruebas o ensayos realizados
Observaciones

Fotografias identificativas

I

Valoracion del estado de conservacion (Cimentacion):
O Favorable O Desfavorable
En caso de valorarse como desfavorable, se establecerd, si procede:

Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacidn 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 conservacion de la estructura como desfavorable y aportando
de cada una de ellas la siguiente informacion:

Localizacion de la deficiencia
Breve descripcion de la misma
Pruebas o ensayos realizados
Observaciones

Fotografias identificativas

Al

Valoracion del estado de conservacion (Estructura):
O Favorable O Desfavorable

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

Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacion de las obras:

cve: BOE-A-2013-3780
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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 conservacion de fachadas (incluyendo cerramientos y huecos)
y medianerias como desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:

Localizacion de la deficiencia
Breve descripcion de la misma
Pruebas o ensayos realizados
Observaciones

Fotografias identificativas

DA W=

Valoracion del estado de conservacion (Fachadas y Medianerias):
O Favorable [ Desfavorable

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

Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacion de las obras:

cve: BOE-A-2013-3780
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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 conservacion de cubiertas y azoteas como desfavorable y
aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:

Localizacion de la deficiencia
Breve descripcion de la misma
Pruebas o ensayos realizados
Observaciones

Fotografias identificativas

S

Valoracion del estado de conservacion (Cubiertas y Azoteas):
[0 Favorable [0 Desfavorable

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

Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacion de las obras:

cve: BOE-A-2013-3780
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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 conservacion de las instalaciones comunes de suministro de
agua, saneamiento y electricidad como desfavorable y aportando de cada una de ellas la siguiente informacion:

Localizacion de la deficiencia
Breve descripcion de la misma
Pruebas o ensayos realizados
Observaciones

Fotografias identificativas

M

Valoracion del estado de conservacion (Instalaciones):
O Favorable O Desfavorable

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

Plazo de inicio de las obras: Plazo de finalizacion de las obras:

cve: BOE-A-2013-3780
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1.4. EXISTENCIA DE PELIGRO INMINENTE ®
Descripcion del peligro inminente:

Indicar medidas a adoptar:

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

L.5. VALORACION FINAL DEL ESTADO DE CONSERVACION DEL EDIFICIO
El técnico competente abajo firmante valora el estado de conservacion del edificio como:

O FAVORABLE O DESFAVORABLE

Esta valoracion del estado de conservacion 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.

Observaciones:

Firmado: El Técnico competente:
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L.6. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LAS DEFICIENCIAS DE CONSERVACION DEL EDIFICIO

A efectos estadisticos, consignar las deficiencias del edificio segiin la descripcion normalizada adjunta.
Exclusivamente a efectos de la normalizacion de esta informacion para su procesamiento estadistico, se consideran “Deficiencias Graves”, las que,
por si mismas, o en combinacion con otras, condicionan el resultado de la Parte I del Informe como “Desfavorable”.

Fisuras y/o grietas en los cerramientos del edificio derivadas de problemas en cimentacion
Fisuras y/o grietas en elementos estructurales del edificio derivadas de problemas en cimentacion
Fisuras y/o grietas en tabiqueria derivadas derivadas de problemas en cimentacion

Asiento de pilares derivado de problemas en cimentacion

Asiento de soleras derivado derivadas de problemas en cimentacion

Deformacion y/o rotura de solados derivado derivadas de problemas en cimentacion
Abombamiento de muros de contencion

Otras deficiencias en Cimentacion

Cimentacion

Deformaciones, fisuras y/o grietas en interior del edificio derivadas de problemas en la estructura vertical
Deformaciones, fisuras y/o 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
Presencia de xiloéfagos en elementos de madera de la estructura vertical
Estructura Vertical Corrosion de elementos metalicos de la estructura vertical
Patologias y degradacion del hormigdn en elementos de la estructura vertical
Fisuras en pilares de la estructura vertical
Presencia de humedades y/o filtraciones en elementos de la estructura vertical
Otras deficiencias en la Estructura Vertical
Fisuras y/o grietas en forjados
Fisuras y/o grietas en vigas
Deformaciones anormales del forjado
Deformacion y/o rotura de solados derivados de problemas de la estructura horizontal
Estructura Horizontal Presencia de xilofagos en elementos de madera de la estructura horizontal
Corrosion de elementos metalicos de la estructura horizontal
Patologias y degradacion del hormigon 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 xilofagos en elementos de madera de la estructura de cubierta

Estructura de . - :
Corrosion en elementos metalicos de la estructura de cubierta

Cubierta Patologias y degradacion del hormigon en la estructura de cubierta
Roturas y/o desprendimientos de elementos de la estructura de cubierta
Presencia de humedades y/o filtraciones en la estructura de cubierta
Otras deficiencias en Estructura de Cubierta
Fisuras y/o grietas en estructura de escaleras
Abombamiento de muros de escalera
Estructura de Desnivel y/o deformacion de las zancas en estructura de escaleras
Escaleras Presencia de xilofagos en elementos de madera de la estructura de escalera
Rotura y/o desprendimientos de elementos de escaleras
Otras deficiencias en la Estructura de Escaleras
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
Deformacion o rotura de carpinterias de huecos
Cerramientos Degradacion, erosion y/o riesgo de desprendimiento de los materiales de la fabrica de cerramiento
verticales: Humedades de capilaridad en los muros de cerramiento
Fachadas, Medianerias Humedades por filtraciones en los muros de cerramiento, carpinterias y encuentros
y Huecos Humedades por condensacion 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
Acabados de Fachada Presencia de vegetacion y de microorganismos (moho, musgo, bacterias ...) en revoco de muros de cerramiento
Abombamiento, degradacion, erosion de los materiales y/o riesgo de desprendimiento del revoco de Fachadas
Degradacion de los paneles, placas y elementos prefabricados de cerramiento en fachadas
Degradacion de los anclajes de sujecion de aplacados, paneles y placas de cerramiento
Otras deficiencias en los acabados de fachada:
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Carpinteria Exterior y
acristalamiento

Elementos Adosados a
Fachada

Otros Elementos de
Fachada

Otras deficiencias

Azoteas
y cubiertas planas

Cubiertas inclinadas

Otros Elementos de
Cubierta

Instalacién de
Abastecimiento Agua

Instalacion de
Saneamiento

Deformacion y/o rotura de carpinterias exteriores

Presencia de microorganismos en carpinteria Exterior (moho, musgo, bacterias ...) o de xil6fagos en carpinteria exterior
de madera

Erosion de los materiales en carpinteria Exterior y/o corrosion de elementos metalicos 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

Ausencia, deformacion y/o rotura de las membranas impermeabilizantes en azoteas

Asusencia, deformacion y/o roturas del pavimento en azoteas

Ausencia, deformacion y/o roturas de Juntas de dilatacion en azoteas

Manifestacion de filtraciones y/o goteras procedentes de azoteas

Manifestacion de condensaciones en el interior derivadas de las azoteas

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

Rotura, obstruccionesu otras deficiencias en sumideros, cazoletas y elementos de desagiie en azoteas
Otras deficiencias en Azoteas (incluyendo ausencia de aislamiento térmico):

Deformacion 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 dilatacion 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):

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

Humedades y/o Filtraciones derivadas de fugas en las conducciones y tuberias de abastecimiento y distribucion de agua
Otras deficiencias en la instalacion 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 instalacion 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: st

Instalacion Eléctrica

Instalaciones de
Calefaccion / ACS

Instalacion de
Ascensor

Instalaciones de
Protecciéon

Instalacion de Gas

Depositos Combustible

Ins.Telecomunicaciones
ICT
Otra documentacion:

Boletin de Instalador de la Instalacion Eléctrica del edificio

Documentacion Administrativa de la instalacion de Calefaccion

Contrato de Mantenimiento de la instalacion de Calefaccion

Documentacién Administrativa de la instalacion de Agua Caliente Sanitaria

Contrato de Mantenimiento de la instalacion de Agua Caliente Sanitaria

Certificado de Inspeccion Periodica en Ascensores y Montacargas

Contrato de Mantenimiento en ascensores, montacargas y salvaescaleras

Certificado de Instalador Autorizado de la Instalacion de Proteccion Contra Incendios

Contrato de Mantenimiento de la Instalacion de Proteccion Contra Incendios

Certificado/s de la Instalacion de Gas del edificio

Certificado de Inspeccion Periddica de la Instalacion de Gas del edificio

Documentacion de la Instalacion y/o Certificacion Administrativa de Depositos de Combustible
Documentacion acreditativa de la inspeccion y/o revision de Depositos de Combustible
Documentacion de Infraestructura Comtn de Telecomunicaciones (ITC) exigida por la normativa (protocolo de
pruebas, boletin de instalacion o certificado de fin de obra), a especificar:
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Parte II: Condiciones basicas de accesibilidad

O Uso residencial vivienda:

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

Para edificios, indicar:

1.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo

- Con la via ptiblica O No O Si
- Con las zonas comunes exteriores'” O No O Si
Para conjuntos de viviendas unifamiliares, indicar:

1.2. La parcela dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada a la zona privativa de cada
vivienda

- Con la via publica O No O Si
- Con las zonas comunes exteriores'” O No O Si
OBSERVACIONES (indicar deficiencias detectadas y nimero de viviendas afectadas):

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

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
O No O Si; en su caso, indique: O Dispone de Ascensor accesible entre ellas

O Dispone de Rampa accesible entre ellas

O Dispone de Ascensor no accesible segun DB SUA 9
Especificar dimensiones de la cabina:
O 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:
O No O sSi
1.4. El edificio tiene méas de doce viviendas situadas en plantas sin entrada principal accesible
O No O Si; en su caso, indique: O Dispone de Ascensor accesible entre ellas
O Dispone de Rampa accesible entre ellas
O Dispone de Ascensor no accesible segiin DB SUA 9
Especificar dimensiones de la cabina:
O 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:
O No O Si

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

cve: BOE-A-2013-3780



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Miércoles 10 de abril de 2013 Sec.|l. Pag. 26674

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 para USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS estan comunicadas
mediante un ASCENSOR o RAMPA ACCESIBLE con las plantas donde se encuentran

- La entrada accesible al edificio 0 No O Si
- Los elementos asociados a las viviendas % 0 No O si
- Las zonas comunitarias O No O si
OBSERVACIONES:

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

1.6. Todas plantas disponen de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica los accesos accesibles a ellas

- Entre si O No O Si
- Con las viviendas situadas en las mismas plantas O No O Si
- Con las zonas de uso comunitario situadas en las mismas plantas O No O Si

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

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

O No O Si
OBSERVACIONES:
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| 11.2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segun CTE-DB-SUA 9) |

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

O No Osi
OBSERVACIONES:

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

O No O Si
OBSERVACIONES:

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas superficies
sumen mas de 100 m*y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas calculadas conforme a 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

O No O Si
2.4. Los vestuarios exigidos legalmente, disponen de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLES por cada 10
unidades o fraccion, de los instalados

O No Osi
OBSERVACIONES:

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

O No OsSi
OBSERVACIONES:
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I1.3. DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES
(Segiin CTE-DB-SUA 9)

En caso de existir los siguientes elementos, indicar:
3.1. Los elementos accesibles, estan sefializados mediante el “SIA”
- Los ASCENSORES ACCESIBLES O No O Si
- Las PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES, excepto las vinculadas a un residente O No O Si
En caso de existir varias entradas al edificio, indicar:
3.2. Las ENTRADAS QUE SON ACCESIBLES estan sefializadas mediante el “SIA” complementado en su caso con
flecha direccional

O No O Si
En caso de existir varios recorridos alternativos, indicar:
3.3. Los ITINERARIOS QUE SON ACCESIBLES estan sefalizados mediante el “SIA” complementado en su caso con
flecha direccional

O No O Si
OBSERVACIONES:

GRAFICO DEL “SIA”

—
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O Residencial publico y otros usos:

11.4 CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO (Segiuin CTE-DB-SUA 9)

4.1. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica una entrada principal al mismo

- Con la via publica O No O Si
- Con las zonas comunes exteriores 1" O No O Si
OBSERVACIONES:

(11) Aparcamientos propios, jardines, piscinas, zonas deportivas, etc

4.2. El edificio tiene mas de dos plantas desde una ENTRADA PRINCIPAL ACCESIBLE hasta alguna planta que no sea
de ocupacion nula
0 No O Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que [0 Ascensor o rampa accesible
comunica las plantas que no sean de ocupacion O Ascensor no accesible segiin DB
nula con las plantas de entrada principal accesible | gUA.

al edificio: - Especificar dimensiones:

O No dispone de ascensor ni rampa
accesible
4.3. El edificio tiene mas de 200 m? de superficie til en plantas SIN ENTRADA ACCESIBLE (excluida la superficie de
zonas de ocupacion nula)
O No O Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que | [0 Ascensor o rampa accesible
comunica las plantas que no sean de ocupacion O Ascensor no accesible segiin DB
nula con las plantas de entrada principal accesible ' gUA.

al edificio: - Especificar dimensiones:

O No dispone de ascensor ni rampa
accesible
4.4. El edificio tiene ELEMENTOS ACCESIBLES (plazas de aparcamiento accesibles, alojamientos accesibles, plazas
reservadas, servicios higiénicos accesibles, etc.)
O No O Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que [0 Ascensor o rampa accesible
comunica las plantas donde se encuentran los O Ascensor no accesible segiin DB
elementos accesibles con las de entrada principal | gUA.

accesible al edificio: - Especificar dimensiones:

O No dispone de ascensor ni rampa
accesible
4.5. El establecimiento tiene zonas de uso publico que en total suman mas de 100 m? de superficie util o en las que se
prestan servicios distintos a los que se prestan en las plantas accesibles

O No O Si; En su caso, indique si dispone de un elemento que | 00 Ascensor o rampa accesible
comunica dichas zonas con las plantas accesibles: | O Ascensor no accesible segun DB
SUA.

- Especificar dimensiones:
O No dispone de ascensor ni rampa
accesible
OBSERVACIONES:

4.6. El edificio dispone de un ITINERARIO ACCESIBLE que comunica en cada planta los accesos accesibles a ella:

- Entre si O No O Si
- Con las zonas de uso ptblico O No O Si
- Con los elementos accesibles O No O Si
- Con las zonas de uso privado exceptuando zonas de ocupacién nula y recintos <50m’ O No O Si
OBSERVACIONES:
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IL.5. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segiin CTE-DB-SUA 9)

Para edificios de uso residencial puiblico, indicar:

5.1. Segun el nimero de alojamientos de que dispone el establecimiento, existe un nimero minimo de ALOJAMIENTOS

ACCESIBLES:

- Entre 5 y 50 alojamientos, se dispone de un (1) alojamiento disponible minimo O No O Si
- Entre 51 y 100 alojamientos, se dispone de dos (2) alojamientos disponibles minimo O No O Si
- Entre 101 y 150 alojamientos, se dispone de cuatro (4) alojamientos disponibles minimo O No O Si
- Entre 151 y 200 alojamientos, se dispone de seis (6) alojamientos disponibles minimo O No O Si
- Mas de 200 alojamientos, se dispone de ocho (8) alojamientos disponibles minimo O No O Si
- A partir de 250 alojamientos, se dispone de un (1) alojamiento disponible mas, por cada 50 O No O Si
alojamientos o fraccion

OBSERVACIONES:

Uso residencial piiblico con aparcamiento propio de mas de 100 m’ construidos indicar:
5.2. El aparcamiento tiene una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada ALOJAMIENTO ACCESIBLE
O No O Si
Uso comercial, Uso de piiblica concurrencia 6 Uso de aparcamiento publico, con aparcamiento propio de mas de
100 m’ construidos indicar:
5.3. El aparcamiento tiene una PLAZA DE APARCAMIENTO ACCESIBLE por cada 33 plazas de aparcamiento o
fraccion.
O No O Si
Otros usos con aparcamiento propio de mas de 100 m* construidos indicar:
5.4. Segun el numero de aparcamientos o fracciones de que dispone el establecimiento, existe un nimero minimo de
PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES:

- Hasta 200 plazas, se dispone de una (1) plaza de aparcamiento accesible, por cada 50 plazas O No O Si
o fraccion
- A partir de 201 plazas, se dispone de una (1) plaza de aparcamiento accesible mas, por cada O No O Si

100 plazas adicionales o fraccion
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

O No O Si
OBSERVACIONES:

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 fraccion, de una PLAZA RESERVADA PARA
USUARIOS DE SILLA DE RUEDAS

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

ONo OsSi
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 SILLA DE RUEDAS

ONo Osi
OBSERVACIONES:
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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 griia o cualquier otro dispositivo adaptado, excepto en la
piscina infantil

O No 0O Si
OBSERVACIONES:

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas superficies
iitiles sumen mas de 100 m”y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas calculadas conforme a SI 3 y/6 los de
uso publico en todo caso, indicar:

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

O No O Si
5.11. Disponen de una CABINA Y UNA DUCHA ACCESIBLES por cada 10 unidades o fraccion, de los instalados
O No O Si

OBSERVACIONES:

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

O No O Si
OBSERVACIONES:

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

O No 0O Si
OBSERVACIONES:

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

cve: BOE-A-2013-3780
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IL.6. DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y LA SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES
(Segin CTE-DB-SUA 9)

En zonas de uso privado, indicar (s6lo para los elementos existentes):
6.1. Los siguientes elementos, estan sefializados mediante el “SIA” complementando en su caso con flecha direccional.

- Todas las ENTRADAS ACCESIBLES, cuando existan varias al edificio [ No O Si
- Todos los ITINERARIO ACCESIBLES, cuando existan varios recorridos alternativos O No Osi
- Los ASCENSORES ACCESIBLES O No 0 Si
- Las PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES O No O Si
- Las PLAZAS RESERVADAS O No OsSi

En zonas de uso publico, indicar (s6lo para los elementos existentes)::
6.2. Los siguientes elementos, esta sefializados mediante el “SIA” complementando en su caso con flecha direccional

- Todas las ENTRADAS ACCESIBLES O No O si
- Los ASCENSORES ACCESIBLES O No 0O Si
- Todos los ITINERARIO ACCESIBLES O No O si
- Las PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES O No 0 Si
- Las PLAZAS RESERVADAS O No 0O Si
- Los SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES O No O si
- Los ITINERARIOS ACCESIBLES que comuniquen la via piblica con los PUNTOS DE O No O si

LLAMADA ACCESIBLES o con los PUNTOS DE ATENCION ACCESIBLES
6.3. Los SERVICIOS HIGIENICOS DE USO GENERAL estén sefializadas con PICTOGRAMAS NORMALIZADOS
DE SEXO en altorrelieve y contraste cromatico a una altura de entre 0,80 m. y 1,20 m. junto al marco y a la derecha de la
puerta, en el sentido de entrada

O No O Si
OBSERVACIONES:
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En todo caso:
6.4. El edificio tiene ASCENSORES ACCESIBLES
O No [ Si, en este caso indicar si cuentan con indicacion:
- En BRAILLE Y ARABIGO en altorrelieve y a una altura entre 0,80 m y 1,20 m. O No O Si
- Del NUMERO DE PLANTA en la jamba derecha, en sentido de salida de la cabina O No O Si
6.5. El edificio tiene ZONAS DOTADAS DE BUCLE MAGNETICO
ONo [Si, en este caso indicar:
- Estan senalizadas con PICTOGRAMAS NORMALIZADOS: O No O Si
6.6. El edificio cuenta con BANDAS SENALIZADORAS VISUALES Y TACTILES exigidas en el DB-SUA
O No [ Si, en este caso indicar si dichas BANDAS:
- Son de color contrastado con el pavimento O No O Si
- Tienen un relieve de altura 3+1 mm, en caso de encontrarse en el interior del edificio O No O Si
- Tienen un relieve de altura 5£1 mm, en caso de encontrarse en el exterior del edificio O No O si
- En el arranque de las escaleras, tienen 80 cm de longitud en el sentido de la marcha, O No O Si
anchura la del itinerario y acanaladuras perpendiculares al eje de la escalera
- Para sefializar el ITINERARIO ACCESIBLE hasta un PUNTO DE LLAMADA O No O Si

ACCESIBLE o hasta un PUNTO DE ATENCION ACCESIBLE, tienen acanaladuras
paralelas a la direccion de la marcha y una anchura de 40 cm

6.7. E1 SIMBOLO INTERNACIONAL DE ACCESIBILIDAD PARA LA MOVILIDAD (SIA) empleado en la

sefializacion de edificio tiene las caracteristicas y dimensiones que establece la Norma UNE 41501:2002, segtn grafico

adjunto
O No
OBSERVACIONES:

GRAFICO DEL “SIA”

P

——

O Si
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IL7. VALORACION FINAL DE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD.
El técnico competente abajo firmante valora que:
O EL EDIFICIO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD.
O EL EDIFICIO NO SATISFACE COMPLETAMENTE LAS CONDICIONES BASICAS DE
ACCESIBILIDAD, presentando deficiencias respecto a las siguientes exigencias:

USO RESIDENCIAL PUBLICO Y OTROS USOS:

USO RESIDENCIAL VIVIENDA:

1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
O ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

O ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS DEL EDIFICIO
O ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO

1. CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
O ACCESIBILIDAD EN EL EXTERIOR

O ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS DEL EDIFICIO
O ACCESIBILIDAD EN LAS PLANTAS DEL EDIFICIO

2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES

O EN ALOJAMIENTOS ACCESIBLES

O EN PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES
O EN PLAZAS RESERVADAS

O EN PISCINAS

O EN SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES

O EN MOBILIARIO FIJO

O EN MECANISMOS ACCESIBLES

2. DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES

O EN PLAZAS DE APARCAMIENTO ACCESIBLES
O EN PISCINAS

O EN SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES

O EN MECANISMOS ACCESIBLES

3. DOTACI(’)N’ Y CARACTERIZA,CI(')N DE LA
INFORMACION Y SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES

0 EN CUALQUIER ZONA DEL EDIFICIO 3. DOTACION Y CARACTERIZACION DE LA

INFORMACION Y SENALIZACION DE ELEMENTOS
ACCESIBLES
O EN CUALQUIER ZONA DEL EDIFICIO

IL.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 adopcion de las medidas de adecuacion.

I1.8.1.1. Segtin datos facilitados por el representante de la propiedad, el nimero de personas empadronadas en el edificio
con discapacidad oficialmente reconocida o mayores de 70 afios es:

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

Observaciones:

11.8.2. Consideraciones sobre la estructura y caracteristicas de la propiedad del inmueble.

Observaciones:

11.8.3. Costes estimados de las medidas de adecuacion para satisfacer las condiciones basicas de accesibilidad
(desglosados por medidas):

. T Medida 1. Coste estimado: €
Medida 1. Descripeion: Ayuda oficial estimada: €
. T Medida 2. Coste estimado: €
Medida 2. Descripcion: Ayuda oficial estimada: €
. T Medida 3. Coste estimado: €
Medida 3. Descripeion: Ayuda oficial estimada: €
. T Medida n. Coste estimado: €
Medida n. Descripeion: Ayuda oficial estimada: €
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I1.8.4. Determinacion del caracter proporcionado o no de la carga econémica de las medidas de adecuacion.
(considerando los costes estimados de cada una de las medidas de adecuacion y las posibilidades de obtener financiacion
oficial o cualquier otra ayuda):

I1.8.4.1. Segun datos facilitados por el representante de la propiedad, el importe equivalente a 12 mensualidades de
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 la 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 Multiples (IPREM)?.

Observaciones:

I1.8.5. Susceptibilidad de realizar ajustes razonables en materia de accesibilidad.

El técnico competente abajo firmante considera que:
O EL EDIFICIO NO ES SUSCEPTIBLE DE REALIZAR AJUSTES RAZONABLES " en materia de
accesibilidad.

O EL EDIFICIO ES SUSCEPTIBLE DEREALIZAR AJUSTES RAZONABLES"?en materia de accesibilidad,
Ototal o O parcialmente.

13)

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) Segun el apartado ¢ del articulo 7 de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre, de igualdad de oportunidades, no discriminacion y
accesibilidad universal de las personas con discapacidad, se entiende por Ajuste razonable: “las medidas de adecuacion del ambiente
fisico, social y actitudinal a las necesidades especificas de las personas con discapacidad que, de forma eficaz y prdctica 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 tendrdan 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 financiacion oficial o
cualquier otra ayuda”.

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

Firmado: El Técnico competente:
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Parte III: Certificado de eficiencia energética

Cuando el presente Informe tenga por objeto un edificio de tipologia residencial 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) debera 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.

cve: BOE-A-2013-3780
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6938

. DISPOSICIONES GENERALES

JEFATURA DEL ESTADO

Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion

urbanas.

JUAN CARLOS |
REY DE ESPANA

A todos los que la presente vieren y entendieren.
Sabed: Que las Cortes Generales han aprobado y Yo vengo en sancionar la siguiente

Titulo preliminar. Disposiciones generales.

Articulo 1.
Articulo 2.
Articulo 3.

Objeto de la Ley.
Definiciones.
Fines comunes de las politicas publicas para un medio urbano mas

sostenible, eficiente y competitivo.

Titulo I. El Informe de Evaluacion de los Edificios.

Articulo 4.
Articulo 5.
Articulo 6.

El Informe de Evaluacion de los Edificios.
Coordinacion administrativa.
Capacitacion para el Informe de Evaluacion de los Edificios.

Titulo Il. Las actuaciones sobre el medio urbano.

Capitulo I.

Actuaciones y sujetos obligados.

Articulo 7. Objeto de las actuaciones.
Articulo 8. Sujetos obligados.

Capitulo 1.
Articulo 9.

Articulo 10.
Articulo 11.
Articulo 12.
actuaciones.

Articulo 13.
Articulo 14.

Capitulo III.

Articulo 15.
Articulo 16.
Articulo 17.
Articulo 18.
Articulo 19.

Ordenacion y gestion.

La iniciativa en la ordenacion de las actuaciones.
Reglas basicas para la ordenacion y ejecucion de las actuaciones.
Memoria de viabilidad econémica.
Efectos de la delimitacién de los ambitos de gestion y ejecucién de las

La formas de ejecucion.
Los derechos de realojamiento y de retorno.

Férmulas de cooperacion y coordinacién para participar en la ejecucion.

Facultades de los sujetos legitimados.
Asociaciones administrativas.

Convenios para la financiacion de las actuaciones.
Cooperacion interadministrativa.

Organizacion de la cooperacion.

Disposiciones adicionales.

Disposicién adicional primera. Informacion al servicio de las politicas publicas para

un medio urbano sostenible.

Disposicién adicional segunda. Catastro inmobiliario.
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Disposicién adicional tercera. Infracciones en materia de certificacion de la eficiencia
energética de los edificios.

Disposicién adicional cuarta. Sanciones en materia de certificacion energética de
edificios y graduacion.

Disposiciones transitorias.

Disposicion transitoria primera. Calendario para la realizacién del Informe de
Evaluacion de los Edificios.

Disposicion transitoria segunda. Regla temporal de aplicacién excepcional de la
reserva minima de suelo para vivienda protegida.

Disposicién derogatoria Unica.
Disposiciones finales.

Disposicion final primera. Modificacion de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre
Propiedad Horizontal.

Disposicién final segunda. Modificacion de la Ley 13/1998, de 4 de mayo, de
Ordenacién del Mercado de Tabacos y Normativa Tributaria.

Disposicién final tercera. Modificacién de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de
Ordenacion de la Edificacion.

Disposicién final cuarta. Modificacién de la Ley 1/2000, de 7 de enero, de
Enjuiciamiento Civil.

Disposicién final quinta. Modificacién de la Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad
Aérea.

Disposicion final sexta. Modificacion de la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del
Patrimonio de las Administraciones Publicas.

Disposicion final séptima. Modificacion de la Ley 38/2003, de 17 de noviembre,
General de Subvenciones.

Disposicién final octava. Modificacion de la Ley 47/2003, de 26 de noviembre,
General Presupuestaria.

Disposicién final novena. Modificacion de la Ley 58/2003, de 17 de diciembre,
General Tributaria.

Disposicién final décima. Modificacién del texto refundido de la Ley Reguladora de
las Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo.

Disposicién final undécima. Modificacion del Real Decreto 314/2006, de 17 de
marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Disposicion final duodécima. Modificacion del texto refundido de la Ley de Suelo,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio.

Disposicion final decimotercera. Modificacién del texto refundido de la Ley de
Contratos del Sector Publico, aprobado por el Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de
noviembre.

Disposicion final decimocuarta. Modificacion del Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de
marzo, de medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos.

Disposicién final decimoquinta. Modificacién de la Ley 9/2012, de 14 de noviembre,
de reestructuracioén y resolucion de entidades de crédito.

Disposicién final decimosexta. Modificacion de la Ley 17/2012, de 27 de diciembre,
de Presupuestos Generales del Estado para el afio 2013.

Disposicién final decimoséptima. Modificacion de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de
deuda y alquiler social.

Disposicion final decimoctava. Cualificaciones requeridas para suscribir los Informes
de Evaluacién de Edificios.

Disposicién final decimonovena. Caracter basico y titulos competenciales.

Disposicién final vigésima. Entrada en vigor.

cve: BOE-A-2013-6938



BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

Jueves 27 de junio de 2013 Sec. I

Pag. 47966

PREAMBULO

Los problemas econdémicos y sociales existentes en torno al mercado del suelo y la
vivienda en Espafia son de muy diversa indole y, en buena medida, anteriores a la crisis
economico-financiera. La mayoria tienen, de hecho, un caracter estructural y no solo
coyuntural, si bien algunos de ellos se han visto agravados por el cambio de ciclo
econdmico, al tiempo que han contribuido también a agudizar la crisis.

La tradicion urbanistica espafiola, como ya reconoci6 el legislador estatal en la
Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo, se ha volcado fundamentalmente en la produccion
de nueva ciudad, descompensando el necesario equilibrio entre dichas actuaciones y
aquellas otras que, orientadas hacia los tejidos urbanos existentes, permiten intervenir de
manera inteligente en las ciudades, tratando de generar bienestar econémico y social y
garantizando la calidad de vida a sus habitantes. Estas otras intervenciones son mucho
mas complejas, tanto desde el punto de vista social como econdémico; complejidad que se
agrava en el momento presente a consecuencia de un contexto desfavorable para la
financiacion publica, debido a los procesos de estabilizacion presupuestaria, y también
para la financiacién privada, por las restricciones en el acceso a los créditos, derivadas de
la crisis del sector financiero y del empobrecimiento de muchas familias a consecuencia
de los altos niveles de desempleo.

Sin embargo, el camino de la recuperacion econémica, mediante la reconversion del
sector inmobiliario y de la construccion y también la garantia de un modelo sostenible e
integrador, tanto ambiental, como social y econémico, requieren volcar todos los esfuerzos
en aquellas actuaciones, es decir, las de rehabilitacion y de regeneracion y renovacion
urbanas, que constituyen el objeto esencial de esta Ley. Tal y como se deduce del Sistema
de Informacién Urbana y el Estudio de Sectores Residenciales en Espafia 2011, ambos
elaborados por el Ministerio de Fomento, Espafia posee actualmente, si no se reactiva la
demanda, suelo capaz de acoger nuevos crecimientos urbanisticos para los proximos
cuarenta y cinco afios. Esta situacidon se agrava cuando se observa que gran parte de
estos suelos se encuentran situados en entornos donde no es previsible ningun
incremento de demanda en los préximos afios. A ello se une el dato significativo de
vivienda nueva vacia, 723.043 viviendas. Tanto a corto, como a medio plazo, sera muy
dificil que los sectores inmobiliario y de la construccién puedan contribuir al crecimiento
de la economia espafiola y a la generacién de empleo si continlan basandose,
principalmente y con caracter general, en la transformacion urbanistica de suelos virgenes
y en la construccion de vivienda nueva.

Pero aun en el caso de que asi fuera, la legislacién vigente ya da cumplida respuesta
a estos procesos, mientras que no existe un desarrollo en igual medida que permita
sustentar las operaciones de rehabilitacion y las de regeneracion y renovacién urbanas,
en las que, ademas, todavia persisten obstaculos legales que impiden su puesta en
practica o, incluso, su propia viabilidad técnica y econdmica. Es preciso, por tanto, generar
un marco normativo idéneo para dichas operaciones, que no sélo llene las lagunas
legales actualmente existentes, sino que remueva los obstaculos que las imposibilitan en
la practica y que propicie la generacion de ingresos propios para hacer frente a las
mismas.

La rehabilitacion y la regeneracion y renovacion urbanas tienen, ademas, otro
relevante papel que jugar en la recuperacion econémica, coadyuvando a la reconversion
de otros sectores, entre ellos, fundamentalmente el turistico. La actividad turistica es
clave para la economia de nuestro pais y supone mas de un 10,2 % del PIB, aportando
un 11,39 % del empleo. Numerosos destinos turisticos «maduros» se enfrentan a un
problema sistémico en el que tiene mucho que ver el deterioro fisico de sus dotaciones y
respecto de los cuales, la aplicacién de estrategias de rehabilitacion, regeneracién y
renovacion urbanas podria generar impactos positivos que, a su vez, servirian de palanca
imprescindible para el desarrollo econémico de Espafia.
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No parece admitir dudas el dato de que el parque edificado espafiol necesita
intervenciones de rehabilitacion y de regeneracién y renovaciéon urbanas que permitan
hacer efectivo para todos, el derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada, asi
como la exigencia del deber de sus propietarios de mantener los inmuebles en adecuadas
condiciones de conservacion. Aproximadamente el 55 % (13.759.266) de dicho parque
edificado, que asciende a 25.208.622 viviendas, es anterior al afio 1980 y casi el 21 %
(5.226.133) cuentan con mas de 50 anos. El unico instrumento que actualmente permite
determinar el grado de conservacion de los inmuebles, la Inspeccién Técnica de Edificios,
no solo es insuficiente para garantizar dicho objetivo, y asi se pone de manifiesto desde
los mas diversos sectores relacionados con la edificacion, sino que ni siquiera esta
establecido en todas las Comunidades Autdbnomas, ni se exige en todos los municipios
espafoles.

A ello hay que unir la gran distancia que separa nuestro parque edificado de las
exigencias europeas relativas a la eficiencia energética de los edificios y, a través de
ellos, de las ciudades. Casi el 58 % de nuestros edificios se construyd con anterioridad a
la primera normativa que introdujo en Espafia unos criterios minimos de eficiencia
energética: la norma basica de la edificacion NBE-CT-79, sobre condiciones térmicas en
los edificios. La Union Europea ha establecido una serie de objetivos en el Paquete 20-20-20
«Energia y Cambio Climatico», que establece, para los 27 paises miembros, dos objetivos
obligatorios: la reduccion del 20 % de las emisiones de gases de efecto invernadero y la
elevacion de la contribucion de las energias renovables al 20 % del consumo, junto a un
objetivo indicativo, de mejorar la eficiencia energética en un 20 %. Estos objetivos
europeos se traducen en objetivos nacionales y esta Ley contribuye, sin duda, al
cumplimiento de los mismos, a través de las medidas de rehabilitacion que permitiran
reducir los consumos de energia, que promoveran energias limpias y que, por efecto de
las medidas anteriores, reduciran las emisiones de gases de efecto invernadero del
sector. En relacion con este ultimo objetivo, Espafia debe reducir en el afio 2020, un 10 %
de las emisiones de los sectores difusos, con respecto al aino 2005. Dentro de estos
sectores, definidos como aquellos no incluidos en el comercio de derechos de emision, se
encuentra el residencial, el cual, conjuntamente con el sector comercial e institucional
representa un 22 % de las emisiones difusas, siendo asimismo responsable de emisiones
indirectas, por consumo eléctrico. Las emisiones de los sectores difusos representan
el 2/3 de las totales, por lo que el objetivo de avanzar en una «economia baja en
carbono», mediante actuaciones en las viviendas de baja calidad, que en Espaina se
sitlan entre las construidas en las décadas de los 50, 60 y 70, y mejorando la eficiencia
del conjunto del parque residencial, es clave.

Precisamente, la reciente Directiva 2012/27/UE, relativa a la eficiencia energética,
tras reconocer que los edificios representan el 40 % del consumo de energia final de la
Union Europea, obliga no sélo a renovar anualmente un porcentaje significativo de los
edificios de las Administraciones centrales para mejorar su rendimiento energético, sino a
que los Estados miembros establezcan, también, una estrategia a largo plazo, hasta el
afo 2020 —para minorar el nivel de emisiones de CO_— y hasta el afio 2050 —con el
compromiso de reducir el nivel de emisiones un 80-95 % en relacién a los niveles de
1990-, destinada a movilizar inversiones en la renovacién de edificios residenciales y
comerciales, para mejorar el rendimiento energético del conjunto del parque inmobiliario.
A través de esta estrategia de renovaciones exhaustivas y rentables que reduzcan el
consumo de energia de los edificios, en porcentajes significativos con respecto a los
niveles anteriores a la renovacion, se crearan ademas oportunidades de crecimiento y de
empleo en el sector de la construccion.

Y aun con todo, el porcentaje que representa la rehabilitacion en Espana en relacion
con el total de la construccion es, asimismo, uno de los mas bajos de la zona euro,
situandose trece puntos por debajo de la media europea, que alcanza un entorno del 41,7 %
del sector de la construccion, y ello aun con el desplome de dicho sector en Espaia, a
consecuencia de la crisis.
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Esta actividad, globalmente entendida, no sélo es susceptible de atender los objetivos
de eficiencia energética y de recuperacion econémica ya expresados, sino también de
contribuir activamente a la sostenibilidad ambiental, a la cohesion social y a la mejora de
la calidad de vida de todos los ciudadanos, tanto en las viviendas y en los edificios, como
en los espacios urbanos. No en vano, muchas de las mas importantes operaciones de
regeneracion y renovacion urbanas tienen, ademas, un caracter integrado, es decir,
articulan medidas sociales, ambientales y econémicas, que se suman a las estrictamente
fisicas para lograr, mediante una estrategia unitaria, la consecucion de aquellos objetivos.

En suma, la actividad de rehabilitacién en su conjunto debe buscar areas que permitan
aplicar politicas integrales que contemplen intervenciones no solo en el ambito fisico-
espacial, sino también en los ambitos social, econémico, ambiental y de integracion de la
ciudad. El tamafio de estas operaciones permitira la puesta en servicio de redes de
instalaciones energéticas a escala de barrio, con menor consumo de recursos, y que
permitirian que los barrios tiendan a la autosuficiencia energética en el medio plazo.

Sin perjuicio de las competencias de las Comunidades Auténomas en materia de
vivienda y urbanismo, el Estado no puede mantenerse al margen de la realidad del sector
inmobiliario espafiol, y con él, de nuestra economia, ni tampoco de los retos sociales y
ambientales planteados, no sélo porque parte de las respuestas corresponden a su
ambito competencial, sino también porque muchas de las exigencias que se demandan
en relacién con un medio urbano sostenible, proceden en la actualidad de la Unién
Europea o de compromisos internacionales asumidos por Espafia. Entre ellos, la Directiva
2002/91/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002,
refundida posteriormente en la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 19 de mayo de 2010, relativa a la eficiencia energética de los edificios y la
Directiva 2012/27/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012,
relativa a la eficiencia energética, a las que pueden afadirse la Estrategia Tematica para
el Medio Ambiente Urbano, el Marco Europeo de Referencia para la Ciudad Sostenible, o
la Declaracion de Toledo —aprobada por los Ministros responsables del desarrollo urbano
de los 27 Estados miembros de la Unién Europea el 22 de junio de 2010—, de acuerdo
con la cual «la batalla principal de la sostenibilidad urbana se ha de jugar precisamente
en la consecucion de la maxima ecoeficiencia posible en los tejidos urbanos de la ciudad
ya consolidada», y en la que se destaca la importancia de la regeneracién urbana
integrada y su potencial estratégico para un desarrollo urbano mas inteligente, sostenible
y socialmente inclusivo en Europa.

La regulacidon que contiene esta norma se enmarca en un contexto de crisis
econdmica, cuya salida depende en gran medida —dado el peso del sector inmobiliario en
dicha crisis—, de la recuperacién y reactivacién —de cara sobre todo al empleo— del sector
de la construccion. Dicha salida, en un contexto de improcedencia de politicas de
expansion, tales como la generacién de nueva ciudad y nuevas viviendas, solo es posible
actuando sobre el patrimonio inmobiliario y la edificacion existente.

También se enmarca en la necesidad de operar, paralelamente, sobre el patrimonio
inmobiliario existente a los efectos de contribuir al ahorro energético, con el relanzamiento
de la industria de materiales, asi como de la relativa a las restantes instalaciones y
dotaciones de la edificacion y de las tecnologias de energias renovables, para hacer
frente, no sélo a los retos energéticos de la economia espafiola —dependencia del exterior
en energias primarias e incremento de costes y riesgos que tal dependencia supone—,
sino también a los compromisos adquiridos en el contexto de la Unién Europea y su
paquete de objetivos en materia energética y de lucha contra el cambio climatico para el
afio 2020. Estos compromisos incluyen la intervencién sobre el parque de viviendas
existentes en cuanto sector en el que es posible un ahorro energético considerable y en
el que hay que incidir también desde el punto de vista de la lucha contra el cambio
climatico, inducido por los gases de efecto invernadero.
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Esta norma constituye legislacion basica dictada al amparo de la competencia estatal
para establecer las bases y la coordinacion de la planificacion general de la actividad
econdmica, reconocida en el articulo 149.1.13.2 de la Constitucion, y fija, en consecuencia,
un «comun denominador» de «caracter nuclear» que deja suficiente margen a las
Comunidades Autonomas para el ejercicio de las competencias que les son propias.
Adicionalmente, y en los términos fijados en la disposicion final decimonovena, la presente
Ley se dicta al amparo de los titulos competenciales reconocidos en el articulo 149.1.1.3,
8.2, 142, 16.2, 18.2, 23.%, 25.2 y 30.2 de la Constitucidén, que atribuye al Estado la
competencia sobre regulacién de las condiciones basicas que garantizan la igualdad en
el ejercicio de los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales,
legislacion civil, hacienda general y deuda del Estado, bases y coordinacion general de la
sanidad, bases del régimen juridico de las Administraciones Publicas, procedimiento
administrativo comun, legislacion sobre expropiacién forzosa y el sistema de
responsabilidad de las Administraciones Publicas, legislacion basica sobre proteccion del
medio ambiente, bases del régimen energético y regulacion de las condiciones de
obtencion, expedicion y homologacion de titulos académicos y profesionales.

Dentro de este marco, los objetivos perseguidos por esta Ley son los siguientes:

En primer lugar, potenciar la rehabilitacion edificatoria y la regeneracién y renovacion
urbanas, eliminando trabas actualmente existentes y creando mecanismos especificos
que la hagan viable y posible.

En segundo lugar, ofrecer un marco normativo idéneo para permitir la reconversion y
reactivacion del sector de la construccién, encontrando nuevos ambitos de actuacion, en
concreto, en la rehabilitacion edificatoria y en la regeneracion y renovacion urbanas.

En tercer lugar, fomentar la calidad, la sostenibilidad y la competitividad, tanto en la
edificacion, como en el suelo, acercando nuestro marco normativo al marco europeo,
sobre todo en relacién con los objetivos de eficiencia, ahorro energético y lucha contra la
pobreza energética.

Para ello, ademas de los contenidos propios de la nueva Ley, cuya funcion estriba
basicamente en llenar los vacios legales existentes, resulta necesario afrontar la
modificacion de las siguientes normas actualmente en vigor, tanto para eliminar aquellos
obstaculos que impiden hoy alcanzar los objetivos propuestos, como para adaptar los
existentes a los nuevos: el texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia
Sostenible, el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores
hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y
auténomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e
impulso de la rehabilitacion y de simplificacién administrativa, la Ley 38/1999, de 5 de
noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo,
por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacién y la Ley 49/1960, de 21 de julio,
sobre Propiedad Horizontal. En algunos casos puntuales, la modificacion incluye la
derogacion de determinados preceptos.

Los tres objetivos sefalados en los parrafos anteriores se alinean con la Directiva
2010/31/UE, en la medida en que la presente Ley persigue promover la eficiencia
energética y atender a los desafios provocados por el cambio climatico. Para ello, se
reconoce la oportunidad que ofrece la transformacién del modelo productivo hacia
parametros de sostenibilidad ambiental, social y econdémica, con la creacidon de empleos
vinculados con el medio ambiente, los llamados empleos verdes, en concreto, aquellos
vinculados con las energias renovables y las politicas de rehabilitacion y ahorro
energético.

Y

La Ley se compone de un Titulo Preliminar, dos Titulos, cuatro disposiciones
adicionales, dos disposiciones transitorias, una disposicién derogatoria y veinte
disposiciones finales.
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El Titulo Preliminar de la Ley describe su objeto, que consiste en regular las
condiciones basicas que garanticen un desarrollo sostenible y competitivo del medio
urbano, asi como el impulso y el fomento de las actuaciones que conduzcan a la
rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y renovacion de los tejidos urbanos
existentes, cuando sean necesarias para asegurar a los ciudadanos calidad de vida y la
efectividad de su derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. El Titulo
Preliminar, asimismo, se refiere a las politicas que los poderes publicos, dentro del ambito
de sus competencias, deberan formular y desarrollar, en el marco de los principios de
sostenibilidad econdmica, social y medioambiental, cohesién territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional. Para todo ello, dispone el legislador estatal de
fundamento competencial constitucional, al amparo de lo dispuesto en el articulo
149.1.1.%,8.2,13.2,16.2, 18.2, 23.2 y 25.2 de la Constitucion.

\

El Titulo | contiene la regulacién basica del Informe de Evaluacion de los Edificios,
que parte de la establecida por el Real Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de
apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto publico y cancelacion de deudas
con empresas y auténomos contraidas por las entidades locales, de fomento de la
actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de simplificacion administrativa,
pero supera algunas de sus insuficiencias. Entre ellas, la que lo identificaba plenamente
con la Inspecciéon Técnica de Edificios regulada por las Comunidades Autdbnomas y por
algunos Ayuntamientos y, precisamente, a sus unicos efectos. El legislador estatal, al
regular este Informe de Evaluacién, trata de asegurar la calidad y sostenibilidad del
parque edificado, asi como obtener informacion que le permita orientar el ejercicio de sus
propias politicas. Para ello, se dota de un instrumento que otorga la necesaria uniformidad
a los contenidos que se entienden necesarios para asegurar el cumplimiento de dichos
objetivos, todo ello sin prejuzgar las concretas medidas de intervenciéon administrativa
que deban poner en marcha las Administraciones competentes, para ir adaptando —de
manera gradual en el tiempo—, el parque edificado espafol, a unos criterios minimos de
calidad y sostenibilidad. Su exigencia también se limita a aquellos edificios que tienen
verdadera transcendencia en relacién con los mencionados objetivos, asi como con una
determinada politica econdmica y de vivienda a escala estatal, que son los de tipologia
colectiva y siempre que su uso sea el residencial o asimilado.

Se busca también facilitar a las Administraciones competentes un instrumento que les
permita disponer de la informacion precisa para evaluar el cumplimiento de las condiciones
basicas legalmente exigibles, tanto en materia de conservacion, como de accesibilidad.
Asi, las primeras se regulan en el texto refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, y las segundas se derivan de la
Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Convencién Internacional
sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, que exige la realizacion de los
ajustes razonables en materia de accesibilidad universal (con sus obras correspondientes),
estableciendo incluso un plazo, que finaliza en el afio 2015, momento a partir del cual
pueden ser legalmente exigidos, tanto para los edificios, como para los espacios publicos
urbanizados existentes y, por tanto, también controlados por la Administracion Publica
competente.

Por ultimo, el informe contiene un apartado de caracter orientativo sobre un aspecto
clave para mejorar la calidad de vida de los ciudadanos, la eficiencia energética y el
cumplimiento de los compromisos de Espafia con Europa en el horizonte 2020: la
Certificacion de la Eficiencia Energética de los Edificios, exigida por la Directiva 2002/91/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre, relativa a la eficiencia
energética, y por la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19
de mayo de 2010, que la refunde y completa. La certificacién contendra, no sélo una
calificacién del edificio a tales efectos (mediante letras, de la A a la G), sino también unas
recomendaciones sobre las mejoras energéticas que podrian realizarse, analizadas en
términos de coste/beneficio y clasificadas en funcion de su viabilidad técnica, econémica
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y funcional y de su repercusiéon energética. Dado que la Directiva exige que esta
certificacion se adjunte cuando una vivienda se ponga en venta o en alquiler, en aras de
una mayor transparencia del mercado, una mayor informacién para los propietarios y un
menor coste en su emision, se busca la doble racionalidad y sinergia que supone incluirla
en el informe de evaluacion del edificio.

W

El Titulo Il contiene la regulacién de las actuaciones sobre el medio urbano, que van
desde las de rehabilitacion edificatoria, hasta las que supongan una regeneracion y
renovacion urbanas, identificando los sujetos legitimados para participar en ellas y
ofreciendo nuevos instrumentos que, sin duda, contribuiran a facilitar la gestiéon y la
cooperacion interadministrativa tan necesaria en estos casos. La Ley amplia las
facultades reconocidas a las comunidades de vecinos, agrupaciones de propietarios y
cooperativas de viviendas, para actuar en el mercado inmobiliario con plena capacidad
juridica para todas las operaciones, incluidas las crediticias, relacionadas con el
cumplimiento del deber legal de conservacion, e introduce los instrumentos de gestion y
los mecanismos de cooperacion interadministrativa que tienen por objeto fortalecer el
marco en el que las citadas actuaciones se desenvuelven. A ello se une la busqueda de
mecanismos que pretenden conseguir que la financiacion para la rehabilitacion sea mas
accesible y se encuentre mas al alcance de los interesados. Se establecen ademas, otros
mecanismos especificos para facilitar la financiacion de estas actuaciones, entre los que
destacan los convenios entre las Administraciones Publicas actuantes, los propietarios y
demas sujetos que vayan a intervenir en la ejecucién, que pueden incluir, desde la
explotacién conjunta del inmueble o partes del mismo, a los siguientes tipos de contratos
o colaboracién:

— cesion, con facultad de arrendamiento u otorgamiento del derecho de explotacion a
terceros, a cambio del pago aplazado de la parte del coste que corresponda a los
propietarios de las fincas.

— permuta o cesion de terrenos o de parte de la edificacion sujeta a rehabilitacion por
determinada edificacion futura.

— arrendamiento o cesion de uso de local, vivienda o cualquier otro elemento de un
edificio por plazo determinado a cambio del pago por el arrendatario o cesionario de todos o
de alguno de los siguientes conceptos: impuestos, tasas, cuotas a la comunidad o agrupacién
de comunidades de propietarios o de la cooperativa, gastos de conservacion, etc.

— constituir consorcios o sociedades mercantiles de capital mixto, con participacion
privada minoritaria.

Ademas, con independencia de que se permita poner en marcha cualquier posible
férmula de coordinacion, se asegura la colaboracion y la cooperacion econdmica de la
Administracion General del Estado, en cualquiera de las formas previstas legalmente,
siempre que se otorgue prioridad en las ayudas estatales a las actuaciones que tengan
por objeto la conservacion, la rehabilitacién edificatoria y la regeneracion y renovacion
urbanas tal y como se conciban en los correspondientes Planes estatales.

Vil

Las disposiciones adicionales albergan cuatro normas de contenido diverso. La
primera recoge el sistema informativo general e integrado que dispusiera la Ley 2/2011,
de 4 de marzo, de Economia Sostenible, para garantizar que la Administracion General
del Estado, en colaboracién con las Comunidades Auténomas y las Administraciones
Locales, promovera la actualizacion permanente y la explotacién de la informacion
necesaria para el desarrollo de las politicas publicas a favor de un medio urbano
sostenible y competitivo. La segunda aclara que sigue vigente todo lo previsto en el
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto
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Legislativo 1/2004, de 5 de marzo, en particular lo que se refiere a la utilizacion de la
referencia catastral, la incorporacién de la certificacion catastral descriptiva y grafica y las
obligaciones de comunicacion, colaboracién y suministro de informacion previstas por la
normativa catastral. Las disposiciones adicionales tercera y cuarta regulan,
respectivamente, las infracciones en materia de certificacion de la eficiencia energética
de los edificios y las sanciones, asi como su graduacion.

Vi

El régimen transitorio contiene dos disposiciones. La primera de ellas tiene como
objeto establecer el calendario para que los propietarios de las edificaciones a que hace
referencia el articulo 4 se doten del Informe de Evaluacién regulado por esta Ley,
estableciendo un esquema gradual razonable que, en la linea ya establecida por el Real
Decreto-ley 8/2011, de 1 de julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de
control del gasto publico y cancelacion de deudas con empresas y autbnomos contraidas
por las entidades locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la
rehabilitacion y de simplificacion administrativa tiene en cuenta su antigiiedad (mas de 50
afos), sin perjuicio de establecer las especialidades que requieren aquellos edificios que
ya hayan pasado la inspeccién técnica, de conformidad con su propia regulacioén, en los
que se busca evitar duplicidades indeseables, y aquéllos otros cuyos titulares pretendan
acogerse a posibles ayudas publicas estatales a la rehabilitacién. Se establece, ademas,
un plazo mas amplio que el que finaliza en el afio 2015, a tenor de lo dispuesto hoy en el
citado Real Decreto-ley 8/2011, plazo inasequible para los mas de 3 millones de viviendas
afectadas. Con ello se pretende ir adaptando gradualmente, aunque de forma decidida,
nuestro parque edificado a condiciones minimas de conservacion, accesibilidad y calidad
que ya son demandables en virtud de la legislacion vigente, sin perjuicio de lo que
establezcan, ademas, las Comunidades Auténomas y los propios Ayuntamientos.

La segunda establece, con caracter excepcional, y durante un periodo que no
excedera de cuatro afos, una norma transitoria que trata de adecuar la mencionada
reserva minima obligatoria a la realidad del mercado, asi como a la de sus potenciales
beneficiarios. La regla contenida en el articulo 10.1 b) de la vigente Ley de Suelo tenia
sentido en una coyuntura de expansion de nuestros mercados inmobiliarios, prolongada e
intensa en el tiempo, a la vez que en un contexto marcado por las ayudas publicas a la
adquisicion de esta clase de viviendas. La realidad, sin embargo, es hoy bien distinta. La
actual situacion de las familias que reunen las condiciones para poder acceder a estas
viviendas, unida a la fuerte caida acumulada de los precios de la vivienda libre durante
los dltimos afios y la inexistencia de adecuacion a dicha situacion, en los modulos de la
vivienda protegida, han provocado dos efectos que aconsejan el establecimiento de esta
regla excepcional y temporal: de un lado el acercamiento sustancial de los precios de
ambas, lo que resta toda competitividad a la vivienda protegida, caracterizada por un
régimen juridico mucho mas restrictivo que el de la vivienda libre, y de otro la dificil
situacién econdmica de las familias, tanto en términos de renta para poder adquirir una
vivienda, como en términos del acceso al crédito de las entidades financieras. Todo ello
provoca que hoy, en el stock de vivienda sin vender ya construida, se encuentren
viviendas con proteccién publica, derivadas del cumplimiento de la mencionada reserva
minima estatal y que dicha reserva, por tanto, no sélo no esté coadyuvando al
cumplimiento de los fines previstos, sino que esté rigidizando injustificadamente las
operaciones que, sobre todo en el suelo urbano, pero también en gran medida en el suelo
urbanizable, tienen posibilidades de realizarse, incluso en los momentos dificiles que
atraviesa el sector inmobiliario.

Por ultimo, la disposicion derogatoria contiene, ademas de la clausula general, la
derogacion explicita de todos aquellos articulos de las diversas Leyes ya mencionadas,
que quedan subsumidos en esta Ley, con una nueva redaccion, sistematica y coherente.
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Las disposiciones finales regulan otros aspectos de la Ley de indudable relevancia.
Entre ellos, las modificaciones que se introducen sobre otras leyes y un real decreto,
hoy vigentes, con el objetivo de coadyuvar a la consecucion de los objetivos
perseguidos, como ocurre especificamente, con la Ley de Suelo, aprobada por el Real
Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, la Ley 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad
Horizontal, la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion y el
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, del Cddigo Técnico de la Edificacion. Ademas,
catorce disposiciones finales contienen otras tantas modificaciones legales puntuales,
consideradas necesarias desde diversos aspectos.

La disposicion final primera contiene modificaciones sobre la Ley 49/1960, de 21 de
julio, de Propiedad Horizontal, con el objeto de evitar que los actuales regimenes de
mayorias establecidos impidan la realizacion de las actuaciones previstas en la nueva
Ley. No se puede hacer depender algunos de sus mas importantes efectos de que las
comunidades de propietarios adopten dicha decision por unanimidad o por mayorias muy
cualificadas, maxime cuando van a incluir obras que, aunque afecten al titulo constitutivo
0 a los estatutos, en realidad competen a la Administracion actuante autorizar o, en
algunos casos, exigir.

La disposicion final segunda modifica el apartado 1 de la disposicion adicional séptima
de la Ley 13/1998, de 4 de mayo, de Ordenacion del Mercado de Tabacos y Normativa
Tributaria, con el objeto de aportar una mejora técnica en su redaccion.

La disposicion final tercera modifica la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion
de la Edificacion, para vincular la aplicacion del Coédigo Técnico de la Edificacion, de
manera especifica, a las intervenciones que se realicen en los edificios existentes a que
se refieren las letras b) y c) del articulo 2.2 de dicha Ley. Todo ello con independencia de
que el Codigo Técnico de la Edificacidon sera de aplicacion, ademas, a todas las
intervenciones en los edificios existentes, a cuyos efectos, su cumplimiento podra
justificarse en el proyecto o en una memoria suscrita por técnico competente, junto a la
solicitud de la licencia o de autorizacion administrativa que sea preceptiva para la
realizacion de las obras, superando asi la falta de control actual sobre dicho cumplimiento,
en la mayor parte de las obras de rehabilitacion.

La disposicién final cuarta modifica algunos preceptos de la Ley 1/2000, de 7 de
enero, de Enjuiciamiento Civil, con el objeto de introducir mejoras técnicas en su
redaccion.

La disposicion final quinta modifica la Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea,
con el objeto de habilitar expresamente al Gobierno para que establezca
reglamentariamente el contenido minimo del Plan de asistencia en los casos de accidente
aéreo, ya que dicho contenido, con base en las orientaciones de la Organizacién
Internacional de Aviacién Civil (OACI), implica la asuncién, por parte de las companias
aéreas, de obligaciones de diversa naturaleza.

La disposicion final sexta modifica la Ley 33/2003, de 3 de noviembre, del Patrimonio
de las Administraciones Publicas, de un lado, con la finalidad de habilitar a SEGIPSA para
que actue como medio propio de todos los poderes adjudicadores vinculados a la
Administracion General del Estado y como instrumento especializado en la gestion
patrimonial de la Administracion General del Estado y las entidades que, teniendo la
condicién de poder adjudicador pertenezcan al Sector Publico Estatal. De otro, para
facilitar el acceso de los interesados a los procedimientos de enajenacion, flexibilizando
las condiciones existentes.

Las disposiciones finales séptima, octava y novena modifican, respectivamente, la
Ley 38/2003, de 17 de noviembre, General de Subvenciones; la Ley 47/2003, de 26 de
noviembre, General Presupuestaria y la Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General
Tributaria. En todas ellas, se trata de establecer un marco de colaboracion entre la
Intervencion General de la Administracion del Estado y la Agencia Tributaria, en orden a
un eficaz intercambio de informacién entre ambas, medida que complementa las ya
adoptadas para la lucha contra la morosidad, por medio del Real Decreto-ley 4/2013, de 22
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de febrero, de medidas de apoyo al emprendedor y de estimulo y del crecimiento y de la
creacién de empleo, que ahora se tramita como Proyecto de Ley.

La disposicion final décima modifica el texto refundido de la Ley Reguladora de las
Haciendas Locales, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, con
el fin de profundizar en el cumplimiento del principio de transparencia contenido en la Ley
Organica 2/2012, de 27 de abril, de Estabilidad Presupuestaria y Sostenibilidad
Financiera.

La disposicion final undécima modifica el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por
el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion, con el objeto de resolver los
problemas que plantea en relacién con la rehabilitacion, y que vienen siendo reclamados
por los principales agentes del sector. Entre dichas modificaciones, destacan las que
tratan de eliminar las definiciones relacionadas con obras de rehabilitacion que
actualmente inducen a error, la inclusién de los criterios de flexibilidad y no empeoramiento
en la aplicacion del Cédigo Técnico a las intervenciones en edificios existentes y, por
ultimo, la obligacion de declarar el nivel de prestaciones alcanzado y las condiciones de
uso y mantenimiento derivadas de la intervencién. En los dos ultimos casos, se trata de
aportar un elemento de transparencia en el mercado y de puesta en valor de la
rehabilitacion. Todo ello con independencia de que se vayan realizando posteriores
modificaciones de este Codigo, con caracter eminentemente técnico, con la finalidad de ir
adaptandolo a la intervencién sobre edificios existentes, que revestirian ya la forma de
Orden Ministerial.

La disposicion final duodécima incluye una importante modificacion del texto refundido
de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. En
primer lugar, se completa la regulacién del deber legal de conservacién, para sistematizar
los tres niveles que ya, de conformidad con la legislacién vigente, lo configuran: un primer
nivel basico o estricto, en el que el deber de conservacion conlleva, con caracter general,
el destino a usos compatibles con la ordenacion territorial y urbanistica y la necesidad de
garantizar la seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato legalmente exigibles. Ademas,
con caracter particular, el deber legal de conservacién también contiene la necesidad de
satisfacer los requisitos basicos de la edificacidn, establecidos en el articulo 3.1 de la
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion, con lo que se dota de
mayor coherencia a la tradicional referencia de este deber a la seguridad y a la salubridad,
sin que el cumplimiento de estos requisitos signifique, con caracter general, la aplicacion
retroactiva del Codigo Técnico de la Edificacion, aprobado por el Real Decreto 314/2006,
de 17 de marzo, a la edificacién construida con anterioridad a la entrada en vigor del
mismo.

Un segundo nivel, en el que el deber de conservacion incluye los trabajos y obras
necesarios para adaptar y actualizar progresivamente las edificaciones, en particular las
instalaciones, a las normas legales que les vayan siendo explicitamente exigibles en cada
momento. No se trata de aplicar con caracter retroactivo la normativa, sino de incluir en
este deber las obligaciones que para la edificacién existente explicitamente vaya
introduciendo la normativa del sector con el objetivo de mantener sus condiciones de uso,
de acuerdo con la evolucion de las necesidades sociales.

Y un tercer nivel, en el que se define con mayor precisién y se perfila mas
especificamente, el caracter de las obras adicionales incluidas dentro del propio deber de
conservacion, por motivos de interés general, desarrollando lo que la Ley de Suelo definio
como «mejora». Se distinguen asi dos supuestos: los tradicionales motivos turisticos o
culturales, que ya forman parte de la legislacion urbanistica autonémica, y la mejora para
la calidad y sostenibilidad del medio urbano, que introdujo la Ley 2/2011, de 4 de marzo,
de Economia Sostenible, y que puede consistir en la adecuacion parcial, o completa, a
todas o a alguna de las exigencias basicas establecidas en el ya citado Cédigo Técnico
de la Edificacion. En ambos casos, la imposicion del deber requerira que la Administracion,
de manera motivada, determine el nivel de calidad que deba ser alcanzado por el edificio,
para cada una de las exigencias basicas a que se refiera la imposicion del mismo y su
limite se mantiene en los mismos términos que ya contiene la legislacion en vigor.
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La modificacién expuesta no impone, por tanto, nuevas obras de conservacion de
inmuebles, ya que el deber de conservacion ha tenido y sigue teniendo los mismos
contenidos que ahora observa el articulo 9 del texto refundido de la Ley de Suelo. También
son ya obligatorias, siempre que encajen en el concepto de ajustes razonables, las obras
que deben garantizar la accesibilidad universal, teniendo como limite maximo su
cumplimiento el afio 2015.

Otro objetivo que persigue la reforma del texto refundido de la Ley de Suelo es el de
eliminar las cargas urbanisticas injustificadas que existen en relacién con los suelos ya
urbanizados y que impiden llevar a la practica las actuaciones reguladas por esta Ley.
Dichas cargas estan establecidas con una practica identidad entre los suelos en situacion
de urbanizados y los suelos en situacion rural, con destino a una operacion de
transformacion urbanistica. En este sentido, se completa la escueta regulacion contenida
respecto del suelo en situacién de urbanizado, por el articulo 12.2, con el objeto de
permitir su utilizacién instrumental al servicio del estatuto juridico basico de la propiedad
del suelo y del régimen de valoraciones e indemnizaciones. Se pretende también limitar, a
aquellos efectos, la posible consideracion como suelos en situacion de urbanizados de
determinados suelos que, incluso al amparo del planeamiento urbanistico, y sobre la base
de su clasificacion como suelos urbanos en su categoria de no consolidados, en absoluto
la tienen, tanto de conformidad con la definicion estatal, como con la propia regulacién
autonoémica. Esta modificacién se complementa con la derogacion del articulo 2 del
Reglamento de valoraciones, aprobado por el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
que ya se considera incompatible con la modificacion legal.

Por lo que respecta a las actuaciones de transformacion urbanistica, se introducen
modificaciones tendentes a adecuar sus actuales parametros a la realidad del medio
urbano y de las actuaciones que se producen, tanto sobre el patrimonio edificado, como
sobre los propios tejidos urbanos. Para ello, a las sefialadas actuaciones, dentro de las
cuales se incluyen las actuaciones de dotacién, se anaden las denominadas «actuaciones
edificatorias», que engloban, tanto las de nueva edificacion y de sustitucion de la
edificacion existente, como las de rehabilitacién edificatoria, entendiendo por tales la
realizacion de las obras y trabajos de mantenimiento o intervencién en los edificios
existentes, sus instalaciones y espacios comunes, en los términos dispuestos por la Ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacién, cuando no concurran los
elementos que configuran la esencia de las actuaciones de transformacion urbanistica.
Entre ellos, la urbanizacion, la reforma o renovacion de ésta y los reajustes entre nuevas
dotaciones y los incrementos de edificabilidad o densidad y los cambios de uso. También
se adapta a este nuevo régimen, el de los deberes urbanisticos establecidos por el
articulo 16 del vigente texto refundido de la Ley de Suelo, a la vez que se incorpora en la
documentacion de los instrumentos de planificacién que comprendan la ordenacién de
dichas intervenciones, una memoria de sostenibilidad econdmica cuyo objeto sera
asegurar, con caracter previo a la ejecucion de las mismas, que se produce un adecuado
equilibrio entre los beneficios y las cargas.

Con la misma idea de flexibilizar, se incluye una modificacion en la regla basica estatal
que, desde el afio 2007, ha tratado de garantizar una oferta minima de suelo para vivienda
asequible, exigiendo un 30 % de la edificabilidad residencial prevista, en todos los suelos
que fuesen objeto de actuaciones de urbanizacion. Esta regla, que se aplicaba por igual a
los suelos urbanos y a los suelos urbanizables, se flexibiliza de manera especifica cuando
la actuacioén se realiza sobre suelo en situacién de urbanizado, con la idea de asegurar en
la mayor medida posible la ya complicada viabilidad de las operaciones de renovacion
urbana que impliquen una reurbanizacion del ambito de actuacion.

Por ultimo, se incluyen también normas excepcionales para aquellos supuestos en los
que la actuacion se proyecta sobre zonas muy degradadas de las ciudades, o con un
porcentaje de infravivienda muy elevado, en los que, tanto la inexistencia de suelos
disponibles en su entorno inmediato para dotar de coherencia a los deberes de entrega
de suelo, como el cumplimiento de determinadas cargas, podrian frustrar su finalidad
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prioritaria, que es superar tales situaciones. En tales casos, la regla excepcional se
justifica por la necesidad de priorizar entre los diversos intereses publicos en presencia.

La disposicion final decimotercera modifica el texto refundido de la Ley de Contratos
del Sector Publico, aprobado por el Real Decreto Legislativo 3/2011, de 14 de noviembre
para incorporar una nueva disposicion adicional trigésima cuarta que explicita que, en los
contratos ejecutados aportando de forma sucesiva bienes y servicios de precio unitario,
las demandas de la Administracion que sobrepasen el presupuesto maximo que fue
objeto de licitacion para adjudicar el contrato, tendran el tratamiento de modificaciones
previstas en la documentacion que rige la licitacion de dicho contrato.

Las disposiciones finales decimocuarta y decimoquinta modifican, respectivamente, el
Real Decreto-ley 6/2012, de 9 de marzo, de medidas urgentes de proteccion de deudores
hipotecarios sin recursos y la Ley 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracién y
resolucion de entidades de crédito. En ambos casos se trata de incluir meras mejoras
técnicas.

La disposicion final decimosexta modifica la Ley 17/2012, de 27 de diciembre, de
Presupuestos Generales del Estado para el afio 2013 para introducir elementos
adicionales de transparencia que, ademas, resultan acordes con la practica habitual
existente en la actualidad.

La disposicion final decimoséptima modifica la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, reestructuracion de
deuda y alquiler social, nuevamente con el objetivo de aportar una mejora técnica.

La disposicién final decimoctava remite a un posterior desarrollo reglamentario,
mediante Orden de los Ministerios de Industria, Energia y Turismo, y de Fomento, la
determinacion de las cualificaciones que se requeriran para suscribir los Informes de
Evaluacion de Edificios que regula esta Ley, asi como los medios de acreditacion
Cuallificaciones requeridas para suscribir los Informes de Evaluaciéon de Edificios.

Las dos ultimas disposiciones finales, es decir, la decimonovena y vigésima contienen
los habituales contenidos dedicados a fundamentar los titulos competenciales del Estado
en las materias reguladas y la entrada en vigor de la propia Ley.

TITULO PRELIMINAR

Disposiciones generales

Articulo 1. Objeto de la Ley.

Esta Ley tiene por objeto regular las condiciones basicas que garanticen un desarrollo
sostenible, competitivo y eficiente del medio urbano, mediante el impulso y el fomento de
las actuaciones que conduzcan a la rehabilitacion de los edificios y a la regeneracion y
renovacién de los tejidos urbanos existentes, cuando sean necesarias para asegurar a
los ciudadanos una adecuada calidad de vida y la efectividad de su derecho a disfrutar de
una vivienda digna y adecuada.

Articulo 2. Definiciones.

A los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y siempre que de la legislaciéon
especificamente aplicable no resulte otra definicion mas pormenorizada, los conceptos
incluidos en este articulo seran interpretados y aplicados, con el significado y el alcance
siguientes:

1. Residencia habitual: la que constituya el domicilio de la persona que la ocupa
durante un periodo superior a 183 dias al ano.

2. Infravivienda: la edificacién, o parte de ella, destinada a vivienda, que no retna
las condiciones minimas exigidas de conformidad con la legislacién aplicable. En todo
caso, se entendera que no reunen dichas condiciones las viviendas que incumplan los
requisitos de superficie, nUmero, dimension y caracteristicas de las piezas habitables, las
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que presenten deficiencias graves en sus dotaciones e instalaciones basicas y las que no
cumplan los requisitos minimos de seguridad, accesibilidad universal y habitabilidad
exigibles a la edificacion.

3. Coste de reposicion de una construccion o edificacion: el valor actual de
construccion de un inmueble de nueva planta, equivalente al original en relacién con las
caracteristicas constructivas y la superficie util, realizado con las condiciones necesarias
para que su ocupacion sea autorizable o, en su caso, quede en condiciones de ser
legalmente destinado al uso que le sea propio.

4. Ajustes razonables: las medidas de adecuacion de un edificio para facilitar la
accesibilidad universal de forma eficaz, segura y practica, y sin que supongan una carga
desproporcionada. Para determinar si una carga es o no proporcionada se tendran en
cuenta los costes de la medida, los efectos discriminatorios que su no adopcién podria
representar, la estructura y caracteristicas de la persona o entidad que haya de ponerla
en practica y la posibilidad que tengan aquéllas de obtener financiacion oficial o cualquier
otra ayuda. Se entendera que la carga es desproporcionada, en los edificios constituidos
en régimen de propiedad horizontal, cuando el coste de las obras repercutido anualmente,
y descontando las ayudas publicas a las que se pueda tener derecho, exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes.

5. Complejos inmobiliarios:

5.1 Complejo inmobiliario privado: aquel complejo inmobiliario sujeto al régimen de
organizacion unitaria de la propiedad inmobiliaria a que se refiere el articulo 17.6 del texto
refundido de la Ley de Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de
junio, asi como a los regimenes especiales de propiedad establecidos por el articulo 24
de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

5.2 Complejo inmobiliar