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Presentacion

Mantener cualquier bien en un estado de conservacion y prestacion minimamente
adecuado es una necesidad de primer orden en todas las sociedades. Es tan
basico, que dicho mensaje forma parte de la base cultural tradicional de todas las
civilizaciones. Todos conocemos refranes y citas que nos alertan de este aspecto
como; “mas vale prevenir que curar (o que lamentar)”, “no dejes para mafana lo
que puedas hacer hoy”, etc.... En ellos se advierte que siempre es preferible
tomar precauciones que despreocuparse para evitar futuras situaciones

desagradable o indeseables.

Esto es tan evidente, que forma parte de nuestro estandar de salud, pero ello no
lo aplicamos con los bienes y productos que consumimos. La explicacion esta
relacionada con el modelo de consumo y crecimiento econdmico que ha tenido
lugar durante el siglo XX en los paises mas desarrollados del Planeta, el cual se
ha centrado en un modelo lineal de produccién y consumo de los productos;
extraer, producir, consumir y tirar. En este modelo, la conservacion o el
mantenimiento pierde sentido. De hecho, este modelo, que hoy sabemos que es
medioambientalmente insostenible, obvia una cuestiéon fundamental y es que para
producir cualquier producto se consumen y utilizan recursos naturales y energia,
siendo estos finitos, ya que se extraen de un Planeta con los recursos limitados.

Por otro lado, la industrializacion ha hecho que exista un niumero mayor de
productos que consumir y el incremento de la poblacién y su movilidad ha
provocado un aumento de necesidades, localizadas en determinados lugares muy
concretos. Esto es especialmente evidente en el sector de la edificacidén, que ha
construido la mayor parte del parque actual de viviendas de primera residencia en
las grandes ciudades, generando grandes urbes. Tampoco es desdefiable el
numero de segundas residencias que se ha creado durante el siglo XX y que ha
sido posible gracias al incremento de la renta de los ciudadanos. Otro ejemplo de
concentracion edificatoria se puede ver de forma especial en todo el litoral de
nuestro pais, donde un nuevo sector econdémico como el turistico, ha generado
una gran cantidad de nuevas edificaciones para cubrir estas necesidades: hoteles,
apartamentos, campings, etc... Las prestaciones de servicios publicos también
han generado una red de edificaciones nuevas durante todo el siglo XX:
hospitales, escuelas, universidades, bibliotecas, etc.... Asi mismo, se han creado
una gran cantidad de parques y edificios industriales donde fabricar los productos
y oficinas que albergan y prestan servicios.

Todas estas edificaciones han sido creadas para tener una larga durabilidad, no
obstante, hoy estan empezando a notar el paso del tiempo, debido a la falta de
inversiones preventivas en trabajos de conservacion. Algunas mas que otras,
siendo especialmente importante la dejadez que muestran una buena parte de las
edificaciones residenciales y es por ello que las administraciones competentes
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espafolas han empezado a establecer mecanismos para revisar el estado de
conservacion que presentan, mediante las inspecciones técnicas de edificios.
Estas inspecciones obligatorias son especificas de nuestro pais, ya que en otros
estados europeos no existe. En ellos se hacen inspecciones obligatorias o
semiobligatorias de determinados aspectos como las instalaciones, la presencia
de amianto, radon, termitas, instalaciones de plomo, etc..., vinculados a la
informacién que se ha de facilitar en el momento de la firma de un contrato de
compraventa o alquiler, de la misma forma que se hace con la certificacion
energética.

Con los datos que se puede extraer de las ITE y otros muchos mas que se
analizan en este informe se constata que la conservacién y el mantenimiento de
los edificios residenciales espafioles presenta una situacién probleméatica y
lamentable, que se incrementa por la obsolescencia del parque edificado, debido
a su envejecimiento, el cual requiere incorporar mejoras en sus prestaciones,
como son los aspectos tecnoldgicos, energéticos o la adaptacion funcional y de
accesibilidad. En este sentido, la lucha contra el cambio climatico comporta que se
tenga que actuar en los sectores que mas emisiones de CO; generan, siendo la
movilidad y la edificacion sectores estratégicos. Ello hace que se tenga que
implementar acciones que permitan reducir el consumo energético mediante
medidas de eficiencia energética y la integracion de las energias renovables para
cubrir la demanda. Otro reto importante es el envejecimiento de la poblacion que
obliga a realizar la adaptacién funcional de viviendas y la mejora en accesibilidad
de edificios que permita usarlos a las personas mayores y con mayor dificultad de
movilidad. Por otro lado, también aparecen unos retos importantes alrededor de la
salud ambiental de los usuarios, estando basicamente relacionados con la calidad
del aire, lo que comportara inversiones importantes en el desamiantado de los
productos presentes en los edificios o para mitigar las emanaciones del radon en
su interior.

Este informe ha sido elaborado por el area técnica del Colegio de Aparejadores,
Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de Barcelona, bajo encargo de la
empresa SENSEDI y en el se expone una explicacién de la situacion del parque
residencial edificado en Espafia con datos que lo justifican, una descripcion de los
elementos constructivos que aparecen mas deteriorados, los factores que explican
esta situacion y unas propuestas o soluciones para esta situacion.

Deseamos que la informacién, conocimiento e ilusién que han depositado sus
autores en esta guia, sirva a los lectores de la misma para que puedan potenciar
la cultura de mantenimiento y conservacion en nuestro pais, asi como el uso
eficiente y responsable de los edificios.

Area técnica del CAATEEB



] Situacién del
parque edificado



@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espana 7

Situacion del parque residencial edificado

El patrimonio residencial espanol se caracteriza por un parque edificado
relativamente envejecido, al igual que pasa en el entorno europeo mas proximo. El
volumen importante de edificios de viviendas pertenece a los afios del boom de la
construccidon que se produjo durante el ultimo siglo y medio, como consecuencia
del continuado aumento de la poblacion, el incremento de renta de sus habitantes
y los desplazamientos del campo hacia las ciudades, habiéndose de procurar
alojamiento a este crecimiento.

Este envejecimiento lleva aparejado una obsolescencia funcional de las viviendas
por los cambios sociales (envejecimiento de la poblacién, familias
monoparentales, etc...), tecnoldgicos (sensorizacién, domotica, etc..) y medio
ambientales (lucha contra el cambio climético, salud, etc..).

Para poder dar informacién real de la situacion del estado del parque residencial
es necesario disponer de datos objetivos. Los datos que existen actualmente son
de tres tipos: estadisticos generales, concretos e informativos del parque edificado
y todos ellos son analizados en este informe.

Los datos estadisticos son el resultado de la obtencidn, recopilacion, andlisis,
interpretacion y representacion de datos obtenidos de diferentes fuentes que
permiten ser clasificados para obtener unos indicadores que permiten interpretar
diferentes situaciones. Esta informacion es de vital importancia y tiene muchas
aplicaciones, motivo por el que las administraciones han desplegado instituciones
para gestionar esta informacion. El organismo espafol que se encarga de producir
informacion estadistica acerca de numerosos ambitos como la economia, la
sociedad, el medio ambiente, la vivienda, entre otros, es el INE (Instituto Nacional
de Estadistica). El INE recopila datos para ofrecer informacion estadistica que
publica en su web cada 10 afos. La Ultima publicacion de datos se realizé en el
ano 2011, por lo que se tendra una nueva informacion estadistica el 2021.

Hay algunos datos estadisticos que no son recogidos por el INE. Algunos son
cualitativamente importantes y pueden aportar mayor calidad de datos que los
existentes actualmente en el INE. Un ejemplo de ello son los datos sobre el
estado de conservacion del parque edificado que se obtiene de los Informes
Técnicos de los Edificios ITE, que se han empezado a implantar en Espana desde
el afio 2000. Esta informacion aporta datos reales y muy concretos sobre las
caracteristicas de los edificios y sobre la cualificacion del estado de conservacion,
mientras que la informacidn actual sobre el estado de conservacion de los
edificios que consta en el INE, no tiene un estandar de calidad tan idéneo o
adecuado. En este informe se aporta la informacion recopilada por el Observatorio
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ITE, que hoy presenta un nivel de muestra muy bajo, debido a la baja implantacion
de las ITE en Espafa, pero que nos arroja informacién real de la situacion.

Finalmente, también existen resefas informativas que son el resultado de la
obtencion, recopilacion, andlisis, interpretacibn y representacion de datos
obtenidos de fuentes muy concretas para obtener unos indicadores que permiten
interpretar una situacion. Un ejemplo de ello son los datos de consumo de
cemento o de los visados de los colegios de aparejadores o arquitectos que se
utilizan para interpretar la evolucion del sector de la edificacion. Como datos
informativos, en este informe se aporta los datos analizados por el arquitecto
técnico, Antonio Trujillo Talavera, sobre la informacion publicada en la prensa “on
line” espafola para interpretar la situacion del estado de conservacion del parque
edificado.

1.1 Datos estadisticos generales

De acuerdo con el Censo de Poblacion y Vivienda (2011) del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), en Espana hay 9.814.785 edificios y 25 208.623 viviendas, de
los cuales 3.443.365 estan vacias. Estos datos censales se recogen y publican
cada 10 anos. Los proximos datos seran publicados en 2021.

Grafico 1. Total, poblacién y edificio

Censo 2011 Censo 2001 Variacion (%)
Poblacién total 46.815.916 40.847.371 14,60
Hombres 23.104.303 20.012.882 15,40
Mujeres 23.711.613 20.834.489 13,80
Poblacion en 444.101 233.347 90,30
colectivos
Edificios 0.814.785 8.661.183 13,30
Viviendas 25.208.623 20.946.554 20,30
(total)
Viviendas 3.443.365 3.106.422 10,80
vacias
Hogares 18.083.692 14.187.169 27,50

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011

De los 9.814.785 edificios existentes, 9.730.999 se destinan principalmente o
exclusivamente a viviendas y 83.786 a otros fines.
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Grafico 2. Edificios segun tipo de edificio por tamafno del municipio y nimero de

inmuebles

Numero de Destinado principal o

inmuebles Total exclusivamente a Otros fines

por edificio viviendas

1 7.701.066 7.701.066

2 680.023 651.034 28.989

3 215.056 202.023 13.033

4 148.166 140.755 7.411

5a9 431.649 412.664 18.985

10a19 410.544 398.959 11.585

20 a 29 133.492 131.068 2.424

30a39 48.507 47.853 654

40 o mas 46.282 45.577 705
Total 9.814.785 9.730.999 83.786

Fuente: INE. Censo de Poblacién y viviendas 2011

Segun el uso que se da a la vivienda, estas se clasifican en principales (ocupadas
la mayor parte del afio), secundarias (se corresponden con segundas residencias
o0 viviendas ocupadas en periodos vacacionales) y vacias.

En este aspecto de 10s 9.730.999 edificios destinados a viviendas, se traducen en
25.208.623 viviendas, de las cuales 18.083.692 son hogares o viviendas
principales, 3.681.565 son viviendas secundarias o de segunda residencia y
3.443.365 son viviendas vacias.

Grafico 3. Comparaciéon numero de viviendas en 2001 y 2011.

Clasificacion de las viviendas segun su uso

Viviendas Variacion
. Censo . Incremento Incremento

Censo 2001 Porcentaje 5011 Porcentaje absoluto relativo
Total 20.946.554 100,0% 25.208.623 100% 4.262.069  20,3%
Viviendas 14.187.169 67,7% 18.083.692 711% 3.896.523  27,5%
principales
Viviendas 3.652.963 17.4%  3.681.565 14,6% 28.602 0,8%
secundarias
Viviendas 3.106.422 14,8%  3.443.365 13,7%  336.943  10,8%
vacilas

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011
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De acuerdo a su estado de conservacion, casi el 1,8 % de los edificios espafoles
destinados a vivienda se encuentra en estado de conservacion ruinoso y el 9,3%
en estado malo y deficiente.

Grafico 4. Edificios destinados principal o exclusivamente a viviendas

y n° de inmuebles

Estado de conservacion Edificios Inmuebles
Ruinoso 55.187 95.845
Malo 171.588 303.963
Deficiente 736.551 1.515.996
Bueno 8.767.673 23.933.534
Total 9.730.999 25.849.338

Fuente: INE. Censo de Poblacién y viviendas 2011

Con estos datos nos encontramos con un parque de 963.326 edificios (1.915.804
inmuebles) que deberian realizar obras de conservacion del edificio. Del resto que
se califica con estado de conservaciéon bueno, se desconoce cuantos estan
proximos al estado de conservacion deficiente y cuantos estan correctamente
conservados.

Asi mismo, si extrapolamos los datos y comprobamos el estado de conservacion
de los inmuebles destinados a primera residencia, su porcentaje respecto a los
inmuebles de segunda residencia (4,61% contra un 5,63% respectivamente), no
difieren significativamente, con lo cual se constata que el estado general de
conservacion de las segundas residencias es equiparable al de las primeras
residencias.

Grafico 5. Tipo de viviendas y estado del edificio

Total Ruinoso Malo Deficiente Bueno No
consta
Total
viviendas  18.083.692 38.043  126.538 833.953 16.530.004 555.155
principales
Viviendas 3.681.565 10.237 32.832 207.400 3.366.428 64.667
secundarias
x:":‘;';das 3.443.365 39.023  112.408 362.872 2.859.967 69.095

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011
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De acuerdo con su antigiiedad, el parque residencial espafiol dispone de
2.935.932 edificios con una antigliedad de méas de 50 afios, representando el
30,17% del total edificado

Grafico 6. Edificios destinados a viviendas segun afio de construccion (agregado) por n° de inmuebles
Antesde De1900 De1921 De1941 De1951 De1961 De1971 De1981 De1991 De 2002

Total 1900 a1920 a 1940 a 1950 a 1960 a1970 a1980 a 1990 a 2001 a2011
Total 9.730.999 793.401 366.416 431.216 481.269 863.630 1.052.009 1.495.132 1.360.191 1.417.202 1.470.533
1 7.701.066 697.546 307.447 353.495 394.023 676.965 735461 1.093484 1.088.687 1.135.947 1.218.011
2 651.034 45.136 25.879 35.329 38.859 68.120 91475 119.740 98.937 85.021 42.538
3 202.023 14.450 8.294 10.671 11.674 20.678 30.195 38.839 28.855 24.841 13.526
4 140.755 8.657 5.068 6.216 7.261 14.569 19.937 24.462 18.916 20.433 15.236
5a9 412.664 16.445 9.841 12.244 15.257 40.161 59.796 75.092 54.337 66.281 63.210
10a19 398.959 9.044 7.503 9.283 10.399 31.472 70.821 80.616 44.153 59.203 76.465
20a29 131.068 1515 1.653 2462 2.367 7.521 27.403 32.887 14.421 16.178 24.661
30a39 47.853 386 441 905 892 2.524 8.924 14.771 5.979 4.980 8.051
40 o mas 45.577 222 290 611 537 1.620 7.997 15.241 5.906 4318 8.835

Fuente: INE. Censo de Poblacién y viviendas 2011

Grafico 7. Edificios de viviendas segun ano de construccion

Antigiliedad de los edificios Edificios
Mas de 50 anos 2.935.932
Entre 30 y 49 ahos 2.547.141
Entre 6 y 29 afios 3.804.432
Menos de 6 ahos 443.494
Total 9.730.999

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011

La primera legislacion que en Espana oblig6 a instalar aislamiento térmico en las
viviendas se publicd en el afio 1979 (NBE CT-79), por lo que en funcion de la
antigliedad se puede observar que segun los datos del INE el 56,35% de los
edificios son anteriores a 1980. Si ademas de ello, anadimos que la legislacién
actual estd aumentando las exigencias térmicas para reducir los consumos
energéticos y luchar contra el cambio climatico, podemos ver que térmicamente el
parque edificado actual es obsoleto y requiere de inversiones importantes de
mejora. En este mismo sentido los datos estadisticos sobre accesibilidad denotan
gue una parte importante del parque residencial edificado es obsoleto. Solo un
23,09% del parque total edificado es accesible y un 6,27% dispone de ascensor.
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Grafico 8. Edificios de viviendas segun ano de construccion por instalaciones

Edificios
Plantas Total (valores absolutos) Accesible (%) Con ascensor (%)
Total 9.730.999 23,09 6,27
1 2.798.479 25,73 .
2 4.968.850 21,53 0,72
3 1.096.644 15,55 7,03
4 338.063 24,48 36,40
5 233.392 29,70 52,63
6 124.420 37,64 70,32
7 62.859 46,96 91,66
8 50.429 48,38 97,49
9 21.819 56,77 98,87
10 o mas 36.044 59,97 98,60

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011

A ellos tenemos que anadir los datos sobre envejecimiento de la poblacioén para
observar que en pocos afos habra en Espafa el nimero de personas mayores de
65 afnos mas grande que ha habido nunca en la historia en Espafia.

0-4 afios
5-9 afios
10-14 afios
15-19 afios
20-24 afios
25-29 afos
30-34 afos
35-39 afos
40-44 afos
45-49 aios
50-54 afos
55-59 afios
60-64 anos
65-69 afos
70-74 afos
75-79 afos
80-84 afos
85-89 afos
90-94 afos
95-99 afos
100 afios y mas

Ambos sexos

1998
1.710.012
2.047.675
2.286.899
2.932.680
3.353.725
3.255.862
3.245.232
3.024.704
2.674.025
2483115
2.333.650
1.870.903
2.132.725
2.067.657
1.720.303
1.254.202

801.932
457.565
160.721
35.589
3474

1999
1.688.935
2.007.620
2.248.148
2.805.795
3.354.877
3.284.084
3.264.850
3.085.977
2.772.113
2.492.883
2417.520
1.991.834
2.047.961
2.114.237
1.778.835
1.330.590

823.764
476.735
171.651
39.069
4.680

2000
1.680.988
1.984.020
2.198.661
2.682.891
3.310.735
3.375.782
3.321.008
3192124
2.884.950
2511877
2.446.733
2.137.750
1.909.525
2114310
1.799.716
1.393.425

830.766
492.338
183.751
42.620
5.760

2001
1.719.673
1.964.789
2.165.410
2.581.186
3.288.805
3.493.759
3.405.724
3.291.772
3.013.529
2.593.676
2.449.081
2172174
1.939.712
2.110.393
1.853.382
1.440.738

873.270
507.174
198.702
45.128
8.766

2002
1.794.363
1.957.983
2.156.157
2.502.700
3.249.5%8
3.626.324
3.515.143
3415.251
3.130.560
2.690.755
2490.175
2.271.441
1.868.006
2.125.295
1.879.222
1.481.879

917.393
507.618
203.179
46.132
8.719

2003
1.901.859
1.967.866
2.173.754
2.444 387
3.202.5%
3.739.772
3.631.764
3.543.043
3.231.439
2.801.243
2.553.834
2.368.915
1.879.974
2.084.403
1.931.919
1.503.454

978.020
510.743
211121
47786
9.174

2004
1.974.428
1.975.123
2.169.159
2.396.346
3.093.882
3.787.336
3.707.232
3.603.286
3.309.804
2.903.980
2.556.084
2.436.629
1.983.386
1.985.775
1.957.443
1.538.219
1.026.585

517.089
216.853
49.885
9.160

2005
2.094.582
2.013.087
2.157.484
2.311423
3.031.633
3.842.364
3.850.837
3.682.374
3.443.083
3.046.559
2.601.811
2.491.301
2.149.725
1.874.237
1.979.735
1.575.076
1.087.466

526.849
226.052
53911
8.94

2006
2.174.969
2.060.028
2.140.398
2.345.244
2.936.593
3.817.716
3.947.739
3.748.917
3.524.506
3.167.423
2.680.316
2495236
2.185.421
1.907.893
1.978.398
1.623.278
1.123.199

554.010
230.129
57.408
10.077

2007
2.237.521
2.114.658
2.128.647
2.330.877
2.854.845
3.736.671
4.022.221
3.806.556
3.606.689
3.259.587
2.762.877
2.521.275
2.280.481
1.839.464
1.993.753
1.652.065
1.161.073

588.436
231.800
57.286
7.959
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Grafico 9. Poblacion por franja de edades en Espafia en el periodo 1998 hasta el 2018
Fuente: propia con datos del INE
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1.2 Datos del estado de conservacion del
parque edificado

Desde el afio 2000, se han ido aprobando diferentes ordenanzas en Espafa que
regulan las inspecciones técnicas de edificios (ITE). Estas inspecciones son
realizadas por técnicos sobre edificios residenciales de 45-50 afios de antigliiedad,
segun lo que se regula en cada ordenanza. Estos informes aportan informacion
sobre las caracteristicas técnicas de los edificios (tipo de estructura, instalaciones,
cerramientos, carpinterias, etc..) y sobre la calificacion del estado de conservacion
(leve, importante, grave o muy grave) . Debido a la importancia que arrojan las
ITE, se expondra en otro apartado de este informe la situacién actual legislativa y
de implantacion en Espana.

En el afio 2008, la “Secretaria del Estado de la Vivienda y Actuaciones Urbanas
del Ministerio de Fomento”, promovio la elaboracion de un “Observatorio ITE”,
donde se relne toda la informacion sobre el estado de las Inspecciones Técnicas
de Edificios (ITE) en el territorio espafiol. Esta iniciativa se encargé al “Instituto de
la Construccién de Castila y Ledn”, habiéndose realizado informes en los
anos2008, 2010, 2012, 2014 y 2016.

Localizacién de DEFICIENCIAS 2008

2008

® Cimentacion y estructura Fachadas y medianeras Cubiertas y azoteas Instalaciones

Gréfico 10. Localizacion de las deficiencias de las inspecciones desfavorables 2008.
Fuente: CAATEEB con los datos del Observatorio ITE

Localizacién de DEFICIENCIAS 2010

2010

m Cimentacion y estructura Fachadas y medianeras Cubiertas y azoteas Instalaciones

Grafico 11Localizacion de las deficiencias de las inspecciones desfavorables 2010.
Fuente: CAATEEB con los datos del Observatorio ITE
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F Localizacion de DEFICIENCIAS 2012

2012

= Cimentacion y estructura = Fachadas y medianeras = Cubiertas y azoteas - Instalaciones

Grafico 12. Localizacién de las deficiencias de las inspecciones desfavorables 2012.
Fuente: CAATEEB con los datos del Observatorio ITE

r Localizacion de DEFICIENCIAS 2014 W

2014

= Cimentacion y estructura = Fachadas y medianeras = Cubiertas y azoteas = Instalaciones

Grafico 13. Localizacion de las deficiencias de las inspecciones desfavorables 2014
Fuente: CAATEEB con los datos del Observatorio ITE

r Localizacion de DEFICIENCIAS 2016

2016

= Cimentacion y estructura = Fachadas y medianeras = Cubiertas y azoteas  * Instalaciones

Grafico 14. Localizacion de las deficiencias de las inspecciones desfavorables 2016.
Fuente: CAATEEB con los datos del Observatorio ITE
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Aunque la muestra es poco representativa del parque edificado, estos valores
demuestran que, en los periodos representados, las fachadas y las medianeras,
junto con las cubiertas y las azoteas, son los elementos que muestras mayor
numero de deficiencias, seguidos por las instalaciones y en tltimo lugar, la
cimentacion y la estructura.

1.3 Datos del parque edificado publicados en
prensa

Diariamente aparecen en los medios de comunicacion, e incluso en nuestro
entorno directo, intervenciones de los servicios de emergencia sobre una
edificacion en la que existe peligro o donde ya se ha producido un
desprendimiento sobre la via publica.

El arquitecto técnico Antonio Trujillo Talavera, inici6 un trabajo de recopilacion de
esta informacién el afio 2016, con el objetivo de estudiar y determinar la
percepcion que existe en la sociedad espariola sobre la conservacion y
mantenimiento de edificios, manifestada en los medios de comunicacién online y
redes sociales. Esta recopilacién es difundida en las redes sociales a través del
perfil de twitter el @cornisometro

Este estudio se basa en la recopilacién de informacién de incidentes en
edificaciones (desprendimientos, roturas, derrumbes, etc.). Para la realizacion del
estudio se utiliza principalmente tres fuentes:

1. Google Alerts, que es un servicio de supervision de contenidos que
automéaticamente notifica al usuario cuando el nuevo contenido de las noticias,
web, blogs, video y/o grupos de discusion coincide con un conjunto de términos de
busqueda seleccionados por el usuario. Para este fin se utilizan los criterios de
busqueda de sélo noticias con frecuencia diaria, y se indican como términos de
busqueda las palabras clave “cornisa”, “derrumbe” y “desprendimiento”.

2. Herramienta de busqueda avanzada de la red social Twitter, que permite
acotar la busqueda en funcién de varios factores como idioma, ubicacién, fecha o
palabras clave. Para este estudio se acota la busqueda en Espafa y se usan
términos de busqueda como las palabras clave “desplome fachada”,

“desprendimiento fachada”, “desprendimiento cornisa”, “derrumbe bomberos”,
“cornisa bomberos”, “fachada bomberos” y “derrumbe”.

3. Aportaciones de colaboradores, bien directamente al correo electrénico,
bien a través del uso en la red social Twitter del hashtag #cornisometro o la
mencion directa al usuario @cornisometro.

Tras la recepcion y recopilacion de datos, el autor del estudio realiza una primera
criba para seleccionar aquellas noticias y comunicaciones que cumplen con los
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objetivos del estudio: noticias 0 comunicaciones sobre incidentes en edificaciones
en Espana donde a juicio de un técnico fuera obvio la falta de mantenimiento
como una de las causas del incidente.

En el periodo 2016-2017, ha recopilado 1522 incidentes, de los que 918 (el 60%)
corresponden a incidentes aparecidos en medios de comunicacion digitales,
siendo los mas consultados La Voz de Galicia, Diario Informacion, La Vanguardia,
ABC y Hoy. Los restantes 604 incidentes (el 40%) corresponden a incidentes
aparecidos en las redes sociales, principalmente Twitter (594 incidentes) y
Facebook (10 incidentes).

Aunque a lo largo de los 24 meses del estudio aparece a primera vista una
distribucién heterogénea, analizandolos por el total por meses se puede observar
como son los meses de invierno y primavera (de diciembre a mayo) los que
registran mayor numero de incidentes.

Individualmente el mes que mas incidentes registra es febrero de 2.017 con 100
incidentes, siendo el dia con mas incidentes el 3 de febrero de 2.017 con 18
incidentes recogidos en toda Espafia (ver “Grafico 15”). En conjunto de 2.016 y
2.017 el mes con mas incidentes es mayo (ver “Grafico 16”). La media de
incidentes a lo largo de los 24 meses del estudio ha sido de 63,24 incidentes/mes.

Grafico 15. Numero de incidencias registradas por mes.
Fuente: Antonio Trujillo. @Cornisometro
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Grafico 16. Incidentes registrados por meses computados.
Fuente: Antonio Trujillo. @Cornisometro

La localizacion de los incidentes se concentra principalmente en cuatro
comunidades autbnomas que suman mas del 50% de los mismos: Andalucia (289
incidentes, 19%), Castilla y Lebén (202 inc., 13%), Pais Vasco (193 inc., 13%) y
Comunidad Valenciana (152 inc., 10%), segun vemos el “Grafico 17”.

Grafico 17. Incidentes registrados por comunidades auténomas.
Fuente: Antonio Trujillo. @ Cornisometro
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Grafico 18: Mapa de calor con la localizacion de los incidentes.
Fuente: Antonio Trujillo. @Cornisometro
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En cuanto a la localizacion por zonas, segun se observa en el grafico 18, las
mayores concentraciones de incidentes se dan en las zonas costeras, Madrid y
las capitales andaluzas. Las provincias con mayor nUmero de incidentes son
Vizcaya (163 inc.), Alicante (91 inc.), Sevilla (76 inc.), Murcia (71 inc.) y Malaga
(68 inc.). La gran diferencia de Vizcaya respecto a las demas provincias se debe a
la actuacion de los bomberos, como veremos a continuacion.

Teniendo en cuenta todos los incidentes analizados, las ciudades con mayor
numero son Bilbao (89 incidentes), Sevilla (59 inc.), Valladolid (56 inc.), Melilla (35
inc.) y Cuenca (31 inc.). Se da la circunstancia de que precisamente en estas
ciudades los servicios de emergencia utilizan las redes sociales, bien por sus
protocolos de actuacion para indicar las salidas y servicios, bien por informacion,
principalmente a través de las cuentas de la red social Twitter, como es el caso de
la Asociacion Deportiva Cultural Bomberos de Bilbao, del Canal Oficial
Especializado en Emergencias y Contingencias de Sevilla, del Cuerpo de
Bomberos del Ayuntamiento de Valladolid, de Bomberos de Melilla o del canal de
Avisos del Ayuntamiento de Cuenca, por citar los principales. Al utilizar estos
canales los servicios de emergencia también se hacen eco los medios de
comunicacion locales.

Si solamente tenemos en cuenta los incidentes aparecidos en los medios de
comunicacion, descartando las redes sociales, y por tanto eliminando de los
resultados las cuentas oficiales de los servicios de emergencias mencionados, los
resultados cambian y las ciudades con mayor numero de incidentes son
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Salamanca (30 incidentes), Jerez de la Frontera (24 inc.), Vigo (15 inc.), Palma de
Mallorca, Badajoz, Malaga, Ceuta, Ledn y Cuenca (todas con 14 incidentes).

1.3.1. Tipologia de los incidentes

El autor del estudio ha agrupado los incidentes en 4 tipos, basandose en el
elemento afectado: cornisa, fachada, derrumbe y otros. Ha registrado 611
incidentes que han afectado a fachadas, que supone el 40% del total; 388
incidentes afectando a cornisas, que supone un 25%; 361 incidentes por
derrumbe de elementos o edificaciones completas, que supone un 24%; y
finalmente 162 incidentes de otros elementos, que supone un 11%.

En ellos ha sido necesaria la presencia de los bomberos en 1032 incidentes, que
supone un 68%. Respecto a los cuerpos de seguridad (Policia Local, Policia

Naci
men

onal, Guardia Civil, Mossos d’Esquadra o Ertzaintza) han intervenido al
0s en 496 incidentes, que supone un 33% del total.

En 66 incidentes se han producido heridos de diversa consideracion, lo que
supone un 4% del total. En algunos casos se han llegado a registrar muertes, en 7
de los incidentes, que supones un 0,5%.

La causa de los incidentes es, segun el redactor de la noticia, indeterminada en
1079 incidentes, lo que supone un 71% sobre el total de incidentes. En los 443
incidentes restantes se indica claramente 0 se menciona de pasada alguna de las
siguientes causas (Ver “Grafico 19”):

Edificio abandonado en 153 incidentes, que supone el 35%.

Lluvia en 78 incidentes, que supone el 18%.

Falta de mantenimiento en 64 incidentes, que supone el 14%.

Viento en 61 incidentes, que supone el 14%.

Problemas estructurales en 45 incidentes, que supone el 10%.

Defectos constructivos en 14 incidentes, que supone el 3%.

Filtraciones de agua en 15 incidentes, que supone el 3%.

Obras en edificio vecino u obras cercanas en 10 incidentes, que supone el

Fuga de agua en 3 incidentes, que supone el 1%.
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Grafico 19. Porcentaje de incidentes por causa mencionada en la noticia 0 comunicacion analizada.
Fuente: Antonio Trujillo. @Cornisometro

De las 1522 noticias y comunicaciones analizadas, solamente en 190 (un 12%) se
menciona, la mayoria de las veces muy sutilmente y de pasada, la
responsabilidad que tienen los propietarios sobre el incidente que se ha producido
en el edificio.

Es por ello que de este estudio se concluye que existe una gran cantidad de
incidentes en edificaciones que se producen en Espafna. Con las sencillas
herramientas de recopilacion de datos utilizadas por el autor y sin una biusqueda
exhaustiva se han recopilado mas de 2 incidentes al dia. Se ha de deducir que
esto representa una infima parte de los incidentes totales que se producen en
Espana.

También se observa que los incidentes publicados tienden a localizarse en zonas
costeras y con mayor frecuencia durante los meses de invierno y primavera. Se
puede interpretar que estos datos son la consecuencia del ambiente marino mas
agresivo que tienen sobre las edificaciones, al igual que los temporales, mas
frecuentes en invierno y primavera y con mas incidencia también en las zonas
costeras.

Por otro lado, se observa que la mayoria de los incidentes recopilados afectan a
las fachadas, y en gran medida a las cornisas, que al ser los elementos visibles de
la edificacion y afectos a la via publica conllevan un mayor peligro sobre los
viandantes. Esto coincide con los datos cualitativos recogidos por los informes
ITE. También se ha de tener en cuenta que la afectacion a la via publica hace que
se avise a los servicios de emergencia para evitar el peligro en la mayoria de los
casos, e incluso tengan que intervenir los cuerpos de seguridad en su ayuda,
siendo ello un aspecto noticiable. Aunque el numero de incidentes donde se
producen heridos 0 muertes es escaso (4% y 0,5% respectivamente).
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El autor del estudio destaca que entre las causas que se indican en las noticias y
comunicaciones como origen de los incidentes se destacan aspectos como que se
trataba de “un edificio abandonado”, o que el incidente lo han provocado “las
ultimas lluvias” o “el viento”. Solamente en un 4,20% de los incidentes se indica la
falta de mantenimiento como causa, cuando tras un ligero andlisis de la misma por
un técnico resulta obvia esa falta de mantenimiento y su causalidad respecto al
incidente. Apenas en un 12% de las noticias y comunicaciones recopiladas se
menciona algo referente a la responsabilidad de los propietarios de mantener las
construcciones y edificios en condiciones de seguridad, salubridad, ornato publico
y decoro.

1.4 Marco legislativo existente

El marco legislativo existente en Espana esté claramente dedicado al desarrollo y
crecimiento de nueva ciudad y a la produccion de nuevos edificios.

Es por ello que la regulacion legislativa respecto el mantenimiento es genérica y
poco concreta y al igual que el resto de legislacion se puede establecer en tres
grandes grupos:

e Legislacion estatal

e Legislacion autondémica

e Legislacién municipal

1.4.1 Legislacion estatal

El afio 2011, el gobierno de Espafia aprobé el Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de
julio, de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto
publico y cancelacién 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, estableciendo en su articulo 21 la
obligatoriedad de realizar la inspeccidn técnica de edificios (en adelante ITE)
para todos los edificios con una antigiedad superior a 50 afios ubicados en todas
las ciudades de Espafa con mas de 25.000 habitantes.

En base a ello, diferentes ayuntamientos espanoles empezaron a elaborar
ordenanzas y alguna comunidad autbnoma elaboro algun decreto que regulaban
la obligatoriedad de realizar la inspeccion técnica de edificios (en adelante ITE).
Posteriormente, el afio 2013 se aprueba la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracidon y renovaciéon urbanas. Esta ley estatal es la primera
que se aprueba en Espafia, pensada para regular las intervenciones en los
edificios existentes. En su preambulo establece, que el parque edificado espanol
necesita intervenciones de rehabilitacién, que permitan hacer efectivo para todos,
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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.

En este sentido, la misma ley presenta unos datos donde 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 afos, estableciendo a raiz de estos datos, que, un instrumento que permite
determinar en parte el grado de conservacién de los inmuebles, es la Inspeccidn
Técnica del Edificio, pero que no esta establecido en todas las Comunidades
Autbnomas, ni se exige en todos los municipios espafoles. En base a ello,
establece en el articulo 4 de la Ley 8/2013, el contenido del Informe de Evaluacion
del Edificio, el cual deberia contener la evaluacion del estado de conservacion, la
evaluacion de las condiciones de accesibilidad y la certificacion energética del
edificio.

El ano 2015 se aprobé el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el
que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana, y
que deroga la Ley 8/2013. En el articulo 29 del nuevo Real Decreto Legislativo, se
hace mencién al Informe de Evaluacién de los Edificios, y de acuerdo con el
apartado 1, se establece que los propietarios de inmuebles ubicados en
edificaciones con tipologia residencial de vivienda colectiva podran ser requeridos
por la Administracion competente, para que acrediten la situacion en la que se
encuentran aquéllos, al menos en relacion con el estado de conservacion del
edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente sobre accesibilidad
universal, asi como sobre el grado de eficiencia energética de los mismos.

Actualmente, los apartados 2 a 6 del articulo 29, estan anulados por la Sentencia
del TC 143/2017, de 14 de diciembre, los cuales hacian referencia entre otros, a
las partes que debe constar el informe de evaluacion del edificio (evaluacion del
estado de conservacion, evaluaciéon de las condiciones de accesibilidad y la
certificacion energética del edificio), con lo cual a fecha del presente informe, no
hay una reglamentacion estatal obligatoria para la realizacion del Informe de
Evaluacion del Edificio, y por consiguiente tampoco para el Informe Técnico del
Edificio. Como consecuencia la competencia de regulacion de las ITE es
autonémica o municipal.
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1.4.2 Legislacion autonédmica y municipal

De acuerdo con el articulo 148 de la Constitucion Espanola, las Comunidades
Autbnomas tienen competencias sobre la vivienda y urbanismo, razon por la cual
muchas de ellas han elaborado legislacion especifica sobre la conservaciéon de su
parque edificatorio, basandose principalmente en los preceptos de la Ley 8/2013 y
el RDL 7/2015.

Asi mismo la gestion de la conservacion de los edificios, es diferente segun la
Comunidad Autbnoma, ya que no todas disponen de normativa reguladora, otras
disponen de Decreto y en otras conviven Decreto y ordenanzas, sobre
inspecciones técnicas.

Para conocer el estado actual de las ITE en Espafia hemos elaborado un estudio
de la legislacién autonémica y municipal actual. Para ello hemos utilizado como
fuentes el observatorio ITE y las paginas de la administracién, que informan sobre
el registro de las inspecciones técnicas/informacion evaluacion del edificio de la
comunidad o del municipio. Por ultimo, hemos contactado también con
ayuntamientos para confirmar la vigencia de algunas ordenanzas.
Lamentablemente, en el momento de la finalizacion de este informe, no hemos
recibido respuesta de todos.

En el siguiente mapa de Espana, se puede apreciar las comunidades autbnomas
que disponen de decreto autonémico relacionado con el informe de evaluaciéon de
los edificios o con el registro.
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Grafico 20. Grafico de las comunidades autbnomas con decreto autonémico ITE.
Fuente: elaboracién propia -CAATEEB-

La legislacion aplicable en cada municipio también se puede consultar en el
siguiente enlace: https://www.sensedi.com/ca/infoite/
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Andalucia

En la Comunidad de Andalucia, no se dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro autonémico habilitado al respecto.

Existen varios municipios, los cuales, mediante sus ordenanzas, regulan la
Inspeccion Técnicas de sus edificios.

Grafico 21. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Autonoma de Andalucia (2019)

Municipio Legislacion municipal
Almeria
Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de los edificios
Almunécar Ordenanza de inspeccién técnica de edificios
Antequera Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de la edificacién (1.T.E.)
Ayamonte Ordenanza reguladora para la implantaciéon de la inspeccion técnica de
edificios
Cadiz Ordenanza sobre conservacion y rehabilitacion.
Primera modificacién ordenanza sobre conservacion y rehabilitacion.
Segunda modificacién ordenanza sobre conservacion y rehabilitacion.
Cérdoba Ordenanza municipal de inspeccién técnica de edificios

El Puerto Santa
Maria

Ordenanza municipal sobre conservacion, rehabilitacion e inspeccion
técnica de edificios

Estepona Ordenanza reguladora de la inspeccidn técnica de edificios
Fuengirola Ordenanza municipal de conservacioén, estado de ruina e informe de
evaluacion de las edificaciones
Granada Ordenanza reguladora del deber de conservacién
de los edificios
Huelva Ordenanza municipal de inspeccién técnica de la edificacién
Jaén Ordenanza Reguladora de la inspeccion técnica

de edificaciones

Jerez de la Frontera

Ordenanza de inspeccién técnica de edificaciones

Malaga

Ordenanza municipal de conservacion e inspeccion técnica de las
edificaciones

Marbella

Ordenanza de inspeccion técnica de edificaciones y construcciones

Mijas

Ordenanza urbanistica sobre conservacion, rehabilitacion
y estado ruinoso de las edificaciones

Moron de la Fronter

Ordenanza de informe de evaluacion de edificios

Motril

Ordenanza reguladora del Deber de Conservacion de los Edificios

Palma del Rio

Ordenanza municipal reguladora del deber de conservacion, del informe
de evaluacién de edificios y de la declaracion de ruina

Rincén de la Victori

Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacién de los
edificios (I.E.E.)

San Roque

Ordenanza municipal de inspeccion técnica de edificios

Sevilla

Ordenanza de inspeccion técnica de edificaciones

Torremolinos

Ordenanza n.° 54 sobre conservacion, rehabilitacion y estado ruinoso
de las edificaciones

Ubeda

Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios y
construcciones

Fuente: elaboracién propia -CAATEEB
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https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Cordoba.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Fuengirola.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Estepona.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Granada.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Jaen.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Huelva.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Malaga.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Jerez_de_la_Frontera.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Mijas.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Marbella.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Moron_de_la_Frontera.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Motril.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Palma_del_Rio.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Rincon_de_la_Victoria.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/San_Roque.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Sevilla.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Torremolinos.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ANDALUCIA/Ubeda.pdf
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Aragén

En la Comunidad de Aragén, no se dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro autonémico habilitado al respecto.

Existen varios municipios, los cuales, mediante sus ordenanzas, regulan la
Inspeccion Técnicas de sus edificios.

Grafico 22. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Autonoma de Aragén (2019)

Municipio Legislacion municipal

Huesca Ordenanza municipal reguladora del deber de la inspeccién técnica de
edificios (ITE)
Zaragoza Ordenanza municipal reguladora del deber de conservacién de edificacion e

inspeccion técnica de edificios (ITE)

Fuente: elaboracion propia -CAATEEB
Canarias

En la Comunidad de Canarias, no se dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro autonémico habilitado al respecto.

Existen varios municipios, los cuales, mediante sus ordenanzas, regulan la
Inspeccion Técnicas de sus edificios.

Grafico 23. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Canarias

(2019)

Municipio Legislacion municipal

Las Palmas de Gran Canari Ordenanza especial sobre conservacién y estado ruinoso de
las edificaciones

San Cristobal de la Laguna Ordenanza local reguladora de la inspeccion técnica de las
edificaciones de San Cristbal de la Laguna

Santa Cruz de Tenerife Ordenanza municipal sobre conservacién, restauracion,
rehabilitacién y estado ruinoso.
Modificacion ordenanza municipal sobre conservacion,
restauracion, rehabilitacién y estado ruinoso de las
edificaciones (ITE).

Fuente: elaboracion propia -CAATEEB


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ARAGON/Huesca.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ARAGON/Zaragoza.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANARIAS/las_palmas_gran_canaria.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANARIAS/San_cristobal_laguna.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANARIAS/santa_cruz_de_tenerife_mod.pdf
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Cantabria

La comunidad de Cantabria dispone del Decreto 1/2014, de 9 de enero, por el que
se regulan las condiciones y se crea el Registro de los Informes de Evaluacion del
Edificio,

El decreto se estructura en torno a tres capitulos, dos disposiciones transitorias,
una disposicion derogatoria y una de entrada en vigor.

El capitulo | establece las disposiciones generales del mismo, el objeto y el campo
de aplicacion.

El capitulo Il regula las condiciones en las cuales se realizara el Informe de
Evaluacion de Edificios y su procedimiento y el capitulo Il crea el Registro de los
Informes de Evaluacion del Edificio.

En cuanto a las disposiciones transitorias, la primera regula los edificios que
disponen del Informe de Inspeccién Técnica y la segunda establece los
calendarios para la realizacién del Informe de Evaluacién del Edificio.

La disposicion derogatoria contiene las nhormas que se derogan con la aprobacién
del nuevo Decreto y finalmente la ultima disposicion establece la entrada en vigor
de la norma.

En cuanto al Registro de las inspecciones técnicas de los edificios, La Consejeria
de Obras Publicas es la que dispone de los datos.

Respecto los municipios, dos disponen de ordenanza propia al respecto.

Grafico 24. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de

Cantabria (2019)

Legislacién autonémica, informacion y registro

Decreto 1/2014, de 9 de enero, por el que se regulan las condiciones y se crea el
Registro de los Informes de Evaluacion del Edificio.

Registro de inspecciones técnicas de los edificios
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda - Gobierno de Cantabria

Municipio Legislacion municipal

Castro - Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion de edificios.

Urdiales Modificacion ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion
de edificios.

Texto refundido ordenanza municipal reguladora del informe de
evaluacion de edificios.
Comillas Ordenanza reguladora del informe de evaluacién de edificios
Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB



http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANTABRIA/comillas.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANTABRIA/castro_urdiales_mod.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CANTABRIA/decreto_1_2014_cantabria.pdf
http://www.viviendadecantabria.es/ciudadanos/informe-evaluacion-edificios
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Castilla La Mancha

La comunidad de Castilla la Mancha dispone del Decreto 25/2019, de 2 de abril,
por el que se regulan el Informe de Evaluacién del Edificio y el Registro de
Informes de Evaluacion de Edificios en Castilla-La Mancha y se adoptan medidas
en materia de vivienda protegida.

El Decreto se estructura en torno a tres capitulos, una disposicion adicional, una
disposicién derogatoria y tres disposiciones finales.

El Capitulo | regula las Disposiciones Generales, entre las que se encuentran el
objeto, ambito de aplicacion y competencias autondmicas y de los Ayuntamientos
en relacion con las actuaciones reguladas en el mismo.

El Capitulo Il establece el concepto de Informe de Evaluacion de Edificios, su
contenido, resultado y eficacia, las obligaciones relativas al mismo, los requisitos
para su elaboracion, asi como las facultades municipales en esta materia, entre
otros aspectos y el capitulo lll, regula los aspectos generales del Registro de
Informes de Evaluacion de Edificios de la Comunidad, la inscripcion del IEE, el
servicio publico de consulta de datos del Registro, la coordinacién con otros
censos y la gestion electronica de los procedimientos registrales.

La disposicion adicional unica, establece el valor de referencia para calcular el
importe de la renta de las viviendas de proteccién oficial promovidas por la Junta
de Comunidades de Castilla-La Mancha.

La disposicion derogatoria, contiene las normas que se derogan con la aprobacién
del nuevo Decreto.

La disposicion final primera modifica en parte el decreto autonémico sobre el
régimen juridico sobre viviendas de proteccion oficial. La disposicion final segunda
faculta a la persona titular de la Consejeria competente en materia de vivienda
para desarrollar todos los aspectos normativos necesarios del decreto y la
disposicion final tercera, establece la entrada en vigor de la norma

La Consejeria de Obras Publicas y vivienda, gestiona el registro de inspecciones
técnicas de los edificios.

Finalmente, en la comunidad de Castilla la Mancha existen municipios que
disponen de ordenanza propia al respecto.



@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espafia 30

Grafico 25. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Castilla La

Mancha (2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto 25/2019, de 2 de abiril, por el que se regulan el Informe de Evaluacién del Edificio
y el Registro de Informes de Evaluacién de Edificios en Castilla-La Mancha y se adoptan
medidas en materia de vivienda protegida

Registro de inspecciones técnicas de los edificios
Consejeria de Obras Publicas y Vivienda - Gobierno Regional de Castilla la Mancha

Municipio Legislacion municipal

Albacete Ordenanza de conservacién e inspeccion periddica de
edificaciones y construcciones

Ciudad Real Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de edificios

Cuenca Ordenanza sobre conservacion, rehabilitacion y ruina de

edificaciones

Guadalajara

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
edificios en el término municipal de Guadalajara

Puertollano

Ordenanza municipal para la inspeccion técnica de edificios
en el término municipal de Puertollano

Talavera de la Reina

Ordenanza para la conservacion y la inspeccion técnica de
edificios de Talavera de la Reina

Toledo

Ordenanza de conservaciéon e informe de evaluacion de
edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Castillay Leén

En la Comunidad de Castilla y Ledn disponen de dos Decretos, los cuales hacen
referencia a la Inspecciones técnicas de los Edificios.

El Decreto 10/2013, de 7 de marzo, por el que se modifica el reglamento de
urbanismo, afiade o reforma segun el caso, los articulos 315, 316, 317 y 318,
estableciendo la obligatoriedad de las inspecciones técnicas de los edificios,
integrando en el texto normativo del reglamento, la evaluacion periddica del
estado de conservacion de las construcciones, comprobando los deberes
exigibles, asi como determinando las obras y los trabajos necesarios para su
conservacion y mantenimiento.

Asi mismo también se regulan las potestades municipales para el control de la
inspeccion técnica y se adapta el contenido del informe al RDL 8/2011.



http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Cuenca.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Toledo.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Talavera_de_la_Reina.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Guadalajara.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Puertollano.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/CIUDAD_REAL.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Albacete.pdf
https://www.jccm.es/tramitesygestiones/inscripcion-en-el-registro-de-informes-de-evaluacion-de-edificios-de-castilla-la
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LA-MANCHA/Decreto_25_2019.pdf
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Grafico 26. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Castilla

Leén (2019)

Municipio

Aranda del Duero

Legislacion autonoémica, informacion y registro

Decreto 10/2013, de 7 de marzo, por el que se modifica el reglamento de urbanismo de
Castilla y Ledn en relacidén con la inspeccion técnica de construcciones

Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el reglamento de urbanismo de
Castilla y Ledn para su adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de septiembre, de medidas
sobre rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad,
coordinacién y simplificacion en materia de urbanismo.

Inspeccibén técnica de edificaciones
Vivienda y urbanismo — Junta de Castilla y Lebn

Legislacién municipal

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
edificios

Avila

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
construcciones.

Modificacion de la ordenanza de inspeccion técnica de
construcciones

Burgos

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
construcciones

Ledn

Texto refundido de la ordenanza municipal reguladora de la
inspeccion técnica de construcciones

Miranda de Ebro

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
construcciones

Palazuelos de Eresma

Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Palencia

Ordenanza reguladora de informe de evaluacion de edificios

Salamanca

Ordenanza municipal reguladora de las inspecciones técnicas de
construcciones

San Andrés del Rabane

Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
edificios

Santa Marta de Tormes

Ordenanza Municipal reguladora de la inspeccion técnica de
edificios

Segovia Ordenanza municipal para la aplicacién de la inspeccion técnica
de la edificacion

Soria Ordenanza municipal reguladora de las inspecciones técnicas de
construcciones.
Modificacion ordenanza de inspeccién técnica de edificios

Valladolid Ordenanza municipal reguladora del procedimiento de

presentacion de la inspeccién técnica de edificaciones

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB



https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Aranda_del_Duero.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Avila_mod.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/burgos.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Miranda_del_Ebro.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Leon.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Salamanca.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Santa_Marta_de_Tormes.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/San_Andres_del_Rabanaedo.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Segovia.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Valladolid.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Soria.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Palazuelos_de_Eresma.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Palencia.pdf
http://vivienda.jcyl.es/web/jcyl/OficinaVivienda/es/Plantilla66y33/1284396512344/_/_/_%C2%A0
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Decreto_6_2016.pdf
http://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CASTILLA-LEON/Decreto_10_2013.pdf
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El Decreto 6/2016, de 3 de marzo, por el que se modifica el reglamento de
urbanismo de Castilla y Lebdn para su adaptacion a la Ley 7/2014, de 12 de
septiembre, de Castilla y Ledn, complementa la reforma de los articulos 315y 318
del reglamento, donde se regula la inspeccion técnica de edificios (antes «de
construcciones»), pero sin que las modificaciones sean de caracter sustancial. Asi
mismo se reformula completamente el contenido del informe de inspeccién
(articulo 317), dandole un contenido mucho mas detallado resultante de la
experiencia acumulada durante los primeros afios de puesta en practica de la
inspeccion, y el articulo 318 bis, formula la creacion del registro de informes
técnicos.

El registro de informes de inspeccion técnicas lo regula la Consejeria de Vivienda
y Urbanismo, a través de la informacidn traspasada por los municipios.

Finalmente, en la comunidad de Castilla y Ledn existen municipios que disponen
de ordenanza propia al respecto.

Cataluna

Catalufa dispone del Decreto 67/2015, de 5 de mayo, para el fomento del deber
de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de los edificios de viviendas
mediante las inspecciones técnicas y el libro del edificio.

El Decreto se estructura en cinco capitulos, veintisiete articulos, cuatro
disposiciones adicionales, una disposicién transitoria, una disposicién derogatoria,
cinco disposiciones finales y dos anexos.

El primer capitulo contiene las disposiciones generales relativas al objeto, las
definiciones y el &mbito de aplicacion.

El segundo regula la inspeccién técnica obligatoria de los edificios de viviendas,
los supuestos de obligatoriedad de la inspeccién, deberes y obligaciones de las
personas sujetas a la obligacidon de realizar la inspeccion técnica y consecuencias
de la no realizacioén del mismo y solicitud del certificado de aptitud.

El tercer capitulo regula el certificado de aptitud, la emisidn, la competencia para
el otorgamiento, su vigencia y la entrega a las personas adquirentes.

El cuarto capitulo regula la colaboracién y coordinacidn interadministrativa y con
las corporaciones profesionales de derecho publico.

El quinto capitulo regula el libro del edificio y se estructura en dos secciones. La
primera regula el libro del edificio de las viviendas de nueva construccion que
también se aplica a los edificios de viviendas que son el resultado de una gran
rehabilitacion. La segunda regula el libro del edificio de las viviendas existentes,
que se inicia con el documento de la inspeccién técnica del edificio (ITE) que
regula el Decreto.

Asi mismo el Decreto contiene cuatro disposiciones adicionales, una disposicion
transitoria, una disposicion derogatoria de los decretos anteriores relativos a las
inspecciones técnicas de los edificios y al libro del edificio, cinco disposiciones
finales que establecen la relacion entre la cédula de habitabilidad y la inspeccion
técnica de los edificios; la relacion entre la cédula de habitabilidad de las viviendas
y la inspeccion técnica de los edificios; la relacion entre el informe de la inspeccion
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técnica del edificio (IITE) y otros informes normativos equivalentes; la
actualizacion del libro del edificio de los edificios que ya disponen de este;
facultades de la Agencia de la Vivienda de Catalufia, y competencias de los entes
locales para la declaracion de zonas de atencién especial.

Finalmente, incorpora el anexo 1, que contiene el Programa de inspecciones
técnicas de los edificios plurifamiliares y unifamiliares, y el anexo 2, que recoge las
prescripciones técnicas y la estructura del libro del edificio.

Respecto al registro de inspecciones técnicas, el organismo encargado del mismo
es la Agencia de la Vivienda de Catalufia, dependiente del Departamento de
Territorio y Sostenibilidad.

Actualmente en Catalufia no hay municipios con ordenanzas sobre la
conservacion e inspecciones de edificios, aunque anteriormente solo un municipio,
Manresa, disponia de una, pero con la aprobacién del decreto, ésta se derogd.

Grafico 27. Decreto de la Comunidad Auténoma de Catalunya (2019)

Legislacion autonomica, informacién y registro

Decreto 67/2015, de 5 de mayo, para el fomento del deber de conservaciéon, mantenimiento
y rehabilitacién de los edificios de viviendas mediante las inspecciones técnicas y el libro del
edificio

Registro de inspecciones técnicas de los edificios
Agencia de I'Habitatge de Catalunya — Departament de Territori i Sostenibilitat

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Ceuta

La ciudad auténoma de Ceuta, no dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro habilitado al respecto.

Legislacién, informacién y registro

Comunidad de Madrid

La Comunidad de Madrid dispone del Decreto 103/2016 de 24 de octubre, del
Consejo de Gobierno, por el que se regula el informe de evaluacion de los
edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Registro Integrado Unico de
Informes de Evaluacion de los Edificios de la Comunidad de Madrid.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/CATALUNYA/Decreto_67_2015.pdf
http://sac.gencat.cat/sacgencat/AppJava/organisme_fitxa.jsp?codi=18035
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El Decreto se estructura en base a tres capitulos, tres disposiciones transitorias,
dos disposiciones finales y un Anexo.

El primer capitulo contiene las disposiciones generales que se refieren al objeto
del Decreto, su ambito de aplicacién y la competencia de la Comunidad de
Madrid. El segundo capitulo regula los elementos esenciales del Informe de
Evaluacién de los Edificios, tales como los sujetos obligados, el contenido del
informe, su vigencia y efectos y la capacitacion para suscribirlo. El capitulo tercero
contiene la regulacion del Registro Unificado de Informes de Evaluacion de los
Edificios de la Comunidad de Madrid.

En cuanto a las disposiciones transitorias, la primera establece el calendario para
la realizacién del primer Informe de Evaluacién, la segunda, la validez de los
Informes de evaluacion existentes y la tercera la validez de los informes de
evaluacidén que contengan inspecciones técnicas en vigor.

Respecto las disposiciones finales, la primera habilita el desarrollo futuro del
Decreto y la segunda establece su entrada en vigor.

Por ultimo, el Anexo contiene el modelo de declaracidén responsable del técnico
que suscribe el Informe de Evaluacion de los Edificios.

El Registro Unificado de Informes de Evaluacién de los Edificios de la Comunidad
lo regula la Consejeria de Vivienda y Urbanismo, a través de la informacion
traspasada por los municipios.

Finalmente, en la comunidad de Madrid existen municipios que disponen de
ordenanza propia al respecto.

Grafico 28. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Madrid
(2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto 103/2016 de 24 de octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el
informe de evaluacion de los edificios en la Comunidad de Madrid y se crea el Registro
Integrado Unico de Informes de Evaluacién de los Edificios de la Comunidad de Madrid

Informe evaluacién de edificios y registro
Comunidad de Madrid

Municipio Legislacion municipal

Alcala de Henares Ordenanza de conservacion de las edificaciones

Alcobendas Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de
edificios y de la inspeccion técnica

Algete Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios
y construcciones

Arganda del Rey Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Ciempozuelos Ordenanza reguladora del informe de evaluacién de
edificios

Collado Villalba Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica

de edificios



https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Alcala_de_Henares.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Ciempozuelos.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Algete.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Alcobendas.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Collado_Villalba.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Arganda_del_Rey.pdf
http://www.comunidad.madrid/servicios/vivienda/informe-evaluacion-edificios
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Decreto_103_2016.pdf
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Coslada Ordenanza municipal reguladora del informe
de evaluacién de edificios

Fuenlabrada Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de
edificios

Fuente el Saz del Jarama Ordenanza n° 28 reguladora de la inspeccién técnica de
edificios (ITE)

Galapagar Ordenanza municipal reguladora del deber urbanistico de
conservacion de edificaciones, de la inspeccion técnica
periédica de edificios y construcciones y de la declaracion
de ruina

Getafe Ordenanza municipal sobre conservacion, rehabilitacion y
estado ruinoso de las edificaciones

Madrid Ordenanza de Conservacién, Rehabilitacion y Estado
Ruinoso de las Edificaciones

Parla Ordenanza de fomento de la conservacién y rehabilitacion
de edificios.
Modificacion parcial de la ordenanza municipal de fomento,
conservacion y rehabilitacion de edificios

Pinto Ordenanza municipal reguladora de la evaluacion de
edificios

Rivas Vaciamadrid Ordenanza de inspeccién técnica de edificios

San Sebastian de los Ordenanza inspeccion técnica de edificios

Reyes

Tres Cantos Ordenanza sobre la inspeccion técnica de edificios

Valdemoro Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Comunidad Foral de Navarra

En La Comunidad Foral de Navarra disponen del Decreto foral 108/2014 de 12 de
noviembre, por el que se regula el informe de evaluacion de los edificios, asi como
un registro de inspecciones técnicas.

El decreto se estructura en cuatro capitulos, dos disposiciones adicionales, dos
disposiciones transitorias y tres disposiciones finales.

El primer capitulo contiene el objeto, el &mbito de aplicacion, la obligatoriedad del
informe de evaluacion y su alcance. El segundo establece los técnicos
evaluadores y el contenido del informe, asi como las calificaciones de las
deficiencias y las patologias y la calificacion del edificio. El tercer capitulo regula
los efectos del informe de evaluacidén en cuanto a su vigencia y renovacion,
destino y complimiento de las exigencias relativas contenidas en el informe. El
cuarto capitulo, contiene la regulacién del registro general de edificios de Navarra
y su inscripcidn en el registro general.

En cuanto a las disposiciones adicionales, la primera establece las condiciones
aplicables a las solicitudes de calificacion provisional de rehabilitacion protegida, y
la segunda, regula los informes técnicos de las oficinas de rehabilitacion de
viviendas y edificios.

Respecto las disposiciones transitorias, la primera regula el programa de
implantacion gradual de la obligatoriedad del informe de evaluacion de los


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Coslada.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Fuente_el_Saz_del_Jarama.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Fuenlabrada.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Madrid.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Getafe.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Pinto.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Galapagar.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Parla_mod.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/San_Sebastian_de_los_Reyes.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Rivas_Vaciamadrid.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Tres_Cantos.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MADRID/Valdemoro.pdf
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edificios, y la segunda establece la validez de las inspecciones técnicas de los
edificios y de los informes de evaluacidn de edificios.

Por ultimo, las disposiciones finales, establecen las modificaciones del Decreto
Foral 61/2013, desarrollan el marco normativo y regulan la entrada en vigor del
Decreto.

El registro de las inspecciones técnicas la Comunidad Foral lo regula el
Departamento de Fomento y Vivienda, a través de la informacion traspasada por
los municipios.

Valle de Egliés es el Unico municipio que, a fecha de este informe, dispone de
ordenanza referida a las inspecciones técnicas de los edificios.

Grafico 29. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Navarra

(2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto foral 108/2014, de 12 de noviembre, por el que se regula el informe de evaluacion
de los edificios

Registro de inspecciones técnicas de los edificios
Navarra Vivienda — Gobierno de Navarra

Municipio Legislacion municipal
Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de edificios y del

Valle de Egliés registro municipal de edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Comunidad Valenciana

En la Comunidad Valenciana disponen del Decreto 53/2018, de 27 de abril, del
Consell, por el que se regula la realizacion del informe de evaluacion del edificio
de uso residencial de vivienda y su Registro autonémico.

El decreto se estructura en cuatro capitulos, una disposicién adicional, dos
disposiciones transitorias, una disposicion derogatoria y dos disposiciones finales.

El capitulo primero contiene el objeto y el &mbito de aplicacion. El capitulo I,
establece la obligatoriedad y el contenido del informe de evaluacion del edificio. El
capitulo Ill, regula el registro y la tramitacion del informe de evaluacion de
edificios, asi como al personal inspector y sus obligaciones. El capitulo 1V,
contiene la regulacion del seguimiento control e informacion del contenido del
Registro y, la colaboracion con los ayuntamientos.

En cuanto a la disposicion adicional, establece condiciones de no gasto a la
conselleria competente en materia de vivienda por la aprobacion y publicacion del
presente decreto.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/NAVARRA/Valle_de_Egues.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/NAVARRA/Decreto_foral_108_2014.pdf
https://www.navarra.es/home_es/Temas/Vivienda/Ciudadanos/IEE/
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Respecto las disposiciones transitorias, la primera regula los edificios con
Informes de Inspeccidn Técnica vigente, y la segunda establece la validez de los
edificios con informe de evaluacién vigentes.

Por altimo, la disposicidn derogatoria, anula cualquier disposicion legal igual o de
inferior rango y las disposiciones finales, la primera habilita a la persona titular de
la conselleria para el desarrollo del decreto y la segunda establece la entrada en

vigor de la norma.

El registro de los informes de evaluacién de los edificios de la Comunidad
Valenciana lo regula la Conselleria de la Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion
del Territorio, a través de la informacidn traspasada por los municipios.
Finalmente, en la Comunidad Valenciana existen municipios que disponen de
ordenanza propia al respecto.

Grafico 30. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Autonoma Valenciana

(2019)

Legislacién autonémica, informacion y registro

DECRETO 53/2018, de 27 de abril, del Consell, por el que se regula la realizacion del
informe de evaluacion del edificio de uso residencial de vivienda y su Registro
autonomico en el ambito de la Comunitat Valenciana

Informe evaluacion de edificios y registro
Generalitat Valenciana - Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracion del
Territorio

Municipio Legislacion municipal

Alcoy Ordenanza reguladora de la conservacion y de la inspeccion
técnica de edificios

Benicarlé Ordenanza reguladora del deber de conservacion y

rehabilitacién de los inmuebles y de la inspeccidn técnica
peribdica de construcciones en Benicarld

Calp Ordenanza reguladora de la conservacion y evaluacion técnica
de edificios

Castellon Ordenanza reguladora en el municipio de Castellén de la plana
del informe de evaluacion de edificios IEE

Catral Ordenanza reguladora de la conservacion y de la inspeccion
técnica de edificios

Crevillent Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de los edificios

Finestrat Ordenanza general reguladora de la inspeccién técnica de
edificios

Ibi Ordenanza municipal de inspeccion técnica de edificios (I.T.E.)

La Nucia Ordenanza del deber de conservacion de solares y edificios

Onda Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion de

las edificaciones



https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Benicarlo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Calp.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Onda.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Catral.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Castello.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Alcoy.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Finestrat.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Crevillent.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/La_Nucia.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Ibi.pdf
http://www.habitatge.gva.es/es/web/vivienda-y-calidad-en-la-edificacion/informe-de-evaluacion-del-edificio
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Decreto_53_2018.pdf
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Orihuela Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica, conservacion de
edificaciones y creacion del registro de edificios, construcciones,
parcelas y solares

Sagunto Ordenanza reguladora sobre inspeccién técnica de edificios

Santa Pola Ordenanza de inspeccién técnica de edificios, medidas de
conservacion y rehabilitacion

Villajoyosa Ordenanza reguladora de la conservacion y de la inspeccion
técnica de edificios

Vinaros Ordenanza reguladora de la conservacion y de la inspeccion
para la emision del informe de evaluacion del edificio

Xirivella Ordenanza reguladora de la ejecucion de obras y otras actuaciong

urbanisticas sometidas a licencia, declaracion
responsable o comunicacidn previa y de la inspeccion técnica de |
edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Extremadura

La Junta de Extremadura dispone del Decreto 73/2017, de 6 de junio, por el que
se determinan los 6rganos competentes relacionados con el Informe de
Evaluacién de los Edificios y se crea el Registro de los Informes de Evaluacion de
los Edificios de la Comunidad Autbnoma de Extremadura.

El decreto consta de 8 articulos, tres disposiciones finales y un anexo.

El articulo primero establece el objeto del decreto, el cual determina los érganos
competentes relacionados con el Informe de Evaluacion de los Edificios y la
creacion y regulacion del Registro de los Informes de evaluacion de los edificios
en el territorio de la Comunidad. El articulo segundo, especifica que los
ayuntamientos son la administraciébn competente para requerir a los propietarios el
IEE conforme el RDL 7/2015. El articulo tercero, establece la creacion del Registro
de los Informes de Evaluacion de los edificios de la Comunidad. El articulo cuarto,
menciona el objeto y el acceso al registro de los informes, asi mismo el articulo
quinto establece la obligacion de inscripcidon en el registro y el articulo seis regula
la comunicacién entre los ayuntamientos y el gobierno autonémico. El articulo
siete comprueba la informacion contenida en el Informe de Evaluacién de Edificios
y el articulo ocho regula los datos necesarios para la inscripcion el registro.

Respecto a las disposiciones finales, la primera especifica que los datos del
Informe de Evaluacién de los edificios, formaran parte de la documentacién del
libro del edificio, la segunda faculta al Consejero competente en materia de
vivienda para desarrollar normativa al respecto y la tercera regula la entrada en
vigor del Decreto.

Por altimo, en el anexo figura el modelo tipo de Informe de Evaluacién de los
Edificios.

El registro de los informes de evaluacion de los edificios de la Junta de
Extremadura lo gestiona la Conserjeria de sanidad y politicas sociales, a través de
la informacidn traspasada por los municipios.

Finalmente, el municipio de Caceres, dispone de ordenanza al respecto.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Orihuela.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Xirivella.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Sagunto.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Santa_Pola.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Vinaros.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/VALENCIA/Villajoyosa.pdf
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Grafico 31. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de

Extremadura (2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto 73/2017, de 6 de junio, por el que se determinan los 6rganos competentes
relacionados con el informe de evaluacién de los edificios y se crea el registro de los
informes de evaluacion de los edificios de la comunidad autdbnoma de Extremadura

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la ley de suelo y rehabilitacién urbana

Registro de informes de evaluacion de los edificios de la comunidad autbnoma.

Consejeria de sanidad y politicas sociales - Junta de Extremadura

Municipio Legislacion municipal

Céceres Ordenanza reguladora informe evaluacién de los edificios
Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Galicia

En la Comunidad de Galicia no se dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro autonémico habilitado al respecto.

Existen varios municipios, los cuales, mediante sus ordenanzas, regulan la
Inspeccion Técnicas de sus edificios.

Grafico 32. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de Galicia

(2019)

Municipio Legislacion municipal

Cangas de Morrazo Ordenanza de inspeccion técnica de edificaciones

Culleredo Ordenanza municipal reguladora de inspeccion técnica de
edificacion

Ferrol Ordenanza de inspeccion técnica

La Coruia Ordenanza de conservacion y rehabilitacién de inmuebles

Lugo Modificacion de la ordenanza sobre conservacion,
Rehabilitacién y estado ruinoso de las edificaciones

Mondoiiedo Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Oleiros Ordenanza municipal reguladora de inspecciones técnicas de

edificaciones
Orense Ordenanza reguladora del deber de conservacién, de



https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/EXTREMADURA/Caceres.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Lugo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Oleiros.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Culleredo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Cangas_de_Morrazo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Coruna.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Ferrol.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Mondonedo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Orense.pdf
https://ciudadano.gobex.es/buscador-de-tramites/-/tramite/ficha/5764?p_p_state=pop_up&printmode=true
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/EXTREMADURA/Real_decreto_legislativo_7_2015.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/EXTREMADURA/Decreto_73_2017.pdf
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inspeccion técnica de edificaciones y de la declaracién de
ruina

Modificacion de la ordenanza municipal reguladora del deber
de conservacion, de inspeccion técnica de edificaciones y de
la declaracion de ruina

Pontevedra Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion de
los edificios

Ribadeo Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Santiago de Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion de

Compostela edificios

Vigo Ordenanza municipal reguladora de las inspecciones técnicas

de la edificacién
Villagarcia de Arosa Ordenanza municipal reguladora de medidas de
conservacion, de rehabilitacion y seguridad en terrenos,
solares, construcciones, edificios e instalaciones
Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Islas Baleares

Las Islas Baleares disponen del Decreto 17/2016, de 8 de abril por el que se crea
y regula el Registro de Informes de Evaluacion de Edificios de las Islas Baleares

El decreto estd compuesto por 16 articulos, una disposicién adicional, una
disposicién transitoria y dos disposiciones finales.

El articulo primero presenta el objeto del Decreto y el articulo segundo especifica
como sera el modelo del Informe de evaluacion del Edificio, de acuerdo con el
modelo del anexo del RD 233/2013. El articulo tres, establece la creacion del
Registro de Informes de Evaluacion y el articulo cuatro menciona que el Registro
dependera de la Conserjeria de Territorio, Energia y Movilidad.

Los articulos cinco, seis, siete y ocho hacen referencia a los actos registrales del
informe, el contenido de la inscripcidon en el registro, la elaboracién del informe, su
firmay su entrega en formato digital a los propietarios.

El articulo nueve establece la presentacion del informe al ayuntamiento y el
articulo diez especifica el plazo administrativo del asentamiento del informe por
parte del ayuntamiento en la plataforma digital de la Conserjeria.

El resto de los articulos (once a dieciséis), mencionan como deben subsanarse las
deficiencias, regulaciones del silencio administrativo, asi como el recurso de
alzada y como puede solicitarse informacion al respecto del Informe a la
administracién autondémica.

Respecto la disposicion adicional, trata de los datos de caracter personal, de
acuerdo con la LOPD vy la disposicion transitoria, menciona como se remetera el
informe de acuerdo en lo especificado en los articulados.

Por ultimo, las disposiciones finales, la primera faculta al consejero de Territorio,
Energia y Movilidad para dictar las disposiciones generales que sean necesarias
para desarrollar este Decreto y la segunda fija la entrada en vigor de la normativa.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Pontevedra.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Santiago_de_Compostela.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Vigo.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Villagarcia_de_Arosa.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/GALICIA/Ribadeo.pdf

@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espafia 41

El registro de los informes de evaluacion de los edificios de les llles Balears lo
regula la Conserjeria de Territorio, Energia y Movilidad, mediante la Direccion
General de la Vivienda, a través de la informacion traspasada por los municipios.

Existen varios municipios, los cuales, mediante sus ordenanzas, regulan la
Inspeccion Técnicas de sus edificios.

Grafico 33. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de llles

Balears (2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto 17/2016, de 8 de abril por el que se crea y regula el registro de informes de
evaluacion de edificios de las Islas Baleares

Registro de informes de evaluacion de edificios
Direccion General de Vivienda - Govern de les llles Balears

Municipio Legislacién municipal

Calvia Ordenanza municipal reguladora del informe de evaluacion de
los edificios

Ciutadella Ordenanza municipal sobre la inspeccion técnica de edificios

Eivissa Ordenanca municipal reguladora dels informes d’avaluacio
d’edificis

Marratxi Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de los

edificios

Palma de Mallorca

Ordenanza reguladora del informe de evaluacion de los
edificios

Santa Eularia des Riu

Ordenanga municipal reguladora de l'informe d’avaluacié
d’edificis

Fuente: Elaboracién propia -CAATEEB

La Rioja

La Comunidad de la Rioja, no dispone de ningun Decreto referente a las
Inspecciones Técnicas de Edificios, ni Registro habilitado al respecto. A nivel
municipal, Logrofio dispone de ordenanza sobre la inspeccion de edificios

Grafico 34. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma de La

Rioja (2019)

Municipio Legislaciéon municipal

Logroiio Ordenanza reguladora de la inspeccion técnica de edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB



https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Calvia.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Ciutadella.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Eivissa.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Santa_Eularia_des_Riu.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Palma_de_Mallorca.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Marratxi.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/Rioja/Logrono.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ILLES-BALEARS/Decreto_17_2016.pdf
http://www.caib.es/sites/avaluacioedificis/
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Melilla

La ciudad auténoma de Melilla, dispone de un reglamento municipal y un registro,
relativo a la conservacion, reparacion, e inspeccidn de los edificios.

Grafico 35. Municipios con ordenanza ITE de la Ciudad autonoma de Melilla (20

Municipio Legislacién municipal

Melilla Reglamento de conservacion, rehabilitacion, inspeccion técnica y
estado ruinoso de las edificaciones
Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

El Pais Vasco

El Pais Vasco dispone del Decreto 117/2018, de 24 de julio, de la inspeccion
técnica de los edificios en la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco, asi como el
registro de evaluacion de edificios.

El decreto consta de siete capitulos, dos disposiciones adicionales, una
disposicion transitoria, una disposicidn derogatoria, tres disposiciones finales y
dos anexos.

El Capitulo | establece, el objeto del Decreto y el ambito de aplicacion del mismo y
las definiciones. El Capitulo Il regula el alcance y objetivos de la inspeccidn
técnica de los edificios, asi como el contenido y las actuaciones que comprende la
misma. El Capitulo Ill se refiere a las personas que intervienen en la realizacion
de la inspeccién técnica de los edificios, por un lado, las personas propietarias,
obligadas a la realizacion de las inspecciones y por el otro los profesionales
encargados de realizar estas inspecciones. El Capitulo IV fija el plazo para la
presentacion de la inspeccion técnica de los edificios ante el ayuntamiento
correspondiente y los las obligaciones derivadas para la propiedad. El Capitulo V
regula el Plan de Uso y Mantenimiento. El Capitulo VI establece que corresponde
a los ayuntamientos efectuar el seguimiento y gestion de las actuaciones, segun el
grado de intervencion exigido, que se deriven de las inspecciones y finalmente el
Capitulo VIl regula el Registro de Inspeccion Técnica de los Edificios del Pais
Vasco.

En cuanto a las disposiciones adicionales, la primera regula que para solicitar
ayudas de la administracion, se debera realizar primeramente la inspeccion
técnica del edificio, y la segunda contempla la posibilidad de formalizar convenios
con colegios y asociaciones profesionales.

La Disposicidén Transitoria sefiala la periodicidad de los informes de inspeccion
técnica de los edificios que se han presentado ante los ayuntamientos en el
momento de la entrada en vigor de la presente norma.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MELILLA/Melilla.pdf
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La Disposicion Derogatoria Unica deroga el anterior Decreto 241/2012, por el que
se regulaba la inspeccion técnica de los edificios en la Comunidad Autbnoma del
Pais Vasco

Respecto las disposiciones finales, estas regulan la estructura organica y
funcional del Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda
a fin de que contemple de forma correcta la denominacion del Registro de
Inspecciones Técnicas de los Edificios, asi como la facultad para aprobar normas
de desarrollo del Decreto y la adaptacion de sus anexos y finalmente mencionan
la entrada en vigor de la norma.

Por ultimo, los anexos contemplan los requisitos que deben cumplir las personas
gue se encuentran habilitadas para realizar la inspeccion técnica de los edificios y
el modelo de comunicacién que se debe suscribir para acreditar que se dispone
del Plan de Uso y Mantenimiento.

El registro de los informes de evaluacion de los edificios del Pais Vasco lo regula
la Departamento de Medio Ambiente, Planificacion Territorial y Vivienda, a través
de la informacion traspasada por los municipios.

A nivel municipal, Basauri dispone de ordenanza sobre la inspeccion de edificios

Grafico 36. Municipios con ordenanza ITE de la Comunidad Auténoma del Pais

Vasco (2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto 117/2018, de 24 de julio, de la inspeccién técnica de los edificios en la
comunidad auténoma del Pais Vasco

Registro de informes de evaluacion de edificios
Departamento de Medio Ambiente, Planificacién Territorial y Vivienda — Gobierno
Vasco

Municipio Legislacién municipal
Basauri Ordenanza municipal reguladora de la inspeccion técnica de
edificios

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB

Principado de Asturias

El Principado de Asturias dispone del Decreto 29/2017, de 17 de mayo, por el que
se regula el Informe de Evaluacion de los Edificios y se crea el Registro General
de Informes de Evaluacién de los Edificios del Principado de Asturias.


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/PAIS-VASCO/Basauri.pdf
https://www.euskoregite.com/es/
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/PAIS-VASCO/Decreto_117_2018.pdf
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El decreto consta de tres capitulos, dos disposiciones transitorias y dos
disposiciones finales

El capitulo | establece el objeto y el ambito de aplicacion del Decreto, asi mismo
crea un censo de edificios a partir de los datos facilitados por los ayuntamientos.
El capitulo 1l regula el Informe de Evaluacion de los Edificios, estableciendo la
obligatoriedad y excepciones a la vez, mediante unos plazos para su aplicacion,
asi como su contenido y sus calificaciones de conservacion, efectos de informe
desfavorable y revocaciones de la cédula de habitabilidad en funcion de la
gravedad del mismo. Menciona también los técnicos habilitados para la realizacion
del informe, establece los plazos de vigencia del informe y la informacion que se
debera incluir en el libro del edificio.

El capitulo 111, regula el Registro General de Informes de Evaluacion de los
Edificios en el Principado, especificando como debe hacerse su inscripcion, y
estableciendo la Cooperacion interadministrativa para que los ayuntamientos
tengan acceso a los Informes de su término municipal.

Respecto las disposiciones transitorias, la primera regula la implantacién de la
obligatoriedad del informe respecto la antigiiedad de las edificaciones y la
segunda especifica la validez de las de las inspecciones técnicas de los edificios
realizadas con los anteriores decretos.

Por ultimo, las dos disposiciones finales, las primera habilita a la consejeria en
materia de vivienda para legislar las normas que sean necesarias para el
desarrollo del Decreto, y la segunda, regula la entrada en vigor del decreto.

El registro de los informes de evaluacion de los edificios del Principado lo regula la
Conserjeria de Servicios y Derechos Sociales, a través de la informacion
traspasada por los usuarios.

Grafico 37. Decreto ITE de la Comunidad Auténoma de Asturias (2019)

Legislacién autonémica, informacion y registro

Decreto 29/2017, de 17 de mayo, por el que se regula el informe de evaluacién de los
edificios y se crea el registro general de informes de evaluacion de los edificios del
Principado de Asturias.

Resolucion de 11 de julio de 2017, de la Consejeria de Servicios y Derechos Sociales,
por la que se regula la organizacién y funcionamiento del registro general de informes
de evaluacién de los edificios en el ambito del Principado de Asturias y se aprueba el
formato al que deben ajustarse los informes de evaluacién de los edificios.

Registro de informes de evaluacion de edificios
Consejeria de Servicios y Derechos Sociales— Gobierno del Principado de Asturias

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB


https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ASTURIAS/Decreto_29_2017.pdf
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/ASTURIAS/Resolucion_11_julio_2017.pdf
https://sede.asturias.es/portal/site/Asturias/menuitem.46a76b28f520ecaaf18e90dbbb30a0a0/?vgnextoid=f399d55e0818c510VgnVCM10000098030a0aRCRD&i18n.http.lang=es
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Regién de Murcia

La Region de Murcia dispone del Decreto 34/2015, de 13 de marzo, por el que se
regula el informe de evaluacién de los edificios y se crea el Registro de Informes
de Evaluacion de los Edificios de la Region de Murcia.

El decreto se estructura en dos capitulos, una disposicién adicional Unica, una
disposicién transitoria Unica, una disposicion final y tres anexos.

El capitulo I, contiene el objeto del Decreto, asigna las competencias de la
administracién y los deberes de los propietarios y establece el ambito de
aplicacion. También en este capitulo se define el Plan Municipal de Evaluacion de
Edificios, que tiene como objetivo la programacién de las evaluaciones en
coherencia con las caracteristicas concretas del parque inmobiliario de cada
término municipal, y que permite acortar el plazo de cincuenta afios en
determinadas areas o promociones inmobiliarias.

En el capitulo Il se regulan distintos aspectos de los Informes de Evaluacion de
Edificios, la documentacion que se debe presentar, el contenido minimo del
informe y las normas de presentacién del Informe a la propiedad y al
Ayuntamiento. También en este capitulo, se crea un registro de Informes de
Evaluacioén y se regula el derecho de los ciudadanos a obtener certificados de los
informes.

El Decreto consta de una disposicion adicional Unica, en virtud de la cual los
términos técnicos no definidos en él se interpretaran conforme a lo dispuesto en la
Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas y
en las Partes | y Il del Codigo Técnico de la Edificacion.

Asi mismo dispone de una disposicién transitoria Unica sobre la validez de los
informes de evaluacién emitidos con anterioridad a la entrada en vigor de este
Decreto realizados conforme a lo dispuesto en el Real Decreto 233/2013, de 5 de
abril, y finalmente contiene una disposicion final Unica sobre la entrada en vigor
del Decreto.

Por ultimo, indicar que el Decreto se acomparia de tres anexos; el primero refleja
los plazos de evaluacion obligatoria y los anexos segundo y tercero son,
respectivamente, modelos del informe de evaluacion y del comunicado al
Ayuntamiento de situaciones de riesgo.

El registro de los informes de evaluacién de los edificios de la Region de Murcia lo
regula la Conserjeria de Fomento e infraestructuras, a través de la informacion
traspasada por los ayuntamientos.

En la Regién de Murcia, no disponemos de datos de municipios que tengan
legislacion sobre inspecciones técnicas de los edificios, a fecha de realizacion del
informe.
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Grafico 38. Decreto ITE de la Comunidad Auténoma de Murcia (2019)

Legislacion autonémica, informacion y registro

Decreto n.° 34/2015, de 13 de marzo, por el que se regula el informe de evaluacion de
los edificios y se crea el registro de informes de evaluacion de los edificios de la Regién
de Murcia.

Registro de inspecciones técnicas de los edificios
Consejeria de Fomento e Infraestructuras — Regién de Murcia

Fuente: Elaboracion propia -CAATEEB


http://opweb.carm.es/iee/ciudadanos
https://www.apabcn.cat/Documentacio/areatecnica/legislacio/ITE/MURCIA/Decreto_34_2015.pdf
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Elementos constructivos mas deteriorados

2.1 Principales deficiencias y siniestralidad

Para poder establecer que elementos constructivos del parque edificado estan
mas deteriorados, analizaremos los datos estadisticos extraidos del Observatorio
de la ITE, de las publicaciones realizadas por el Colegio de Aparejadores,
Arquitectos Técnicos e Ingenieros de Edificacion de Barcelona, el Ministerio de
Fomento y Comunidades auténomas (Comunidad de Madrid y Generalitat de
Catalufa) y del estudio realizado por Antonio Trujillo Talavera sobre la informacién
publicada en los medios de comunicacién “online” y en las redes sociales, asi
como.

2.1.1. Observatorio ITE

Segun datos del Observatorio de la ITE, (recogidos en otro apartado anterior de
este informe), se observa que, de las deficiencias calificadas por técnicos en las
inspecciones Técnica de Edificios realizadas en Espafa en el periodo 2008-2016,
se localizan mayoritariamente en este orden:

1. En fachadas interiores, exteriores y medianeras.

2. En cubiertas y azoteas.

3. Eninstalaciones.

4. En cimentacion y/o estructures.

2.1.2. ITE de la Comunidad de Madrid

Segun datos del registro de las inspecciones técnicas de Edificios de la
Comunidad de Madrid, de las 955 inspecciones técnicas que se disponen de
datos, un 67,9% resultaron favorables mientras que un 32,1% fueron
desfavorables, localizandose las mayores deficiencias en:

e Fachadas y medianeras, siendo 1150.

e Cubiertas y azoteas, siendo 289.

e Instalaciones, siendo 181.

e  Estructuras, siendo 140.

e Cimentaciones, 14 de ellas.
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Tipologia de deficiencias
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Gréfico 39Tipologia de deficiencias.
Fuente: Registro ITE. Comunidad de Madrid

Asi mismo el registro también refleja que solo el 17,4% es accesible y el 82,6% no
satisface las condiciones de accesibilidad

Confirmando estos datos que los elementos constructivos mas deteriorados son
las Fachadas y las Cubiertas, seguido de las instalaciones y las estructuras,
siendo caso aparte el tema de la Accesibilidad.

2.1.3. ITE en la Comunidad de Cataluna

Segun datos de los Informes anuales de la vivienda en Catalufa, durante los afios
2011 y 2018 se realizaron un total de 59.947 Inspecciones Técnicas del Edificio,
pero no se disponen de datos que informen sobre qué elementos constructivos
son los mas deteriorados, en cambio si se disponen de las partidas
presupuestarias de las subvenciones otorgadas en el ano 2011 para 843 edificios.
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Grafico 40. Evolucion de las solicitudes presentadas para el certificado de idoneidad ITE 2011-2018
Fuente: Generalitat de Cataluha. Departament de Territori i Sostenibilitat
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Grafico 41. Ayudas a la rehabilitaciéon segun tipo de obra. Convocatoria afio 2011

%ltotal Importe
Tipo de obra  Edificios  Viviendas viviendas subvencion (miles
de EUROS)
Edificios
Patologias
Edificios con patologias 17 240 16 4116
estructurales
Edificios afectados por 265 5.877 404 2.122,80
deficiencias constructivas
Elementos puntuales en situacion
de riesgo ) ) ) )
Accesibilidad
Instalacion de ascensor con
creacion de itinerario practicable 7 133 0,9 582,3
global
Instalacién de ascensor 268 4.201 28,8 10.224,20
Supresion de barreras
arquitectonicas hasta el ascensor 64 1.796 12,3 436,4
existente

Instalaciones

Adecuacion redes de

saneamiento, agua, electricidad y 180 4.548 31,2 978,9
gas canalizado

Sostenibilidad

Mejora de aislamiento térmico y/o
acustico

Instalacion de energias
alternativas (placa solar o - - - -
fotovoltaica)

Viviendas

42 266 1.8 566,1

Actuaciones destinadas a dotar la
vivienda de las condiciones 1 0,9 6,1
minimas de habitabilidad

Adaptacion interior de la vivienda

s . . 33 30,3 43,3
con o sin itinerario practicable
Adecuacion a la normativa vigente
de las instalaciones del interior de - - -
la vivienda
Mejora de aislamiento térmico y/o 75 68.8 1715

acustico

Fuente: Generalitat de Catalunya. Departament de Territori i Sostenibilitat

Todo ello indica que las deficiencias constructivas representan el 31,44 % del total
(donde se engloban cubiertas y fachadas) y la adecuacion de las instalaciones
representan el 21,35%, siendo la actuacidén en accesibilidad, la de mayor ratio con
un 40,21% sobre el total.
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2.1.4. Ministerio de Fomento

El Ministerio de Fomento dispone de informacion sobre 28.521 intervenciones de
rehabilitacion, constatando que las mayores intervenciones se realizan en las
fachadas 35,18%, seguidas de las cubiertas con un 33,73%, y cimentaciones con
un 15,22%, constatando que la envolvente del edificio, (formada por las fachadas
y las cubiertas), sigue siendo los elementos mas deteriorados, seguidos por los
elementos estructurales.

4. Construccion de edificios. Licencias Municipales

6. Obras de rehabilitacion: N.° de edificios y superficie segin tipo de obra por Comunidades Auténomas. Afio 2017

COMUNIDADES T Obras de amplacon Yocedo Cimentacion |Cubientas de| Fachagas | ™ 98 locales
AUTONOMAS N°de |Superficie| N°de |Superficie | N°de |Superficie | deedificios | edificios | de edificios | "SOMMad0S 0

edificios | (miles m®) | edificios | (miles m®) | edificios | (miles m®) sLEnEiEnanes
ANDALUCIA 5.135 569 1.546 205 279 364 810 2176 2.194 1.147
ARAGON 1.448 a4 128 39 33 5 208 441 724 783
ASTURIAS, PRINCIPADO DE 609 a7 127 25 64 12 52 270 204 51
BALEARS, ILLES 2.061 106 786 100 80 6 333 696 667 13
CANARIAS 466 29 152 25 17 5 81 127 186 150
CANTABRIA 416 28 33 6 118 22 60 101 161 122
CASTILLA-LA MANCHA 1214 53 450 50 20 3 115 479 338 187
CASTILLA Y LEON 836 76 157 31 193 45 132 313 231 131
CATALURA 5.180 290 1.058 214 418 76 1125 1.531 1.342 130
COMUNIDAD VALENCIANA 3.104 138 908 124 77 14 482 951 873 182
EXTREMADURA 1.205 39 279 34 42 5 113 747 395 128
GALICIA 1.398 147 204 75 251 72 157 520 456 202
MADRID, COMUNIDAD DE 2.638 202 452 55 97 147 396 466 847 79
MURCIA, REGION DE 515 35 179 34 9 1 77 180 135 80
NAVARRA, C. FORAL DE 643 17 43 5 53 12 71 220 269 68
PAIS VASCO 1,515 5 15 3 11 3 128 390 602 101
RIOJA, LA 108 1 6 1 3 - 12 33 56 74
CEUTA, CIUDAD AUTONOMA DE - - - - - - - - - -
MELILLA, CIUDAD AUTONOMA DE -~ -~ -~ -~ -~ -~ - -~ - -
TOTAL NACIONAL 28.581 1816 6523 1026 1.765 792 4352 9.641 9.770 3728

Gréafico 42. Obras de rehabilitacion. Aho 2017.
Fuente: Ministerio de Fomento

2.1.5. Estudio del CAATEEB

Segun los datos extraidos de la campafa la Casa en Forma impulsada por el
CAATEEB, de acuerdo con los informes realizados por Aparejadores y Arquitectos
Técnicos sobre visitas de inspeccion reales, se obtuvieron los siguientes analisis:
e Fachadas y cubiertas son los elementos mas deteriorados. Solo un 25% se
encontraban en buen estado.

¢ Instalaciones de Agua, Saneamiento, Electricidad, asi como los
acabados su situacion era mejor, entre un 50% y 60% se encontraban en buen
estado.

e Las instalaciones de Gas y Aparatos elevadores son las instalaciones que
se encuentran en mejor estado, casi el 80%.
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Estado de conservacion de los edificios de viviendas en Catalufia (%). Inspecciones realizadas por el Test Casza en forma

Fachada principal
Fachada posterior
Cubierta

Desaglies
Fontaneria
Acabados interiores
Estructura horizontal
Estructura vertical

Electricidad M Buen estado
Gas B Falta de mantenimiento
Ascensor

[ ] Mal estado
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Gréafico 43. Estado de conservacion de viviendas en Cataluia.
Fuente: CAATEEB

Con la aprobacion por parte de la Generalitat de Catalufia del programa para la
revision del estado de conservacion y mantenimiento de los edificios de viviendas,
se dispuso de informacién de calidad, la cual respondia a unas inspecciones mas
detalladas.

Los resultados confirmaron que los elementos mas necesitados de intervencion
son las fachadas y las cubiertas, dejando en un segundo término la estructura y el
saneamiento y las instalaciones como gas, aparatos elevadores e instalacion
eléctrica, tenian las mejores calificaciones.

Estado de conservacion de los edificios sin diagnosis (%).

Fachada (64.5%) delcoste (R
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Grafico 44. Valoracion de la importancia de la intervencion .
Fuente: Unitat de Rehabilitacié i Medi Ambient del CAATEEB

Finalmente, como resultado, exponemos unos datos sobre casos reales
realizados por el Cuerpo de Bomberos de la ciudad de Barcelona, en referencia a
las salidas por urgencias relacionadas con las patologias de los edificios.

Cabe destacar que los problemas originados en fachadas corresponden
aproximadamente al 50% de las salidas, mientras que las relacionadas con
elementos estructurales horizontales, representan poco mas del 25% y con
elementos verticales un poco por debajo del 25% aproximadamente.
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orcentaje de salidas segin los elementos constructivos.

40.0%

10,0 % === Fachada

= Elementos horizontales

W0 108 VI 1060 w04 VRIS WIOR 187 WI0R 10 000 i JG00 2008 2004 2008 J006 2007 2008 JO0E — Elemenitos verticales

P Tres muertos en menos de un afio por desprendimientos de elementos de fachada.

Graéfico 45. Salidas de Bomberos de BCN.
Fuente: propia CAATEEB a partir de los datos del cuerpo de Bomberos de Barcelona

2.1.6. El cornisdmetro

Segun datos de los medios de comunicacion y redes sociales, recogidos por el
arquitecto técnico Antonio Trujillo y publicados diariamente en el perfil de Twitter
“el Cornisémetro”, durante los afos 2016 y 2017 se registraron 1079 incidentes
de los cuales 443, la noticia o el comunicador en la red social indica claramente
las causas de estos:

¢ Edificio abandonado en 153 incidentes, que supone el 35%.

e Lluvia en 78 incidentes, que supone el 18%.

e Falta de mantenimiento en 64 incidentes, que supone el 14%.

e Viento en 61 incidentes, que supone el 14%.

e Problemas estructurales en 45 incidentes, que supone el 10%.

e Defectos constructivos en 14 incidentes, que supone el 3%.

e Filtraciones de agua en 15 incidentes, que supone el 3%.

e Obras en edificio vecino u obras cercanas en 10 incidentes, que supone el

e Fuga de agua en 3 incidentes, que supone el 1%.

2.1.7. Conclusion

Todas las fuentes consultadas coinciden en que los elementos con mayor
porcentaje de deficiencias son las fachadas y medianeras seguido de cubiertas,
instalaciones y estructuras.
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2.2 Fachadas

La fachada es la piel que rodea y protege la casa. El amparo de las inclemencias
del tiempo, permite que entre la luz del sol y proporciona ventilacion. La fachada
da la imagen externa de un edificio y de sus ocupantes y, al formar parte de la
calle, también da una idea de la ciudad.

Como elemento constructivo expuesto a las inclemencias meteorologicas, es
l6gico que sea, junto con las cubiertas, los que requieren de mayor atencion por
parte de los propietarios. Es como les pasa a las ruedas de los vehiculos, que al
estar en friccion con el pavimento se desgastan y por lo tanto se han de tratar con
cuidado y substituir en el momento oportuno.

Las fachadas han de soportar temperaturas muy altas. En el verano se calientan a
temperaturas importantes, que en algunos casos pueden ser superiores a 70
grados centigrados y ello les comporta dilataciones. En el invierno, se pueden
enfriar por debajo de los O grados centigrados contrayéndose mucho. Estos ciclos
de frio y calor pueden ocasionar pequenas deficiencias que a lo largo de los anos
se pueden convertir en una lesion o proceso patologico. Por otro lado, la lluvia
incide directamente en la fachada, impregnando y mojando los materiales y
productos que la forman. Con el paso del tiempo, estos ciclos de lluvia pueden
deteriorarlos por el efecto disolvente del agua. Cuando hace frio, el agua que se
ha quedado en el interior de los materiales porosos puede helarse, dilatando y
fisurandolos al expandirse. El agua y los cambios de temperatura deterioran
también las ventanas, balcones y barandillas, especialmente las de la madera o
hierro. Es por ello que requieren de una atencion mayor que otros elementos de la
fachada. Finalmente, el viento que incide en las fachadas provoca una presién
importante que los materiales han de soportar sin dafiarse ni romperse. Cuando
estos materiales no estan bien adheridos a la fachada pueden desprenderse. Esto
supone un peligro en muchas situaciones, motivo por el que algunos medios de
comunicacion lo consideran la causa del desprendimiento, tal y como hemos
observado en el trabajo realizado por Antonio Trujillo con la informacién publicada.

La contaminacion en forma de polvo y los excrementos de péajaros también dafian
la fachada. Hay que sacarlos de los balcones y antepechos de las ventanas, ya
que el agua de la lluvia los disuelve y su acidez destruye los acabados. Los grafitis
también deterioran y ensucian la fachada. En algunos casos y segun el material o
tratamiento protector de la fachada, no se puede limpiar y la dafian para siempre.
Cuando se dana, hay que volver a pintarla.

Es por todo ello que las fachadas se han de tener limpias, y en un buen estado de
conservacion, siendo impermeables y disponiendo de un adecuado aislamiento
térmico y acustico. Tampoco se puede realizar alteraciones (cerrar balcones con
vidrio, aberturas nuevas, instalar toldos o rétulos no apropiados) sin tener en
cuenta las ordenanzas municipales.
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No todas las fachadas son iguales y es por ello que segun sus caracteristicas
pueden presentar diferentes deficiencias. De forma muy general podemos decir
que los edificios mas antiguos, anteriores al 1900, suelen tener fachadas de
piedra, argamasa o ladrillo ceramico, que pueden estar revestidas con mortero de
cal pintado o esgrafiados. Son fachadas de un grosor no inferior a 50 o 60cm, que
ademas de su funcidn protectora cumplen una funcién resistente, transmitiendo
esfuerzos de vigas o trabando el conjunto estructural del edificio. Por su
antigliedad, pueden presentar problemas de inestabilidad, con abombamientos,
deformaciones y en algunos casos grietas y fisuras.

Las fachadas de principio de siglo XX hasta los afos 40, suelen ser como las
anteriores, aunque también pueden ser de ladrillo o piedra vista. También tienen
funcion estructural, aunque con un grosor inferior. Son fachadas que a menudo
han sufrido modificaciones importantes para poder instalar locales en planta baja y
por ello pueden presentar algunas grietas. Los edificios de la postguerra, que se
construyeron hasta los afnos 60, tienen las fachadas hechas con ladrillo cara vista
o ladrillo doble hueco “tochana” revestida con mortero de cemento y la mayoria, a
menudo, tienen funcion estructural. Algunas de estas fachadas son aun mas
delgadas que en el periodo anterior, con gruesos de 30 cm o inferior. Algunas son
fachadas de baja calidad (periodo postguerra), con materiales poco resistentes,
que disminuyen notablemente el aislamiento térmico y acustico, a causa de su
poco grosor. Los edificios posteriores pueden presentar una variedad importante
de acabados, ladrillos cara vista, revocos, chapados, alicatados, etc... Casi nunca
no tienen funcién resistente, ya que la estructura es porticada y la fachada es
apoyada, cumpliendo la mision de piel protectora del edificio. Su grueso es
delgado. A veces estas fachadas o los materiales que la componen tienen
problemas de inestabilidad, presentando fisuras en revestimientos de pilares o
frentes de forjados.

En todo caso, se ha de tener presente que todas las fachadas envejecen, y a
medida que lo hacen les pueden aparecer grietas y presentar desvinculaciones o
desprendimientos de sus materiales y productos, produciendo situaciones de
peligro para sus ocupantes y los peatones que circulan préximos a ella. Ademas,
la humedad de la lluvia puede penetrar y filtrase en el interior, apareciendo
humedades que degradan los revestimientos y generan un ambiente poco
saludable favoreciendo la presencia de hongos y mohos.
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2.3 Cubiertas

Al igual que lo comentado con la fachada, la cubierta se ve constantemente
sometida a la agresion ambiental. La lluvia, la nieve, el viento y los cambios
bruscos de temperatura la deterioran lentamente y merman su efectividad.

En todo caso, el principal problema de las cubiertas esta relacionado con la
presencia de humedad. El agua de lluvia incide directamente en azoteas y
cubiertas poniendo a prueba la impermeabilizacion, recogida y evacuacion del
agua.

Los hechos més repetitivos es que cerca de los desagues (sumidero) de los
terrados y azoteas se acumula tierra, hojas secas u otros elementos que atascan
el sumidero, estancando vy filtrdndose por las juntas de los materiales y/o
apareciendo goteras en las viviendas inferiores. Ademas, las fuertes dilataciones y
contracciones, debido a los cambios de temperatura, dafian mimbéles, baldosas y
otras piezas de acabado.

En los tejados, el polvo, la tierra y las semillas que lleva el viento se acumula en
las canales. A menudo también crecen plantas que obstruyen los bajantes o entre
las tejas se hacen colonias de hongos que no dejan circular el agua. Los cambios
bruscos de temperatura rompen tejas, pizarras y otros materiales de acabado, lo
que favorece la filtracion de agua y la aparicion de humedades. Estas humedades
danan los materiales de acabados y hacen las viviendas incomodas e insalubres,
pudiendo, en algunos casos, afectar gravemente la estructura.

Estas humedades que parecen por penetracion de agua de lluvia o por el fallo de
una instalacién de evacuacion de agua se llaman humedades por filtracién. Su
aparicion es inmediata y generalmente presenta una forma de reguero pudiendo
llegar a gotear. En este caso son conocidas popularmente como goteras.
Generalmente son muy molestas y requieren de una reparacion inmediata.
Existen algunas humedades por filtracion que aparecen de vez en cuando y a las
cuales los propietarios no les prestan atencion soliendo tardar mas en ser
reparadas, a pesar de que la estructura o los materiales de soporte pueden ser
danados. Es por ello que todas las humedades por filtracién han de ser reparadas
inmediatamente, e inspeccionar periédicamente cubiertas y fachadas.

Hay otras humedades que presentan unas manchas en forma circular, con
presencia de hongos y mohos y que pueden ir acompafadas de sales. Estas
humedades se conocen como humedades por condensacion y se producen por la
concentracion, en ambientes cerrados, de vapor de agua en proporciones
excesivas. Si las paredes o los forjados de la cubierta estan frias, el vapor se
condensa en forma de agua y aparecen manchas, algunas veces con moho y olor
a moho. Para eliminar estas humedades se ha de mejorar la ventilacion, mejorar
el aislamiento térmico y no producir exceso de vapor de agua.
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2.4 Instalaciones

Las instalaciones son el motor de la casa. De ellas depende en gran medida el
grado de confort de los edificios. Si las instalaciones no estan en correcto estado,
la vivienda no funciona y la seguridad se puede ver afectada.

Son muchas las instalaciones que se pueden encontrar en una vivienda moderna
siendo las mas habituales las siguientes:

e Las instalaciones eléctricas

e Las instalaciones de agua

e Las instalaciones de evacuacion y desague

e Las instalaciones de gas

e Las instalaciones de climatizacion

e Las instalaciones de telecomunicaciones

e Las instalaciones de seguridad y proteccién contra incendios.

e Las instalaciones de transporte: ascensor

Algunas de estas instalaciones requieren de inspecciones obligatorias y otras no.
Ello hace que algunas instalaciones presenten mas deficiencias que otras.
Algunas de las deficiencias mas importantes estan relacionadas con la
obsolescencia de las mismas o con su inexistencia debido a la antigiiedad del
edificio como puede ser (ascensores o instalaciones contra incendios). A
continuacioén, se detallan algunas de las instalaciones que presentan mas
problemas de conservacion.

2.4.1 Instalaciones eléctricas

Actualmente en Espana, tenemos edificios de viviendas con reglamentos de
seguridad eléctricas anticuadas y muchas de ellas con posibles riesgos para los
usuarios, razén por la cual, es una parte fundamental en las inspecciones técnicas
de los edificios, revisar la instalacion comun eléctrica de la finca.

Conviven tres reglamentos-de electricidad, donde la existencia del primer
reglamento de 1955, marcoé la unificacion del sector eléctrico espafiol, en un Gnico
escenario reglamentario, donde las compafiias se tendrian que adaptar a los
procesos establecidos en el reglamento y se establecian premisas en seguridad
para los usuarios, las cuales hoy en dia seria necesario una revision.

El reglamento de 1973, supuso un cambio respecto al anterior debido
principalmente a un aumento considerable de la electricidad, consecuencia de las
potencias utilizadas por los usuarios y un mayor consumo de receptores
eléctricos, lo cual obligd a establecer unas exigencias de seguridad y
especificaciones mas rigurosas para garantizar la seguridad de la personas y el
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buen funcionamiento de las instalaciones, pero que a fecha de hoy, la
caracteristica de la instalacion a nivel de seccion de conductores y protecciones
sera insuficiente para la demanda y utilizacién actual.

Finalmente, con el actual Reglamento Electrotécnico de Baja Tension aprobado
en agosto de 2002, ha supuesto un salto cualitativo de la normalizacion y
reglamentacion eléctrica en nuestro pais.

Por primera vez, y debido a la entrada de Espafa en la Comunidad Econdémica
Europea, este remitia a normas europeas e internacionales, consensuadas con
todos los paises miembros y se dispone de una legislacién técnica acorde con los
paises mas avanzados, igualandose los niveles de calidad y exigencia al resto de
Europa.

Las aportaciones que conlleva este reglamento a nivel de seguridad y confort para
el usuario son las siguientes:

e Aumento del nUmero minimo de circuitos en viviendas, elevandose el confort
de estas.

e Para la puesta en servicio de las instalaciones se establece una
documentacién minima, credndose un registro el cual sera regulado por la
Comunidad Auténoma correspondiente.

e Eltitular de la instalacién ha de disponer de la documentacion
correspondiente a su inmueble, con el trazado y unas instrucciones de uso y
precaucion.

e Mayor control de las instalaciones por parte de la administracion,
estableciéndose calendarios de inspecciones.

Con este marco normativo nos encontramos que, si exceptuamos el 15,11% del
total edificado espafiol, tenemos un 84,89% de edificios susceptibles que su
instalacion eléctrica no pueda cumplir parametros de calidad exigibles a dia de
hoy, de los cuales solo un 54,71 % aproximadamente tiene parametros de
seguridad establecidos en un reglamento.

Grafico 46

Antigiiedad edificios Edificios
Antes de 1900 793.401
De 1900 a 1920 366.416
De 1921 a 1940 431.216
De 1941 a 1950 481.269
De 1951 a 1960 863.630
De 1961 a 1970 1.052.009
De 1971 a 1980 1.495.132
De 1981 a 1990 1.360.191
De 1991 a 2001 1.417.202
De 2002 a 2011 1.470.533

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas.2011
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Esta situacion, requiere inspecciones por parte de los organismos que colaboran
con la administracion, para poder garantizar que las instalaciones son correctas, a
nivel de seguridad.

Pero el mismo reglamento acota los niveles de inspecciones de las instalaciones,
llevando a la paradoja, que aquellos edificios de viviendas que tienen una potencia
inferior a 100 KV, estarian exentos de estas verificaciones de control y solo serian
recomendables.

En este aspecto, dentro de las especificaciones de la inspeccidn técnica de los
edificios, una de sus funciones es poder valorar el estado de la instalacion y si
esta cumple con parametros de seguridad para sus usuarios, siendo importante
recalcar que el 30,17% del parque edificado tiene méas de 50 afios y que
presumiblemente el 99,18% de este periodo (edificios de hasta 20 inmuebles’),
estaria exento de esta inspeccién.

Grafico 47

Antes de 1900 De 1900 De 1921 De 1941 De 1951

Inmuebles a 1920 a 1940 a 1950 a 1960
1 697.546  307.447 353.495 394.023 676.965
2 45.136 25.879 35.329 38.859 68.120
3 14.450 8.294 10.671 11.674 20.678
4 8.657 5.068 6.216 7.261 14.569
5a9 16.445 9.841 12.244 15.257 40.161
10a19 9.044 7.503 9.283 10.399 31.472

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas.2011

Cabe recalcar que diversas comunidades autbnomas, como por ejemplo la
Comunidad de Madrid, han regulado este requisito, pero no es lo generalizado,
siendo imprescindible que, mediante la ITE, se pueda dar respuesta a esta
necesidad, desde el punto de vista de la seguridad para los usuarios, siendo ya en
una segunda fase, dar cumplimiento a la normativa electrotécnica de baja tension
si es necesario.

2.4.2 Instalaciones de agua

A lo largo de los afos, las instalaciones de suministro de agua se han disefiado y
ejecutado con diferentes productos y materiales. Hasta los afos 70, el plomo se
utilizé para la fabricacién de conductos de fontaneria, contaminando el agua de
consumo humano, debido a la corrosion de las tuberias de suministro de agua.

1 Datos obtenidos a través de fuentes propias
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En aquel entonces era habitual utilizar conductos de plomo en el interior de las
viviendas y en las conexiones de las acometidas, que conducian el agua desde la
red publica, hasta el interior de las viviendas.

Con el tiempo, en la mayoria de las zonas residenciales, las tuberias de hierro y
de cobre, fueron sustituyendo a las de plomo.

En la actualidad, alin existen elementos de bronce utilizados en la fontaneria, los
cuales contienen plomo en su aleacidn, provocando cesiones de este metal, al
agua de consumo.

Cabe mencionar que el plomo, no solo se utilizé6 en fontaneria, sino que ademas a
dia de hoy, se sigue utilizando en elementos metalicos (barreras de sonido y de
radiaciones, municion, pesas de ruedas y de pesca, cubiertas de tejados,
componentes electrénicos), en aleaciones (acabados metalicos, soldadura) y en
numerosos compuestos quimicos (baterias eléctricas, acumuladores, resinas,
pinturas, barnices, esmaltes, etc.).

¢ Como afecta el plomo a la salud?

La cesion de plomo en el agua de consumo, depende principalmente de la
presencia de cloro y oxigeno, del pH, de la temperatura, de la dureza del agua y
del tiempo de contacto.

Los efectos nocivos del plomo, como metal toxico por exposicidén a elevadas
concentraciones, son conocidos desde hace muchisimos afnos, pero no fue hasta
mediados del siglo XX, cuando se estudiaron los efectos de una exposicion
continuada de este metal en reducidas dosis.

El plomo se acumula en los huesos (dificultando el metabolismo del calcio) y
afecta con su toxicidad, tanto al sistema nervioso central, como al periférico e
induce efectos neuroldgicos y conductuales. El sector de la poblacién mas
susceptible y vulnerable a su toxicidad, son los lactantes, los nifios de hasta 6
anos y las mujeres embarazadas.

Normativa reguladora
La normativa que regula en toda Espana el agua de consumo humano, es el Real

Decreto 140/2003 de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios
de la calidad del agua de consumo humano.

El articulo 14: Productos de construccion en contacto con el agua de consumo
humano, establece:

“1. Los productos que estén en contacto con el agua de consumo humano, por
ellos mismos o por las practicas de instalacion que se utilicen, no transmitiran al
agua de consumo humano sustancias o propiedades que contaminen o empeoren
su calidad y supongan un incumplimiento de los requisitos especificados en el
anexo | o un riesgo para la salud de la poblacion abastecida’.
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El articulo 20: Control en el grifo del consumidor, indica:

“1. Para las aguas de consumo humano suministradas a través de una red de
distribucion publica o privada, el municipio, o en su defecto otra entidad de ambito
local, tomaré las medidas necesarias para garantizar la realizacién del control de
la calidad del agua en el grifo del consumidor y la elaboracion periédica de un
informe sobre los resultados obtenidos”.

La Disposicion adicional tercera: Muestreo de los parametros relacionados con los
materiales, sefala:

“Para los casos del cromo, cobre, niquel, plomo y cualquier otro parametro que la
autoridad sanitaria considere que pudiera estar relacionado con los materiales en
contacto con el agua de consumo humano, la Direccién General de Salud Publica
del Ministerio de Sanidad y Consumo establecera un método de muestreo
armonizado y lo publicara antes de cinco afios desde la entrada en vigor de esta
disposicion”,

La Disposicion transitoria primera: Actualizacion de instalaciones, dicta:

“Antes del 1 de enero de 2012, se llevaran a cabo las reformas y adaptaciones
necesarias en las redes de distribucion publica o privadas y las instalaciones
interiores de edificios publicos y establecimientos con actividad publica o
comercial, derivadas de las exigencias incorporadas en los articulos 8, 11, 12y 14
y en el anexo | de este Real Decreto”.

La Disposicién transitoria segunda: Muestreo de instalaciones interiores, dispone:
“La autoridad sanitaria velara para que la administracion local antes del 1 de enero
del 2012 muestree el agua de consumo humano, en campanas periédicas, en
locales, establecimientos publicos o privados y domicilios particulares,
representativos de cada abastecimiento, construidos con anterioridad a 1980, con
especial atencion a la determinacion de los parametros relacionados con los
materiales instalados en las instalaciones interiores y aquellos relacionados con el
mal mantenimiento de la instalacion interior que pudieran representar un riesgo
para la salud”.

El mismo Real Decreto 140/2003, establece como valor paramétrico (a partir del 1
de enero de 2014), una concentracion maxima admitida de 10 pg/L (microgramos
por litro) de plomo, valor que coincide con el valor guia establecido por la
Organizacién Mundial de la Salud.

Grafico 48

Parametro Valor paramétrico
24. Plomo:

A partir de 01/01/2014 10 ug/L
De 01/01/2004 a 31/12/2013 25 ug/L
Hasta el 31/12/2003 50 pg/L

Extracto de la tabla B.1: Parametros quimicos, del Anexo |: Parametros y valores paramétricos del
RD140/2003
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Actualmente se considera que a partir de 10 yg/L, es calificada el agua como NO
APTA para su consumo, debiéndose sustituir las tuberias o accesorios de
plomo, por otros aptos para aguas de consumo.

Estudios y actuaciones en complimiento de la normativa

Recopilamos a continuacion datos especificos de la Comunidad de Madrid (en
base a las actuaciones realizadas por “Madrid Salud”) y del Gobierno Vasco
(segun un estudio sobre la problematica de la cesion del plomo).

En el Ayuntamiento de Madrid, el Organismo Autbnomo encargado de llevar a
cabo las actuaciones de cumplimiento de lo dictado en el Real Decreto 140/2003,
fue “Madrid Salud”.

Se llevaron a cabo una serie de actuaciones, para la elaboracion de un Programa
de toma de muestras en grifo del consumidor y su analisis en Laboratorio, para
controlar los niveles de plomo en el agua de consumo humano, teniendo en
cuenta edificaciones publicas y privadas anteriores al afno 1980.

Finalmente, se optd por promocionar una campana de informacion al ciudadano,
en la que se le hacian una serie de recomendaciones a través de la difusion de un
triptico “El plomo en el agua de consumo”. La principal recomendacién era la de
sustituir las tuberias de plomo por otras nuevas de diferente material, y mientras
no se actuaba en ese sentido, recomendaban no beber el agua directamente sin
antes dejarla correr y en ningun caso utilizar agua caliente para el consumo.

En el caso del Gobierno Vasco, se realizé en 2010, un “Estudio de la
problematica derivada de la cesidén de plomo y otros metales de las instalaciones
de fontaneria al agua de consumo en las zonas de abastecimiento de la
Comunidad Autbnoma del Pais Vasco”.

Del estudio se concluy6 que, de manera global en la Comunidad Autébnoma del
Pais Vasco, las viviendas en las que se superaba el valor paramétrico del plomo
(10 pg/L), representaban el 1,75%, tomandose un total de 3388 muestras, lo que
representaba el 87% de las muestras asignadas a las zonas de abastecimiento
que finalmente se pudieron incluir en el estudio.

Como referencia, puede compararse el porcentaje de viviendas que superan el
valor paramétrico del plomo (10 pg/L), en otros paises en los que han utilizado el
mismo método de muestreo: Italia 2%, Holanda 2,4%, Inglaterra-Gales 1,7%,
Frankfurt/Main 1,4%, Haya (23%), Viena (19%) o Baja Sajonia (10%) y Baviera
(4,3%).

Finalmente, el estudio concluyd que, el problema de la existencia de tuberias de
plomo en las viviendas de la Comunidad Autbnoma del Pais Vasco, era residual,
ya que los niveles de plomo en agua se encontraban, en la gran mayoria de los
casos, por debajo de 10 ug/L.
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El Gobierno Vasco no considerd necesario tomar medidas de caracter general
(como por ejemplo modificar las propiedades del agua con el uso de aditivos en
las zonas de abastecimiento), sino que opt6 por continuar con la estrategia de
actuacién del Departamento de Sanidad y Consumo, mediante la campana
informativa sobre el problema y el asesoramiento a los residentes en viviendas
con sospecha de tuberias de plomo, publicando un folleto informativo editado por
el Departamento de Sanidad “Plomo en el agua de consumo”.

Conclusion final sobre el plomo en instalaciones de suministro agua
Teniendo en cuenta la presencia de plomo en la instalacién de fontaneria,
especialmente en edificios publicos y privados anteriores al 1980, podemos indicar
qgue la manera de reducir el riesgo de intoxicaciéon por el agua de consumo, es ir
sustituyendo gradualmente la presencia de este material, en las instalaciones
de dichos edificios.

Por otro lado, si ademas tenemos en cuenta las diferentes utilizaciones que aun a
dia de hoy se le da al plomo y que hemos mencionado anteriormente (elementos
metalicos, aleaciones, compuestos quimicos...), podemos afirmar que la
concentracion media de plomo detectada en la poblacién espafiola debe ser
motivo de preocupacion para las autoridades sanitarias y medioambientales,
quienes deberian tomar acciones dirigidas a reducir la exposicion a este metal.

2.4.3. Instalaciones contra incendios

La reglamentacion de las instalaciones contra incendios en edificios de viviendas
en Espana es bastante reciente, siendo en 1974 la publicacion de la primera
norma no vinculante y en 1981 sali6 a la luz la primera legislacion obligatoria para
todos los edificios de viviendas nuevos (Norma basica contra incendios NBE-CPI-
81).

Cabe sefialar que anteriormente ya se disponian de ordenanzas al respecto, en
poblaciones como Madrid y Barcelona, pero con la publicacién de la norma
basica, estos ayuntamientos pudieron actualizar sus ordenanzas hasta el dia de
hoy, con el codigo técnico de la edificacion -CTE- y el Documento Basico de
Seguridad en caso de Incendio.

Las instalaciones contra incendio pueden ser de dos tipos: instalaciones pasivas,
donde la funcion es proteger los elementos constructivos mediante productos
resistentes al fuego (ignifugaciones, pinturas) asi como los mismos elementos,
puertas cortafuego, vidrios y las instalaciones activas, como por ejemplo las bocas
de incendio, rociadores, detectores y extintores.

Normalmente en edificios residenciales, se halla claros ejemplos de proteccion
pasiva y mayoritariamente extintores en lo que son las partes comunes de las
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fincas. Cabe destacar que la normativa en caso de incendio no es retroactiva,
ahora bien, en substanciales de la finca que pueda afectar a la evacuacion de
ocupantes o remodelaciones estructurales, sera necesario aplicarlas.

Analizando datos sobre los incendios ocurridos con victimas mortales en Espafia
el afio 2017, el 67,90% ha sucedido en edificios de viviendas, y el 32,10% restaste
en exteriores (vehiculos, campo), en usos Industriales, Residencias y resto de
actividades.

Grafico 50. Victimas mortales por el uso del edificio

. e Victimas o
Tipo de edificio mortales %
Vivienda colectiva 81 38,2%
Vivienda unifamiliar 63 29,7%
Exterior 31 14,6%
Infravivienda 3 1,4%
Industria 7 3,3%
Bar 1 0,5%
Residencia 6 2,8%
Hotel 2 0,9%
Local comercial 1 0,5%
Caseta 2 0,9%
Cueva 3 1,4%
NS/NC 12 5,7%
Total 212 100%

Fuente: Fundacién Mapfre y APTB.2017

Causas probables y origen del incendio

Asi mismo de acuerdo con los datos de 117 fallecimientos (55,9% del total), de los
cuales se conocen las causas probables del incendio que los provocaron las
muertes, los incendios originados por causas eléctricas, han representado el
25,64%, debido principalmente al sobrecalentamiento o cortocircuitos, usos
indebidos de los aparatos eléctricos, incorrectas instalaciones y sobrecarga de los
circuitos mediante extensiones.

Los aparatos productores de calor (estufas, braseros y chimeneas), han
representado el 21,36%, las fugas de gas un 17,09% siendo un 35,91% restante
debido a fumadores y accidentes de trafico principalmente.

Pero los origenes del incendio en edificios de uso residencial se producen
mayoritariamente dentro de las viviendas, siendo el salén y el dormitorio las
principales estancias seguidas por la cocina.
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Grafico 51. Victimas mortales segun origen incendio
Victimas mortales

. . o
Origen del Incendio en vivienda %

Bano 1 0,7%
Cocina 11 7,6%
Cuarto de contadores 2 1,4%
Dormitorio 26 18,1%
Vestibulo 1 0,7%
Porche 4 2,8%
Saléon 31 21,5%
NS/NC 68 47,2%
Total 144 100%

Fuente: Fundacion Mapfre y APTB.2017

Conclusiones

A partir de estos datos, seria recomendable la colocacion de detectores en la
vivienda, siendo el lugar idoneo, los salones y dormitorios (detectores de tipo
Optico de humos) y en las cocinas (del tipo de incremento de temperatura), para
poder minimizar el tiempo de reaccion en caso de iniciarse el incendio.

Podemos establecer que los incendios con victimas por causas eléctricas son los
mas numerosos, razén por la cual, la instalacién eléctrica deber reunir unos
minimos condicionantes de seguridad de funcionamiento, siendo un requisito
indispensable como punto de partida, la cédula de habitabilidad emitida por un
técnico, asi como el Informe Técnico del Edificio para sus zonas comunes.

Establecer como recomendacion, la instalacion de detectores en el interior de las
viviendas, como medida de aviso en caso de inicio de incendio, mejoraria
notablemente la seguridad en las viviendas. En este aspecto diversos paises
europeos lo tienen regulado, asi como varios ayuntamientos del Pais Vasco,
donde se han realizado campafas para la colocacion de detectores en viviendas
de personas mayores principalmente.

Grafico 52.Victimas mortales segun franjas de edades

Victimas mortales en

0,
Grupos de edades vivienda %
De 0 a 14 anos 5 3,5%
De 15 a 29 anos 12 8,3%
De 30 a 64 anos 55 38,2%
Mas de 64 afos 70 48,6%
NS/NC 2 1,4%
Total 144 100%

Fuente: Fundacion Mapfre y APTB.2017

Pero el handicap que nos podemos encontrar, es el mantenimiento de estos
detectores, ya que debe realizarse por el propio usuario y hoy en dia, la
concienciacidon del mantenimiento es muy dudosa, aunque los costes de
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adquisicion (20-30 euros) y su mantenimiento (pilas) de los detectores, no son
muy elevados.

2.5 Estructuras

La estructura tiene como misidn asegurar el equilibrio, la estabilidad y la
resistencia del edificio. Su buen estado es fundamental.

Como se puede ver, en los datos estadisticos, no es el elemento que presenta
mayor parte de problemas, pero cuando estos aparecen son de una importancia
vital y su intervencion es generalmente de maxima urgencia. Su buen estado es
fundamental.

Son muchos los elementos que se han de tener en cuenta, pero en general y
desde un punto de vista muy basico se ha de velar por no sobrecargar los
forjados, controlar las humedades, no realizar obras que los afecten sin el control
de un profesional e incrementar el control en los ambientes agresivos como son
los ambientes proximos al mar:

e El exceso de peso: hace sufrir la estructura y puede resultar peligroso. Las
estructuras tienen una resistencia limitada y se han disefiado, dimensionado y
calculado para aguantar su propio peso y los pesos afiadidos de las personas,
muebles y enseres que se llaman sobrecargas. Si cargamos excesivamente la
vivienda se pueden sobrepasar los limites de seguridad y se puede llegar a
situaciones de peligro para el edificio y sus ocupantes. Un ejemplo de ello, son las
habituales instalaciones puntuales de piscinas en terrados y cubiertas que se
realiza en verano y que ocasionan situaciones graves y lamentables que son
recogidos en los medios de comunicacion y que son observables en el perfil de
tuitter #cornisometro, comentado en otros apartados de este informe.

e El agua: oxida los elementos metalicos (el hierro o el armado del hormigon) y
pudre las vigas de madera.

e Las obras de reforma sin control: pueden dafar, y crear situaciones de
peligro.

o El salitre de los ambientes marinos: oxida rapidamente los elementos
metalicos.

En el caso de estructuras murales, con paredes de carga, se ha de evitar las
humedades, y hacer regatas para nuevas instalaciones, ni abrir 0 agrandar
aberturas. En las estructuras de hormigdn armado se han de evitar las
humedades y proteger partes vistas exteriores. Si son orilla del mar, o en lugares
de mucha polucion, utilizar pinturas especiales. Las estructuras metalicas han de
ser protegidas siempre con pinturas antiherrumbre, priorizando las pinturas
naturales o con ecoetiquetas. También hay que protegerlas contra el fuego con
materiales aislantes especiales, ya que son muy sensibles a las altas
temperaturas. Las estructuras de madera pueden sufrir pudriciones por la
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presencia de filtraciones de agua. Los insectos xiléfagos atacan la madera, y por
eso hay que cuidarla con pinturas protectoras. La radiacion solar también puede

degradar la imagen superficial de las estructuras de madera expuestas al sol por
lo que también deben de ser tratadas superficialmente.

En nuestro pais, no son habituales los problemas estructurales graves en
edificios, aunque puntualmente surgen y se publican algunas noticias de
incidentes muy localizados. No obstante, el 11 de octubre de 1990 hubo un
accidente estructural importante. Nos referimos al derrumbamiento de un forjado
que tenia viguetas que habian sido fabricadas con cemento aluminoso. Esto
ocurrié en la calle Cadi, del Barrio del Tur6 de la Peira, de Barcelona. Este hecho
produjo una alarma social importante en todo el pais. Todo ello comport6 que se
iniciaran diferentes iniciativas vinculadas al diagnéstico de los edificios con
cemento aluminoso, que hizo que se empezara una serie de acciones para poder
verificar la magnitud de la construccién de los edificios con cemento aluminoso,
estableciendo como primer paso, la elaboracion de un censo de edificios
afectados por esta patologia. Ello fue elaborado por la Generalitat de Cataluna, el
Instituto de Tecnologia de la Construccion de Catalufia (ITEC) y los colegios de
Aparejadores y de Arquitectos de Catalufia. Todo ello condujo a la creacion del
Centro Técnico de Rehabilitacién (conocido como CTR), el cual canalizé y
gestion6 una importante iniciativa para tratar esta patologia que, unido a politicas
de mantenimiento propiciadas por el Colegio de Aparejadores de Barcelona, como
la Casa en Forma, acabaron formando una importante iniciativa durante la década
de los afos 90.

2.5.1 Presencia de cemento aluminoso

La presencia de cemento aluminoso se centra principalmente en un periodo
historico (entre 1950 y 1970) de gran auge econémico y social, con edificios y
sistemas constructivos de baja calidad, realizados con pocos medios, con escasa
normativa y en general confeccionados con prisas, para poder alojar a una clase
obrera inmigrante del campo a las ciudades.

Los hormigones realizados con cemento aluminoso (principalmente viguetas),
pueden sufrir una pérdida de resistencia y un incremento progresivo de la
porosidad durante el primer decenio de su fabricacion, pasado este periodo, la
resistencia del material ya no disminuye, con lo cual, aquellos edificios realizados
con viguetas de cemento aluminoso de los afios 50 y 60, hace ya méas de 40 anos
que no pierden su resistencia. De hecho, estas viguetas ya solo se pueden
degradar a causa de la humedad, la cual provoca la corrosion del armado.

En algunos casos, algunos elementos constructivos fabricados con cemento
aluminoso pueden sufrir un aceleramiento de la vida util del edificio, una
obsolescencia prematura, avanzando el envejecimiento de este.
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Segun el censo de edificios de 2011, los edificios con necesidades de
rehabilitacion comprendidos entre 1951 y 1970 serian de 1.915.639 en toda
Espafia. De estos a Catalufia le corresponden 231.179, concentrandose en esta
época el uso mayoritario del cemento aluminoso.

Volviendo al punto de partida del suceso del derrumbamiento del Tur6 de la Peira,
para poder realizar el censo se establecié cual seria la muestra representativa del
parque edificatorio afectado, siendo esta de 1000 edificios repartidos de la
siguiente manera:

Provincia N° de Edificios
Barcelona 267
Tarragona 265
Lleida 262
Girona 265

Fuente: Aluminosi. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

que corresponden a 343 municipios repartidos del siguiente modo:

Provincia N° de Edificios
Barcelona 107
Tarragona 77
Lleida 90
Girona 69

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Segun el parque de edificios construidos entre 1951 y 1970:

Grafico 55. Edificios destinados principal o exclusivamente a viviendas y n°

de inmuebles

Barcelona Tarragona Lleida Girona Cataluia
Edificios 161.531 38.416  21.481  39.474 260.906
Viviendas 677.946 77.984 38.430 77.527 871.878

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 1984

Grafico 56. Edificios destinados principal o exclusivamente a

viviendas y n° de inmuebles
Barcelona Tarragona Lleida Girona  Cataluha

Edificios 145.816 30.001 19.485 35.877 231.179
Viviendas 771.571 83.190 45.058 83.852 984.671
Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011
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El namero de edificios afectadas por la presencia o no de cemento
aluminoso en el hormigon (muestra 1000 edificios), fueron de:

Grafico 57

Barcelona Tarragona Lleida Girona
No aluminoso 133 130 76 93
Parte aluminoso 57 51 83 56
Todo aluminoso 87 72 95 113
Dudoso 3 10 6 6
Total 280 263 260 268

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

El ndmero de viviendas afectada por la presencia o no de cemento aluminoso
en el hormigon (muestra 1000 edificios) fueron de:

Grafico 57

Barcelona Tarragona Lleida Girona
No aluminoso 855 883 237 417
Parte aluminoso 478 430 322 241
Todo aluminoso 504 252 254 293
Dudoso 9 22 23 38
Total 1.846 1.578 836 989

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Asi mismo, el numero de edificios con lesiones leves o graves, con viguetas de
cemento aluminoso fueron:

Barcelona  Tarragona Lleida Girona
Lesiones leves 9 14 16 15
Lesiones graves 18 12 18 18

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Grafico 60

Barcelona Tarragona Lleida Girona
Lesiones leves 54 64 27 48
Lesiones graves 125 81 58 57

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

El porcentaje de edificios afectados o no de lesiones objeto de la muestra, fue el
siguiente:
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Tipologia Barcelona Tarragona Lleida Girona Cataluia
Sin lesiones 87,50% 83,27% 84,62% 86,57% 86,50%
No aluminoso 44,64% 42,97% 27,31% 33,96% 41,35%
Parte aluminoso 17,14% 15,21% 26,15% 16,79% 17,55%
Todo aluminoso 24,64% 21,67% 29,23% 33,96% 25,99%
Dudoso 1,07% 3,42% 1,92% 1,87% 1,61%
Lesiones leves 4,29% 9,51% 6,54% 6,34% 5,55%
No aluminoso 1,07% 3,80% 0,00% 0,37% 1,28%
Parte aluminoso 0,36% 1,14% 2,69% 1,87% 0,89%
Todo aluminoso 2,86% 4,18% 3,46% 3,73% 3,23%
Dudoso 0,00% 0,38% 0,385 0,37% 0,14%
Lesiones graves 8,21% 7,22% 8,85% 7,09% 7,95%
No aluminoso 1,79% 2,66% 1,92% 0,37% 1,71%
Parte aluminoso 2,86% 3,04% 3,08% 2,24% 2,81%
Todo aluminoso 3,57% 1,525 3,85% 4,48% 3,43%
Dudoso 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

El porcentaje de viviendas afectadas o no de lesiones, objeto de la muestra, fue el
siguiente:

Tipologia Barcelona Tarragona Lleida Girona Cataluha
Sin lesiones 87,48% 83,43% 84,61% 86,94% 87,03%
Lesiones leves 2,96% 4,02% 6,12% 4,79% 3,36%
Lesiones graves 6,78% 5,13% 6,90% 5,75% 6,54%

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

La aplicacién estadistica de los resultados de la muestra, refleja en el parque de
viviendas entre 1951 y 1970, los siguientes datos:

Lesiones No aluminoso Parte aluminoso Todo aluminoso
Grave 4.466 7.330 8.946
Leve 3.409 2.429 8.646
Ninguna 109.738 47.058 69.180

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Grafico 64

Lesiones No aluminoso Parte aluminoso Todo aluminoso
Grave 15.209 31.413 26.615
Leve 10.871 7.575 22.400
Ninguna 378.796 193.756 186.252

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB
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Finalmente, el coste estimado de las intervenciones en todo el patrimonio, en
millones de euros, seria:

Barcelona Tarragona Lleida Girona  Cataluha
Total 684 97 46 71 898

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

El coste de las intervenciones, debido a la presencia de cemento aluminoso,
seria de:

Grafico 66

Barcelona Tarragona Lleida Girona Cataluia
Total 414 36 29 50 529

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Y finalmente el porcentaje de gastos sobre el total, debido a la presencia de
cemento aluminoso, queda reflejado de la siguiente manera:

Grafico 67
Barcelona Tarragona Lleida Girona Cataluia
Total 60,5% 37,10% 63,00% 70,00% 58,90%

Fuente: Aluminosis. Jornadas de debate. 10 y 11 de junio de 2010. CAATEEB

Dando como conclusion de este estudio, que de la muestra analizada como
representativa de 1000 edificios, el 60% estaba afectado en parte por cemento
aluminoso, pero el 40% restante padecia lesiones, pero no relacionadas con el
cemento aluminoso.

2.6 Nuevos retos. La calidad del aire

La prevencion y proteccion de la salud, es uno de los retos mas importantes de
nuestra sociedad, siendo su principal objetivo reducir la probabilidad de la
aparicion de enfermedades, o impedir o controlar su progresion.

Nuestra salud esta muy relacionada con nuestros habitos y con la calidad
ambiental del entorno que nos rodea, y por lo tanto también muy relacionada con
los edificios. Segun la Organizacion Mundial de la Salud, la parte de la poblacion
que vive en las ciudades pasa entre un 80% y un 90% del tiempo en el interior de
los edificios. No obstante, no todo el mundo es consciente que los lugares donde
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vivimos y realizamos nuestras actividades tienen un peso importantisimo en
nuestra salud.

En los edificios estamos en contacto con materiales que pueden desprender
componentes organicos volatiles que acabamos respirando, asi como:
formaldehidos, humos, fibras, bacterias, fibras de amianto, etc...

En determinados casos, aln se encuentran maderas tratadas con creosota o en
determinados emplazamientos también puede haber ambientes cerrados en los
gue se acumule gas radén. Las humedades de condensacion y las condiciones
térmicas (frio o calor) también comportan el aumento de trastornos y la
precarizacion de muchas enfermedades en la poblacion méas vulnerable:
situaciones de pobreza, gente mayor, nifios, enfermos cronicos, personas
electrosensibles o con sensibilidad quimica multiple, etc....

Hay algunas circunstancias que son mas habituales en los edificios de entornos
laborales como son la existencia de corrientes electrostaticas que pueden
desencadenar la famosa lipoatrofia semicircular o las condiciones térmicas o
luminicas inadecuadas que provocan un bajo rendimiento, fatigas, molestias y
bajas laborales constantes. Estos problemas de salud han llevado a que la
Organizacién Mundial de la Salud -OMS- haya definido la aparicién de este
conjunto de enfermedades como el “Sindrome del Edificio Enfermo”.

También hay otros muchos aspectos que pueden afectar la salud como son, las
ondas electromagnéticas, alteraciones geobiologicas, etc.

2.6.1 Amianto

El amianto o asbesto, es uno de los materiales con mejores cualidades aislantes y
resistentes que se encuentran en la naturaleza.

Es un mineral fibroso, con variedades diferentes segin sea su composicién de
silicatos de hierro, sodio, magnesio y calcio, de fibras flexibles, y de formas
curvadas (serpentinas) o rectas (Anfibol). Es incombustible, incorruptible,
excelente aislante térmico y corrector acustico, tiene una elevada resistencia
quimica, eléctrica y mecanica, y una excelente resistencia al ataque de
microorganismos.

Las variedades mas utilizadas en materiales de construccion han sido: el crisotilo
0 amianto blanco (serpentina), la crocidolita o amianto azul (Anfibol) y la amosita o
amianto marréon (Anfibol).

Su uso se conoce desde la antigliedad, cuando lo empleaban manufacturado para
hacer diferentes tejidos. Esta capacidad de las fibras para ser tejidas, asi como la
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inmejorable afinidad que tiene con el cemento, han hecho que su uso haya tenido
infinidad de aplicaciones en productos para la construccion durante todo el siglo
XX.

Pero estas fibras tan extraordinarias tienen un grave problema: tienen mucha
resistencia biolégica dentro del organismo humano.

Esta particularidad va ligada a que, de forma natural, las fibras se van dividiendo
ellas mismas hasta llegar a convertirse en fibras muy pequenas facilmente
respirables, llegando a los alvéolos pulmonares.

La inhalacion de fibras de amianto puede derivar en enfermedades como la
asbestosis, el cancer de pulmén y el mesotelioma maligno, todas ellas con
periodos de latencia muy largos, de 20 a 30 afios, y altamente letales.

Los materiales que contienen fibras de amianto se clasifican, segun la facilidad en
desprender las fibras, en friables y no friables, aunque que todos ellos pueden
desprender las fibras al intervenir sobre ellos 0 manipularlos, y asi provocar que
las fibras permanezcan suspendidas en el aire durante horas, aumentando el
riesgo de inhalacion para las personas.

Edificios con riesgo de amianto

Practicamente la totalidad de los edificios construidos hasta el afio 2002 en el
estado espafiol, contienen amianto, al menos, en alguna de las multiples formas
en que se distribuyd el fibrocemento, aunque el periodo comprendido entre 1960 y
1984. fue el de maxima utilizacion.

De acuerdo con el censo de poblacion y viviendas de 2011, el volumen de
edificios los cuales pueden tener elementos de amianto en su construccion o
instalaciones, representa aproximadamente un 85 % del total del parque edificado
residencial.

Actualmente los materiales que contienen fibras de amianto no se pueden utilizar,
pero las limitaciones a este material en la legislacién espafiola se pueden
considerar muy recientes.

A nivel de resumen el uso de amianto se ha regulado a partir de 1984, prohibiendo
el uso de proyectados de amianto y el uso de la variedad de la crocidolita (amianto
azul). En 1993, se prohibe la comercializacion de la variedad de crisotilo (amianto
blanco), en algunos productos, entre ellos pinturas, barnices: En 2001, se prohibe
la comercializacion de crisoltilo, y finalmente el 14 de diciembre de 2002, queda
totalmente prohibida la produccién y comercializacién de productos de amianto de
cualquier variedad.
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Presencia del amianto en los edificios

Normalmente lo podemos encontrar como un elemento no friable en tubos de
desagues, depésitos de agua, cubiertas ligeras y tabiques pluviales, como formas
mas comunes, pero en elementos de aislamientos térmicos, protecciones
ignifugas de estructuras y protecciones de instalaciones, la forma mas comun sera
como friable, considerandose estas como aplicaciones de alto riesgo.

A fecha de hoy la comercializacion de materiales que contienen amianto esta
prohibida en cualquiera de sus formas y variedades, y el residuo? del material se
considera como peligroso.

En cuanto a los materiales con amianto existentes en los edificios, no tenemos
legislacion que obligue a retirarlos, pero si que existen normas de actuacion para
los materiales que contienen amianto®, y protocolos de vigilancia para los
trabajadores que han estado expuestos a fibras de amianto.

A nivel de resumen, se exponen en los siguientes cuadros, las formas diferentes
en que se puede encontrar amianto en los edificios de viviendas.

2 REGLAMENTO (UE) No 1357/2014 DE LA COMISION de 18 de diciembre de 2014 por el que
se sustituye el anexo Il de la Directiva 2008/98/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, sobre
los residuos y por la que se derogan determinadas Directivas DECISION DE LA COMISION de
18 de diciembre de 2014 por la que se modifica la Decisibn 2000/532/CE, sobre la lista de
residuos, de conformidad con la Directiva 2008/98/CE del Parlamento Europeo y del Consejo

3 Real Decreto 396/2006, de 31 de marzo, por el que se establecen las disposiciones minimas de
seguridad y salud aplicables a los trabajos con riesgo de exposicion al amianto.
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Cuadro 2.1 Materiales y productos con amianto en la construccion

Relleno de camaras de aire

Proyectadas en aislamiento térmico

Proyectadas en correccion acustica

Proyectadas o mezcladas con mortero en proteccion al

Fibras sueltas
fuego

Proyectadas en control de condensaciones

Mezcladas con mortero en aislamiento y acabado de

fachadas

Mantas aislantes

Fibras Cordones en juntas

Materiales y manufacturadas Apagachispas
productos aislantes Calorifugaciones

Falsos techos

Divisiones y tabiquerias ligeras

Placas absorbentes acusticas

Proteccién de focos puntuales de calor

Productos Placas ignifugas

prefabricados Conductos de aire

Papeles y cartones

Puertas, telones y compuertas cortafuegos

Protecciéon de cableado eléctrico

Fibrocemento como proteccién al fuego

Pavimentos vinilicos

Empaquetaduras y juntas

Masillas y sellantes

Productos de alta Pinturas y revocos

resistencia mecanica Betunes e impermeabilizaciones

Tuberias

Depésitos

Productos de Persianas y rejillas
fibrocemento Tejas de cubricion

Jardineras y elementos de jardin
Elementos de decoracién
Placas lisas y onduladas

Grafico 68
Fuente: Prospeccién sobre la presencia de amianto o de Materiales que lo contengan en edificios. Identificacién
practica de amianto en edificios y metodologias de andlisis. Institut d’Estudis de la Seguretat. Barcelona 2003

Y en los cuadros siguientes se plantea un esquema segun afos probables de la
aplicacion de materiales con amianto, segun el uso del edificio y las instalaciones
que contiene.

Cuadro A1.1 Clasificacion de aplicaciones segun el tipo de estructura

Tipo de L L Anos de aplicacién
es?ructura Aplicacion Ubicacion Posibles i Probables
Proyectado 1956 a 1984 1974 a 1984
Metalica Mortero 5 1956 a 1994 1974 a 1994
Placas aislantes Proteccién de
Proyectado estructura afos 60 a 1984 1974 a 1984
De hormigon Mortero ~ contra el fuego afios 40 a
Placas 1994 1974 a 1994

aislantes
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Cuadro A1.2 Clasificacion de aplicaciones segun el uso del edificio

Anos de aplicacién

Uso Aplicacion Ubicacion Posibles Probables
Pgm_ales Falsos techos, AfioS 40 a 1994
acusticos paredes
I?aneles Fachadas, cubiertas, Afios 40 a 1994
aislantes techos
Losetas Pavimentos Finales de los 50
Publica vinilicas a 1994
concurrencia Pmturfas y Zonas de mucho Afios 60 a 1989
barnices desgaste
Tabiques Divisiones Afios 40 a 1994
ligeros
Fibras Camaras de aire, Afios 20 a 1984
sueltas fonoabsorbentes
Proyectado Arios 60 1968 a 1984
. a 1984
Mortero Proteccién de
Placas estructura Anos 40 1968 a 1994
Aparcamiento . a 1994
aislantes
. Camara de aire en
Fibras techo planta bajo 1968 a 1984
sueltas e
viviendas o local
Primeros . "
Membranas Impermeabilizaciones anos Primeros anos
. ; . s.XX a afios
bituminosas cubiertas, muros... s.XX a 60
1994
Anos 60
Proyectado 21984 1979 a 1984
Mortero Camaras de aire A;%Ségg 1979 a 1994
Pancles cubiertas, fachadas, ARos 40
. falsos techos... 1979 a 1994
. aislantes a 1994
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Graéfico 69

Fuente: Prospeccion sobre la presencia de amianto o de Materiales que lo contengan en edificios.
Identificacion practica de amianto en edificios y metodologias de analisis. Institut d’'Estudis de la
Seguretat. Barcelona 2003
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Soluciones al respecto
En intervenciones de rehabilitacion, la presencia de amianto puede ser evidente

(bajantes, depdsitos, cubiertas) y detectarse o encontrarse con soluciones
constructivas sospechosas, lo cual sera necesario analizar y comprobar mediante
ensayos de laboratorio para confirmar o descartar la presencia de fibras de
amianto.

Actualmente la legislacion aplicable para poder retirar cualquier material que
contenga amianto, requiere que se siga un proceso de ejecucion, el cual solo
puede ser efectuado por empresas que estén registradas en el Registro de
Empresas con Riego por Amianto (RERA). Cada comunidad Auténoma regula
este registro y para poder pertenecer al RERA, las empresas deben cumplir una
serie de requisitos legales.

Todos los procesos para la retirada de elementos de amianto defectuosos, deben
ir acompafiados por un proyecto de obras supervisado por un técnico competente.
Sera necesario la obtencion de un permiso de obras y como el amianto es un
residuo peligroso, la gestion de este es clave para el proceso del desamiantado.

Finalmente, ante la duda de si un elemento contiene amianto, se debera contactar
con un técnico para que lo analice y con los resultados obtenidos pueda proceder
a realizar el proyecto de intervencion, garantizando asi un correcto tratamiento del
residuo.

Navarra

Polonia ha sido el primer pais europeo en aprobar un plan de desamiantado, para
eliminar este producto de sus edificios. En Espafia, la primera administracion que
ha aprobado un plan de desamiantado ha sido en la Comunidad Foral de Navarra.
Este plan fue aprobado el pasado mes de marzo del 2019 por el Parlamento de
Navarra. En él se estima que en Navarra existe al menos una superficie de
cubiertas de fibrocemento de mas de 6 millones de m2 y 566 km de
canalizaciones de este material y plantea un plan de accion que tendra un coste
estimado de al menos 245 millones en 12 afios, que se invertiran en evitar dafios
en la salud publica de la poblacién general y laboral.

Este plan director de eliminacion del amianto en Navarra se encuentra alineada
con la Resolucion del Parlamento Europeo 2012/ 2065 de 14 de marzo de 2013,
sobre los riesgos para la salud en el lugar de trabajo relacionados con el amianto
y perspectivas de eliminacién de todo el amianto existente en la Unién Europea
(UE) y el Dictamen del Comité Econdmico y Social Europeo del afio 2014 sobre
erradicar el amianto en la Uni6n Europea (UE). Esta Resolucion insta a la UE a
que realice una evaluacién de impacto y un analisis de costes y beneficios de la
posibilidad de crear planes de accion para la eliminacion segura del amianto de
los edificios publicos y de aquellos en los que se prestan servicios de acceso
publico antes de 2028 y el dictamen establece entre sus conclusiones el objetivo
de erradicar todo el amianto a finales de 2032. Asimismo, dicha Resolucién anima
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a la UE a colaborar con los agentes sociales y otras partes interesadas a escala
europea, nacional y regional para desarrollar y compartir planes de accion de
gestion y eliminacioén del amianto. Estos planes deben incluir aspectos, como:
propuestas legislativas, educacion e informacién, formaciéon de empleados
publicos, formacion nacional e internacional, programas de financiacion de la
eliminacion del amianto, actividades de sensibilizacion relacionadas con la
eliminacion del amianto y de MCA (también en la eliminacién de los edificios),
instalaciones publicas y emplazamientos de antiguas fabricas de amianto, la
limpieza de instalaciones y la construccién de lugares para la destruccion del
amianto y de escombros que contienen amianto, la supervision de la aplicacion
efectiva de las normas, evaluaciones de la exposicion del personal en riesgo, y la
proteccién de la salud.

2.6.2 Radon

El rad6n es un gas radiactivo, de origen natural, que emana de determinados tipos
de suelos y que se produce a partir de la desintegracion radiactiva natural del
uranio. No tiene olor, color, ni sabor y lo podemos tener presente en el interior de
los edificios, siendo la segunda causa de cancer de pulmén en las personas.

La radiactividad fue descubierta accidentalmente por Henry Becquerel en 1896 y
es por eso, que la unidad con la que se mide lleva su nombre. Utilizamos el
becquerel para medir la radiactividad, es decir, la cantidad de desintegraciones
por unidad de tiempo (segundos). 1 Bq = 1 desintegracion.

El periodo de tiempo en que se produce la desintegracion, puede durar segundos,
dias o incluso anos. Este periodo, es importante para valorar el riesgo de
incidencia o afectacion a los seres vivos. En el caso del Radon??2Rn, proviene de
la cadena de desintegracién del uranio 23U y tiene un periodo de
semidesintegracion de 3,8 dias, lo que supone un riesgo muy alto de afectacion a
los seres vivos.

La afectacion a los seres humanos se produce por inhalacion, lo cual requiere que
haya una concentracién importante de este componente, en el aire. Se utiliza el
becquerel por metro cubico (Bq/m3), como unidad para medir la concentracidén de
la radiactividad en el aire, siendo esta utilizada para establecer las
recomendaciones de los niveles de referencia de concentracion de radoén, en el
interior de los edificios.

En menor intensidad, el radén, también puede ser provocado por determinados
materiales de construccion o por el agua extraida de pozos en contacto con
algunos tipos de suelos.
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Las emisiones del raddn en el aire libre, se diluyen rapidamente con
concentraciones muy bajas, que varian entre los 5 Bg/m® a 15 Bq/m?® y es por eso
que no suele representar ningun problema. En cambio, en espacios cerrados, las
concentraciones de radon son mas elevadas, especialmente en lugares

como minas subterraneas, cuevas y plantas de tratamiento de aguas, que es
donde se registran los niveles mas altos. En edificios como viviendas, escuelas y
oficinas, las concentraciones de radon pueden variar de 10 <Bg/m?® hasta mas de
10.000 Bg/m?.

Los suelos silicicos (con afloramientos de formaciones graniticas y pizarrosas),
son los que plantean un mayor riesgo de emisiones (>14uR/h), mientras que los
suelos calcareos (con rocas sedimentarias de origen marino) y los suelos
arcillosos (con rocas sedimentarias de origen continental), presentan unas
exposiciones de radiaciones gamma mas bajas (>4uR/h).

En Espana, los terrenos silicicos se localizan principalmente en la zona oeste:
Galicia, Extremadura, la parte oeste de las dos Castillas, Madrid y unas zonas
muy concretas de Andalucia, mientras que, en Catalufia, se concentran en la zona
del Maresme, Emporda y Pirineo.

¢ Qué efectos tiene el radén en la salud?

El contacto cutaneo y superficial con las particulas radiactivas de radén, no son
ofensivas, pero al respirar y/o inhalarlas, se introducen en el interior del cuerpo y
se depositan en las células que recubren las vias respiratorias, donde pueden
danar el ADN y provocar cancer de pulmon.

Segun la OMS, el radon es la segunda causa de cancer de pulmén, después del
tabaco.

Los estudios epidemiol6gicos han demostrado convincentemente una asociacion
entre la exposicion al radon en interiores y el cancer de pulmon, incluso en niveles
de radon relativamente bajos.

Se estima que la proporcién de los casos de cancer de pulmon atribuibles al radén
respecto al total, varia de un 3% a un 14%, en funcién de la concentracion media
nacional de radon y de la prevalencia de consumo de tabaco del pais. Esto es
debido a que la probabilidad de que el raddn provoque cancer de pulmén, es mas
alta en personas que fuman. De hecho, se estima que el riesgo asociado al radén
que tiene un fumador, es 25 veces superior al de los no fumadores. Por otro lado,
el riesgo de cancer de pulmén aumenta en un 16% con cada incremento de

100 Bg/m?® de concentracion media de radon.
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Grafico 70. Efectos del rad6n en la salud.
Fuente: Revista L'informatiu n° 358 del CAATEEB

Cuanto menor sea la concentracion de radon en el interior de un edificio, menor
sera el riesgo de cancer de pulmén.

¢ Como entra el radon en los edificios?

El raddn se filtra en los edificios a través de grietas en el subsuelo, en la unién de
la solera o pavimento en contacto con el suelo y los muros perimetrales, en
espacios alrededor de las conducciones o cableados de instalaciones, a través de
pequenos poros que presentan los paramentos de los muros construidos con
bloques huecos de hormigdn, por camaras ventiladas en muros de cerramiento,
colectores, bajantes, desagues, etc.

Grafico 71. Imagen de fuentes de entrada del gas radon.
Fuente: Consejo de Seguridad Nuclear
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En general, el radon suele conseguir concentraciones més elevadas, en las
dependencias ubicadas en plantas sé6tano o las que estan en contacto directo con
el terreno.

La mayor exposicion al radon en el interior de los edificios depende de:

e La cantidad de uranio que contienen las rocas y el terreno del subsuelo.

e Las vias que el radon encuentra para infiltrarse en el interior de los edificios.
o Latasa de intercambio de aire entre el interior y el exterior (que depende del
tipo de construccion, los habitos de ventilacién de sus habitantes y la
estanqueidad del edificio).

¢ Como se puede medir el radén?
Hay varios métodos y herramientas para medir la concentracién de radon,
expresada en becquerels por metro cubico.

Teniendo en cuenta que, las concentraciones anuales de radén en una misma
vivienda, pueden variar de un afio a otro y también pueden variar segun la
climatologia, en algunos paises, las mediciones se realizan en diferentes
estaciones del afio, para obtener una estimacion anual media de radén, a partir de
las variaciones estacionales «tipicas».

En otros paises, las mediciones de radon, se incluyen en una evaluacion estandar
de la seguridad de la vivienda, que se lleva a cabo antes de una compraventa, de
forma similar a la que hacemos en nuestro pais, con la certificacion energética.

En paises como Estados Unidos, donde son habituales las pruebas de radon en
las transacciones inmobiliarias, generalmente se emplean varias mediciones a
corto plazo, realizadas una junto a otra, en una unica ubicacién.

Los paises donde estan mucho mas consolidados los sistemas de medicion del
gas raddn son: Finlandia, Suecia, Irlanda, Reino Unido, Italia y EEUU.

Historia y regulacion preventiva

Siglo XVI

Aparecen datos de una mayor mortalidad por dolencia respiratoria, en
determinados grupos de trabajadores de minas subterraneas de la Europa
Central.

Siglo XIX
Se tiene conocimiento de que la dolencia respiratoria aparecida el siglo XVI, era
cancer de pulmon.

Siglo XX
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Aparecen las primeras sospechas de que la causa principal del cancer de pulmén
era el radon.

Anos 50
Se confirma plenamente la relacion causal entre el raddn y el cancer de pulmon.

Ainos 60

Se observaron concentraciones elevadas de radén en el agua para consumo
humano y usos domésticos procedente de pozos perforados. Inicialmente, la
preocupacion sobre el radon presente en el agua, se centrd en los efectos para la
salud provocados por la ingestion del agua.

Ano 1978

Se identificaron casas en que la concentracién interior de radén, no estaba
asociada al transporte de agua de pozo, ni a emanaciones procedentes de los
materiales de construccién. La infiltracion de gases del suelo, pasé a reconocerse
como la fuente mas importante del raddn en interiores.

Ano 1979

La Organizacion Mundial de la Salud, dirigioé por primera vez la atencion sobre los
efectos en la salud por la exposicidén al gas radon en el interior de los edificios, a
través de un grupo de trabajo europeo sobre la calidad del aire.

Ao 1988
El gas radon fue clasificado como cancerigeno humano por el CIIC, que es el
organismo especializado en investigacién oncolégica de la OMS.

Ao 1993

La OMS organizé un taller internacional sobre el raddn en interiores, para unificar
el enfoque, controlar la exposicidén al radon y asesorar sobre la comunicacion de
los riesgos de salud asociados.

Ao 2005

La OMS creb el “Proyecto Internacional del Radén”, destinado a identificar
estrategias eficaces para reducir el impacto del radén sobre la salud y concienciar
al publico general y a los responsables politicos sobre las consecuencias de una
exposicion prolongada al radoén.

Ano 2009

Se elabor6 un Manual sobre el gas raddn en interiores, planteado en una
perspectiva de salud publica con propuestas normativas destinadas a reducir los
riesgos para la salud, derivados de la exposicion al radon en los edificios.

Anos 2009-2012
El Consejo de Seguridad Nuclear (CSN) con competencias en el estado espanol
sobre seguridad radiolégica, puso en marcha un proyecto de mediciones,



@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espafna 83

denominado “10x10 Radoén”, con el que se elabordé un mapa del radén en Espafia,
realizandose mas de 8000 mediciones, creando una malla de 10 km x 10 km de
lado, con el que se cubri6 todo el territorio espafiol.

Ano 2013

La Comision Europea publico la “Directiva Europea 2013/59” del consejo
EURATOM, por la cual se establecian las normas de seguridad béasicas para la
proteccion contra los peligros derivados de la exposicion a radiaciones ionizantes.

Sobre la Directiva Europea 2013/59

Articulo 103

Establece la obligacion que cada estado miembro elabore un Pla de accién para
hacer frente a los riesgos a la exposicion al raddn en las viviendas, edificios de
acceso publico y puestos de trabajo, para cualquier via de entrada del radén, ya
sea el suelo, los materiales de construccion o el agua.

En el estado espanol este plan todavia no se ha elaborado, a pesar de que la
transposicion de la directiva finalizaba el 6 de febrero de 2018.

Articulo 74

Informa, que los estados miembros tienen que establecer los niveles nacionales
de referencia para las concentraciones de radon en recintos cerrados, indicando
gue tendran que ser para la media anual de concentracién de actividad en el aire y
no superar los 300Bg/m3.

Cddigo Técnico de Edificacion CTE

El Ministerio de Fomento, public6 el dia 29 de junio del 2018, el inicio de los
tramites de audiencia e informacién publica, para la modificacion del documento
basico DB HS 6 del CTE, para incorporar una nueva “Seccion HS 6 Proteccion
frente a la exposicion al raddn” y la modificacion de la Parte | del CTE (Capitulo 3.
Articulo 13, parrafo 3), donde se incluira la nueva exigencia reglamentaria, para
que los edificios dispongan de los medios adecuados para limitar el riesgo
previsible de exposicion inadecuada al radén, procedente del terreno en los
recintos cerrados.

Esta nueva seccion sera aplicable en cualquier edificio de nueva construccion,
independientemente de su uso (residencial o terciario), asi como en las siguientes
intervenciones, en edificios existentes:

e Ampliaciones, siendo unicamente aplicable a la zona ampliada.

e Cambio de uso, ya sea caracteristico del edificio o de alguna zona del
mismo.

e Obras de reforma, cuando se realicen modificaciones que permitan
aumentar la proteccidn ante el radon o alteren la proteccion inicial.
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Métodos de proteccion frente al Radén
Los métodos de proteccion, se basan en 3 aspectos fundamentales:

e Utilizar barreras de protecciéon capaces de mitigar la entrada de radon,
procedente del terreno en el interior de la edificacion.

e Utilizar sistemas capaces de reconducir el radon al aire libre, para evitar que
penetre en el interior de las edificaciones, basicamente, mediante sistemas de
ventilacion de los espacios situados entre las zonas habitables del edificio y el
terreno (como la camara sanitaria o plantas bajas no habitables),

e Utilizar sistemas de despresurizacion del terreno para reducir la presion de
gas en el terreno ubicado bajo el edificio.

Conclusion final sobre el gas radén

Para conseguir una reduccion del riesgo a la exposicion al radén en los edificios,
se ha previsto unas soluciones para aplicar en los edificios de obra nueva, pero la
legislacion actual no prevé actuaciones de mitigacion en los edificios existentes.

Este hecho supone que deberan de establecerse nuevos mecanismos legales que
obliguen a controlar esta incidencia y mientras tanto no parecen se debera de
hacer un esfuerzo de sensibilizacion, asesoramiento e informacién al ciudadano,
siendo esté un nuevo reto para el sector de la edificacion, que habra que afrontar
con el maximo rigor, siendo una situacion especialmente sensible en los edificios
existentes, puesto que es donde vive, estudia y trabaja, la mayor parte de la
poblacion. También serd necesario que los profesionales del sector, se formen en
este ambito, pudiéndose abrir nuevos campos para la especializacion profesional
y nuevos modelos de negocio.
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Factores que explican esta situacion

3.1 Politicas publicas. Cambio de paradigma

En la actualidad las politicas publicas tienen una fuerte incidencia en la actividad
de la edificacion, incentivando la construccion de obra nueva por encima de la
mejora del parque edificado existente al cual le otorgan un papel secundario y es
por ello que el mantenimiento de los edificios tiene un papel residual o inexistente
en las politicas publicas, si exceptuamos las subvenciones y ayudas a la
rehabilitacion (mantenimiento corrector).

Es por ello que las politicas publicas (de desarrollo econdmico, urbanisticas, de
vivienda...) no se han orientado a reducir los efectos perniciosos desde un punto
de vista ambiental, social y econémico de la situacion del parque edificado tanto a
nivel local como global. Un buen ejemplo de ello es el marco legal del sector.

3.2 Marco legal

El marco legal que regula la actividad de mantenimiento es muy diverso y
complejo. A menudo, la incompatibilidad y la falta de coordinacién entre textos
juridicos y normativos dificultan el avance en medidas de accion integral de
conservacion. A dia de hoy aun sigue siendo valido el marco normativo basico que
regulaba las primeras acciones de rehabilitacion de edificios y viviendas en los
afos 80. Este marco lo podemos ordenar en tres lineas principales de las que se
desprenden iniciativas legislativas de distinto rango y ambito de aplicacion: la
legislacion urbanistica, las legislaciones sectoriales de vivienda y la legislacion
concurrente.

El cuerpo legislativo que proviene de la legislacién urbanistica, esencialmente y
sin entrar en matices, regula los siguientes aspectos del mantenimiento:

. El deber de conservacion de los edificios, las declaraciones de ruina, las
6rdenes de ejecucion.

. La posibilidad de establecer Catalogos de edificios a proteger en diferente
grado.

. La posibilidad de promover Planes Especiales con diversos fines,
esencialmente conservadores.

.

Las comunidades auténomas son las administraciones competentes en el
desarrollo de su propia legislacion urbanistica de ordenacion del territorio y del
suelo, con mecanismos de interrelacioén con la ley estatal. Los pocos recursos de
algunas administraciones locales y la atomizacion de criterios hacen que su
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aplicacion sea muy dispersa en todo el territorio nacional. Un ejemplo de ello, es el
desplegamiento de las inspecciones técnicas de los edificios.

La legislacion sectorial de vivienda, orientada al fomento de la rehabilitacion de
edificios y viviendas, parte del R.D. 2329/1983, tanto para edificios o viviendas
considerados individualmente como para areas denominadas de rehabilitacion
integral (las ARIs). En el &mbito local, se han adoptado algunas Ordenanzas de
Fomento a la Rehabilitacion y los ayuntamientos con mayor potencial econémico
han creado Oficinas de Gestion, muy generalizadas, para favorecer e impulsar
estas politicas, generalmente centradas en los ambitos de los Cascos Antiguos y
en los primeros ensanches del XIX 'y principios del XX.

En referencia a lo que se ha dado en llamar las legislaciones concurrentes,
estas engloban otras legislaciones sectoriales 0 generales que tienen una gran
incidencia en la gestion de la conservacion de edificios y viviendas. Entre éstas
podemos citar:

. Ley 16/1985, de 25 junio, del Patrimonio Historico Espafiol y otras de ambito
autonémico.

. Ley 49/1.960, 21 julio, de Propiedad Horizontal y las modificaciones
posteriores

. Ley 29/1994, de 24 de noviembre, de Arrendamientos Urbanos y sus
modificaciones posteriores

. Legislacion Fiscal (IRPF, IVA...)

. Legislacion técnica (CTE...)

La conclusién es que a dia de hoy y desde hace ya tiempo, no existe conexién
en horizontal entre estos tres “troncos” legislativos, lo que dificulta una visién
pluridimensional de las actuaciones de mantenimiento tanto a nivel de edificio
como en la escala del barrio, dificultando la normalizaciéon de esta actividad en
el sector.

Esta diversidad legislativa comporta, a menudo, que en un mismo territorio exista
el solapamiento entre normativas. Ello puede originar diferentes interpretaciones
sobre actuaciones similares y dificultar el establecimiento de criterios
homogéneos, o la realizacion de actuaciones concretas. Resulta especialmente
complejo y confuso el marco competencial actual entre las diferentes
administraciones con responsabilidades en urbanismo y edificacion (estado,
autonomias y administraciones locales), y resulta dificil identificar ambitos
exclusivos entre ellas. A menudo se expresan objetivos e intereses contrapuestos
en temas de planificacién territorial, urbanismo, vivienda, rehabilitacion o
mantenimiento (ordenes de conservacion). Asimismo, se constata que en un
mismo nivel de administracién también se presentan conflictos competenciales
entre los diferentes organismos y se hace dificil la necesaria transversalidad entre
los diferentes departamentos que inciden de una u otra forma en la regulacion de
las actividades sociales y econémicas.
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En todo caso, se constata que durante la década del llamado ‘boom inmobiliario’,
ha imperado una cultura urbanistica neo-desarrollista que quedé definitivamente
instituida a nivel estatal con la Ley 6/1998, de Régimen de Suelo y Valoraciones,
sancionada dos afios después, con el Real Decreto-Ley 4/2000, de Medidas
urgentes de liberalizacion en el sector inmobiliario y de transportes. Aunque la Ley
del Suelo (Texto Refundido del 2008) ha cambiado el rumbo, sigue siendo
insuficiente el tratamiento dado, especialmente en los temas de gestion y para las
intervenciones urbanisticas en areas urbanas consolidadas para actuar en su
conservacion. Tampoco se ha desarrollado un corpus legal propio para la
regulacidon de las actuaciones urbanisticas en los tejidos urbanos existentes (ley
de rehabilitacion urbana...) y se mantienen vigentes regulaciones "anticuadas"
que no favorecen la mejora de los tejidos urbanos existentes, como son la
declaracion de ruina (que nunca ha incorporado el valor total de los inmuebles), el
deber de conservacion (planteado como una obligaciéon neutra sin balancear su
definicion entre el valor de uso y de cambio que si modifican el mercado), unos
mecanismos de gestion pensados para los nuevos desarrollos urbanos, y muchas
otras que resultan claramente obstaculizadoras para la modernizacién de la
ciudad consolidada.

Por lo que respecta a las politicas de vivienda y suelo, se puede decir que, hasta
fecha de hoy, desde un modelo supuestamente no intervencionista, se han
potenciado dinamicas de mercado orientadas hacia un nuevo desarrollismo, la
cultura de la propiedad frente a la del alquiler (publico o privado) o la especulacion
del suelo. Las politicas publicas han apostado por la obra nueva y han situado las
inversiones en mantenimiento muy por debajo de la media europea. En este
mismo sentido, las politicas publicas han primado la propiedad por encima del
alquiler y tan solo existe un cierto porcentaje de viviendas en régimen de alquiler
en fincas anteriores a los afios 40 -entre el 15y el 20%*-, es decir, fincas muy
envejecidas, degradadas y ampliamente amortizadas por sus propietarios. En
cuanto al parque de viviendas posterior al afio 2000, su presencia en el mercado
de alquiler es aun muy bajo lo que crea un aumento importante del importe de sus
rentas.

Es importante recordar que el mantenimiento preventivo y el mantenimiento
corrector (rehabilitacién y renovacion urbana) tienen como objeto principal de
actuacion la edificacion residencial, y que buena parte de las ayudas y
subvenciones que ofrecen las administraciones publicas van destinadas a las
comunidades de propietarios. En este sentido, la rigidez actual de la ley dificulta la
ejecucidn de obras por la necesidad de establecer unanimidades entre los
propietarios, por la limitacion juridica de las comunidades de propietarios, o por la
reconsideracion del concepto de las denominadas “obras necesarias” en la LPH,
que no incluyen por ejemplo temas hoy en dia inexcusables como la mejora de
eficiencia energética o la accesibilidad.

4 Jornadas de debate “Aluminosi 2010”. Datos presentados por Carme Trilla. Barcelona, Junio 2010.
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La ley de arrendamientos urbanos actual es insuficiente para dar respuesta a los
objetivos de mantenimiento y rehabilitacion y garantizar al mismo tiempo la
permanencia de la poblacion residente sea cual sea su régimen de tenencia de la
vivienda. La vigencia de contratos celebrados bajo la LAU de 1964 explica ciertos
comportamientos de los agentes publicos y privados implicados en la
rehabilitacion. Desde la Administracion Local, la posibilidad de repercusion en el
importe de alquiler de la renovacion y rehabilitacion frena la emision de 6érdenes
de conservacion. Por parte de propietarios, la degradacion de la finca hasta llegar
a la ruina (econdmica o técnica) puede ser una opcién atractiva, dado que
comporta la eliminacion de este tipo de contratos.

Las politicas fiscales tampoco han ayudado a potenciar el mantenimiento, tanto
por lo que se refiere a las ayudas y desgravaciones -inexistentes hasta hoy en dia
para el mantenimiento preventivo o en las actuaciones de mantenimiento corrector
(rehabilitacidén), en contraste con las otorgadas a la obra nueva- como a las
politicas impositivas, que han sido claramente discriminatorias para la
conservacion del edificio. Incluso la reciente aplicacidén del IVA reducido al 10%
para las obras de rehabilitacion, que finalmente la equipara con la nueva
construccioén, resulta muy confusa en cuanto a su aplicacion y esta comportando
importantes conflictos entre promotores, constructores y administraciones.

La legislacion que regula los parametros técnicos y las prestaciones que deben
alcanzar los edificios (CTE, EHE, REBT, RITE, etc...), esta preparada y pensada
para la nueva construccion. Cuando estos parametros prestacionales se hacen
extensivos de una forma genérica a todos los edificios existentes se hace muy
dificil -a veces inviable- su cumplimiento y se crea un vacio legal que paraliza el
sector.

3.3 Datos e informacion del estado de
conservacion

Para hacer buenas politicas en materia de mantenimiento es necesario disponer
de datos fiables sobre la situacioén actual de nuestras ciudades, barrios, edificios,
estado de conservacion y también sobre los propietarios, usuarios, régimen de
propiedad y situacion financiera, que permita determinar las causas que han
conducido a que el mantenimiento, en todas sus escalas, tenga actualmente un
papel marginal en Espafia. Esta informacion resulta esencial para poder definir
objetivos y estrategias de futuro para la conservacion de los edificios.

Tal y como se puede observar en este informe, los datos estadisticos del parque
edificado podrian ser cualitativamente mucho mejores. Las administraciones
tienen una cantidad importante de informacion, pero en muchos casos esta no
esta adecuadamente relacionada. Alguna tiene un origen puramente informativo,
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pero otra es cualitativamente mucho mejor porque proviene de inspecciones
especializadas como son las ITE o los certificados de habitabilidad, eficiencia
energética, accesibilidad, etc...

Esta informacién es muy valiosa, pero no esta unificada para su posterior
tratamiento y la que existe es aun estadisticamente de un tamafio muy pequefio.
En las ITE se recoge informacion de las caracteristicas técnicas de los edificios y
de la calificacion sobre el estado de conservacion, asi como sobre la eficiencia
energética y accesibilidad. Con ello podemos saber qué tipo de estructura,
instalaciones o cerramientos hay en el edificio, de que materiales o productos se
han utilizado, que servicios se suministran, etc... Asi como el grado de
conservacion real de los edificios y el grado de mejoras que se van realizando.
Esta gran cantidad de datos que se esta recogiendo a través de las ITE pueden
unirse y cruzarse con otras bases de datos publicas para ofrecer servicios de
informacién utiles a los ciudadanos, asi como orientar la politica urbana de los
gobiernos al tener mayor conocimiento del estado real de la situacién de los
barrios y ajustar las estrategias que favorezcan la integracién real de los
ciudadanos y su tejido urbano.

Todo ello ha de permitir la creacidén de diferentes escenarios y politicas publicas
mejor planificadas. En este sentido cabe tener presente que cada vez se exige
mayor eficiencia en el uso de los recursos publicos y que estos deben ajustarse a
necesidades sociales y econémicas precisas, para poder proyectarse en un
parque edificado envejecido, obsoleto y en poco conservado, dando respuestas
eficientes ante una propiedad totalmente meteorizada... Todo ello exige la
disposicién de unas herramientas y mecanismos de gestion flexibles y operativos
que permitan ajustar las exigencias comentadas con la presteza y los recursos
apropiados, de acorde con las diferentes escalas de la intervencion:
mantenimiento, rehabilitacion, renovacion, regeneracion, etc... Sin ello, las
intervenciones en los tejidos urbanos existentes resultan realmente dificiles, poco
eficaces y no alcanzan a dar respuesta a todas las problematicas que los afectan.

3.4 Durabilidad de los edificios

Normalmente para poder determinar el estado general de un edificio, un criterio de
partida puede ser la antigiiedad de este, donde a priori cuanto mas antiguo, mas
gastos de conservacion y mantenimiento se habran de realizar.

Pero también otro criterio en el cual nos podemos basar, es que seglin como sea
el edificio, unifamiliar o plurifamiliar, la inversidbn de mantenimiento puede variar,
asi en una vivienda unifamiliar, el unico propietario tendra que hacer un gasto de
mantenimiento proporcionalmente mucho mayor que en un edificio plurifamiliar,
donde los gastos se pueden repartir entre todos los usuarios. En este aspecto,
segun los datos del censo de poblacién de 2011, del total de los edificios
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destinados a viviendas, el 79,13% corresponde a viviendas unifamiliares
(7.701.066) y el 20,87% (2.029.933) a viviendas plurifamiliares, donde el 31,54%
de las viviendas unifamiliares y el 24,95% de las viviendas plurifamiliares tienen
mas de 50 afios, siendo el 30,17% del parque total edificado estatal.

Estableciendo ratios de nucleos de poblacion y antigliedad de las edificaciones
nos encontramos que el 12,76% de la poblacion del estado reside en municipios
menores de 5000 habitantes, donde el 45,44% de sus edificaciones tienen mas de
50 anos, y el 87,24% de la poblacion restante vive en municipios mayores de 5000
habitantes, donde el 54,45% de sus edificios tienen méas de 50 afios,
encontrandonos que independientemente de la ubicacion del edificio, el ratio de
envejecimiento y antigliedad es muy aproximado, teniendo en cuenta, que en
politicas de conservacion y en ayudas, cuanto mayor es el municipio por lo
general, mas recursos se pueden disponer para ello.

Grafico 72. Antigiiedad edificios seguin nucleos de poblacion
Antesde De 1900 a De 1921 De 1941 De 1951

1900 1920 a 1940 a 1950 a 1960
Total edificios 793.401 366.416 431.216 481.269 863.630
Menos de 101 habitantes 28.274 9.914 8.130 8.139 8.659
De 101 a 500 126.838 45.301 41.796 41.495 52.486
De 501 a 1.000 77.942 31.417 33.287 34.348 45,957
De 1.001 a 2.000 101.873 41.022 43.078 46.696 64.875
De 2.001 a 5.000 133.131 61.423 64.210 71.168 115.958
De 5.001 a 10.000 92.487 45.552 52.091 56.320 101.682
De 10.001 a 20.000 81.067 38.604 47.505 55.377 108.652
De 20.001 a 50.000 69.460 40.016 49.366 58.544 120.099
De 50.001 a 100.000 28.139 13.928 24.027 31.575 71.741
De 100.001 a 500.000 37.933 24179 40.896 53.863 119.296
Mas de 500.000 16.257 15.060 26.830 23.744 54,225

Fuente: INE. Censo de Poblaciones y Viviendas 2011

Sin embargo, para poder valorar el estado general del edificio deberemos
conocer:

o Los materiales que se han utilizado para su construccion.

e Latipologia del sistema constructivo empleado.

e El mantenimiento realizado para prolongar la vida de este.

Analizando estos parametros nos encontramos que los edificios construidos en los
anos 60 del siglo XX, no todos tienen las mismas caracteristicas constructivas,
pero si que inciden de una manera especial en los mismos procesos patologicos,
de acuerdo con los datos anteriores, siendo principalmente los elementos
deteriorados las fachadas y cubiertas, debido fundamentalmente a problemas de
humedades derivandose en filtraciones, abombamientos de los materiales de
revestimiento, falta de aislamiento térmico y puntalmente inestabilidades. Sin
embargo, la durabilidad de los edificios puede variar mucho segun diferentes
factores entre los que destaca el mantenimiento del mismo.
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Estos hechos hacen que debamos de sopesar el concepto durabilidad en funcion
del mantenimiento o conservacion teniendo muy presente que los datos
estadisticos confirman, que los edificios de viviendas acostumbran a durar
varias generaciones, siendo su estado proporcional al seguimiento del
mantenimiento que se la ha realizado.

Decimos que la durabilidad o vida util de un material puede ser el tiempo durante
el cual el material no pierde sus caracteristicas ni las funciones para las cuales ha
sido disefnado. Si lo trasladamos a un edificio, si no se cuida y no se cura, su vida
serd muy corta. Existen publicaciones que definen tiempos en los cuales se
adoptan unos ratios y férmulas basadas en la durabilidad de los materiales y
disefio arquitecténico, estableciendo una vida teérica del edificio. También nos
encontramos normativa actual, concretamente la Instruccion de Hormigén
Estructural, la cual define una vida util (reglamentaria) en funcién del tipo de
edificio que en el caso de viviendas es de 50 afos, pero todos ellos dependeran
del mantenimiento y conservacion que hayan recibido.

3.5 Régimen de propiedad y renta econdmica
de la comunidad

Como se ha comentado en el apartado anterior, el estado de conservacion de un
edificio va ligado intrinsecamente a la antigiiedad de este y al mantenimiento y
conservacion que se ha seguido, no obstante, hay otro factor importante que se
ha de tener en cuenta cuando se trata este tema y es el régimen de propiedad de
los edificios residenciales de nuestro pais y la renta econémica de sus
propietarios.

Un planteamiento a esta situacion radica en el valor patrimonial de la vivienda.
Para los propietarios, este valor tiene un peso importarte, por lo que estan
dispuestos a conservarlos e incluso mejorarlos. En cambio, en los usuarios de
alquiler, esta es una obligacidén del propietario que tiene hacia el bien que ellos
usan, por lo que su papel es practicamente imperceptible.

De acuerdo con los datos del censo nos encontramos que del total de las
viviendas principales, un 78,93% corresponde a régimen de propiedad y un
13,48% a régimen de alquiler.

Grafico 73. Viviendas principales por régimen de tenencia

Régimen tenencia Viviendas principales
Propia, sin hipoteca 7.026.578
Propia, con hipoteca 5.940.928

Propia, herencia o donacién 1.307.481
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Alquilada 2.438.574
Cedida gratis o0 abajo precio 430.516
Otra forma 939.614
Total 18.083 692

Fuente: INE. Censo de Poblacion y viviendas 2011

Asi mismo nos encontramos que el régimen de tenencia de las viviendas en
propiedad en la Gltima década, ha sufrido una leve bajada segun los datos del
censo, debido principalmente a la capacidad econémica de las familias para
acceder a una vivienda como consecuencia de la crisis econdbmica, dando como
resultado un descenso en la aportaciones para sufragar gastos derivados del
mantenimiento de la finca, y por consiguiente ha aumentado el régimen de alquiler
en un 51% respecto el decenio anterior.

De la misma manera, también nos encontramos, que, en estas mismas
comunidades, en régimen de propiedad, existen propietarios, los cuales no
pueden sufragar los gastos y posibles derramas de la comunidad, ya que su
capacidad econémica no les permite hacer frente a los gastos de la hipoteca y
mucho menos a los gastos de la comunidad, aumentado el problema de la falta de
capital de estas, para poder afrontar las intervenciones necesarias, para que el
valor patrimonial del inmueble no se devalle.

Otro aspecto a destacar es la tasa de pobreza que conlleva con una posible
exclusion social, la cual varia segin sea la comunidad autébnoma, siendo Ceuta
con 38,3% sobre el total de la poblacién, la comunidad con mas alto indice de
pobreza, y Pais Vasco con un 8,6%, la comunidad con un indice mas bajo, siendo
la media nacional un 21,5%, solo superada por la Comunidad Valenciana, Region
de Murcia, Castilla la Mancha, Andalucia, Canarias y Extremadura.
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Grafico 74. Tasa de riego de pobreza por comunidades.
Fuente: INE. Encuesta de condiciones de vida 2018
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Ademas de los casos de riesgo de pobreza, se ha de considerar que la crisis
econdémica ha condicionado de forma generalizada el consumo y el ahorro en la
mayoria de los hogares espafoles®. De acuerdo con el grafico 73, durante el
periodo de la crisis, el consumo, asi como la renta bruta perdieron poder
adquisitivo, durante el cual, el soporte econdémico de los hogares era el ahorro. A
partir del afio 2013, se ha producido un lento proceso de recuperacion econémica,
aumentando la renta y a la vez el consumo, originandose un pequefio aumento de
la tasa de ahorro, pero la economia de los hogares aun no goza del ahorro que
fue anterior a la crisis financiera.
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Gréfico 75. Evolucion del consumo y de la renta disponible.
Fuente: Banco de Espafia. Boletin econémico 3/2018

Asi mismo de acuerdo con los indicadores del mercado de la vivienda, recogidos
por el Banco de Espaiia® en junio de 2019, refleja una tendencia financiera a la
baja de los hogares espanoles, gréafico 2.

Grafico 76. Indicadores del mercado de la vivienda
Datos anuales Datos trimestrales

AP 2016 2017 2018 148 118 II-18 IV-18  I-19

Riqueza financiera neta de los

hogares
Tasa interanual 2,9 4,5 -2,9 -0,2 1,1 -0,5 -2,9 --
Ratio sobre PIB (%) 120,7 121,0 1134 1183 120,6 117,5 1134 --

Riqueza inmobiliaria de los

hogares
Tasa interanual 4,3 7,1 6,5 6,1 6,7 7,0 6,5 6,7
Ratio sobre PIB (%) 414,2 4253 437,3 427,8 4312 436,0 437,3 4414

Riqueza total de los hogares
Ratio sobre PIB (%) 534,9 546,3 550,7 546,1 551,7 553,4 550,7 --
Fuente: Banco de Espafa. Sintesis de Indicadores (extracto)

5 Banco de Espana. Boletin econémico 3/2018,
https://www.bde.es/bde/es/secciones/informes/boletines/Boletin _economic/index2018.html
6 Banco de Esparia. Sintesis de indicadores, hitps://www.bde.es/webbde/es/estadis/infoest/sindi.html
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Dando como resultado que, aunque la economia sigue un proceso lento de
recuperacion, el capital de los hogares espanoles en general, ha disminuido, con
el consecuente agravante que cuando las Comunidades de Propietarios deben
acometer intervenciones de reparacion en el edificio, no se dispone de capital
suficiente, dejando para méas adelante las posibles reparaciones, aumentando asi
el grado de las posibles deficiencias por la no intervencién a tiempo.

Asi mismo, segun el estudio de la vivienda de Catalufa’ realizado en el afio 2007,
por la administracién autonémica, el estado de conservacion de los edificios incide
con la relacién de los ingresos de 10s usuarios.

Si constatamos estos datos con el nivel de ingresos de las personas que viven en
estos edificios, nos encontramos con los siguientes datos:

e Los hogares que tienen unos ingresos inferiores a 2000 € mensuales,
59% del total, viven en el 80,7% de los edificios en mal estado, y el 73,6% en
edificios con deficiencias.

e Los hogares que tienen unos ingresos entre 2000 y 3000 € mensuales
(27% del total), viven en el 16,5% de los edificios en mal estado, y el 20.9% en
edificios con deficiencias. Estos hogares ocupan el 28,7% de los edificios en buen
estado.

e Los hogares con ingresos mensuales situados entre 3000 y 4000 €
mensuales, el 9% del total, ocupan el 4,7% de los edificios con deficiencias, y
viven el 10,2 del parque en buen estado.

e Finalmente, los hogares que tienen rentas superiores a 4000€, el 4,3%del
total viven en edificios en buen estado.

Cabe recordar que implicitamente, los hogares con rentas inferiores, también por
lo general son sectores méas desfavorecidos, lo cual indica que, en posibles
ayudas por parte de la administracion, solo llegan aquellos que tienen la mayor
comprension técnica, los que tienen la mejor informacion y los que tienen mayor
soporte técnico y juridico.

Razon por la cual, muchas de las posibles ayudas a estas comunidades no
repercuten en los sectores mas desfavorecidos, llegando incluso a dotar de
subvenciones, a comunidades que podrian emprender las obras de
mantenimiento corrector (rehabilitacién) sin apoyo publico.

Asi mismo, cabe plantear la situacién que las comunidades con menos recursos,
no pueden acceder a las ayudas, ni tan siquiera se lo pueden llegar a plantear,
dando como resultado, que no se implementan unas ayudas en razén de lo social,
nos encontraremos con desigualdades cada vez mayores, donde la politicas de
barrios pueden favorecer que zonas que se pueden considerar marginales, se

7 Informe Estudio de la Vivienda en Catalunya. 2007
http://habitatge.gencat.cat/web/.content/home/dades/estadistiques/03 Informe sobre el sector de [ h
abitatge a Catalunya/informe_sobre el sector de lhabitatge a catalunya/docs/43 147429.pdf
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actuen en ellas y conlleve un aumento del nivel de calidad de vida, pero en si, el
peso recae en las politicas de la Administracion, la cual deberia de dotar de un
mayor presupuesto y de una consecucion logica, las subvenciones segun la
ubicacién del edificio y mayoritariamente objetiva con las rentas de los
propietarios, para poder facilitar una regeneracion factible.

3.6. Financiacion de las administraciones
municipales

La apuesta decidida por la actividad inmobiliaria y el sector de la construccion
como motor de la economia espafiola han convertido a la vivienda en un bien
especulativo, alejandola de su verdadera funciébn como “servicio publico” con el
objetivo de garantizar una habitabilidad digna a todos los ciudadanos.

El mercado inmobiliario se ha mostrado como un mercado muy rigido, dominado
por la propiedad (el 86% de las familias es propietaria de la vivienda donde vive?),
con una presencia de alquiler muy reducida (aunque en los Ultimos afios ha
habido un cambio de tendencia), y donde el acceso al mercado inmobiliario pasa
en la mayoria de los casos por la compraventa. Otra caracteristica que ha
contribuido a la peculiar situacién del mercado es el peso de la segunda
residencia sobre el total del parque construido, representando un caso
excepcional en Europa, ya que 1 de cada 3° viviendas se destina a otros usos
diferentes al de vivienda principal.

La vivienda, entendida en sentido amplio como habitat o entorno social y
ambiental donde se desarrolla la vida de las personas tiene un valor que va mas
alla del valor econémico y de cambio y en consecuencia, deberia de estar al
margen de la especulacién econémica en la que se ha visto sometida en muchos
casos. Multiples factores han contribuido a que en estos ultimos afios la vivienda
haya tenido una fuerte y constante revalorizacion que la ha convertido en un bien
de inversion, alejandola de su funcion social como alojamiento.

Frente a las dificultades endémicas de financiacion municipal, la gran actividad
inmobiliaria de los ultimos afos supuso un alivio para las administraciones
locales, quienes buscaron refugio en la transformacion de suelo y en la creacion
de nueva ciudad como elemento indispensable para cubrir sus necesidades
financieras, teniendo presente que las competencias urbanisticas en cada
municipio son de la administracion local (ayuntamiento). Hoy estas circunstancias
ambientales han cambiado, pero el sistema de financiacion de las
administraciones locales no se ha modificado, por lo que es de esperar que se
utilicen los mismos sistemas, mientras no se establezca un nuevo sistema de
financiacién de las administraciones municipales.

8 Datos del Ministerio de la Vivienda, 2005.
9 Datos de Euroconstruct, 2009
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3.7 Percepcion ciudadana

Segun un estudio de la vivienda realizado el afio 2007 en Cataluia'®, por la
administracién autondmica, la percepcion de gran parte de la poblacion es que la
gran mayoria de los edificios estan en buen estado (un 89%), y el resto presentan
deficiencias o estan en mal estado.

Por otro lado, y segun datos del Ayuntamiento de Barcelona, que si bien no
representan a toda Catalufia si resultan un buen indicador de lo que se hace en
general, las reformas mas habituales que se llevan a cabo en las viviendas se
pueden repartir de la siguiente manera:

e 30% reformas de cocinas

e  30% reformas de bafios

e 15% reformas en la distribucion

e 10% cierre de galerias

e 15% otros trabajos

Todo ello indica que la percepcion ciudadana es que el edificio en el que se vive
esta en buen estado de conservacion y que la inversion en mantenimiento se ha
de dirigir a elementos privativos: cocinas, bafos, reformas de distribucion y cierre
de galerias....

3.8 Cultura de mantenimiento

Tradiciéon

El mantenimiento ha sido histéricamente, un tema cultural establecido en la
sociedad. La tarea de mantener, siempre ha formado parte de los hitos que
marcaban el calendario social, junto al resto de los trabajos cotidianos que
tradicionalmente se llevaban a cabo, como sembrar, recolectar...

Los maestros de obras, eran los expertos profesionales que asesoraban a los
usuarios, pero estos ultimos eran los que habitualmente marcaban el calendario
de actuaciones y asumian los trabajos de mantener sus propiedades.

Libros como el Tratado de arquitectura de Antonio Averlino (1400—1469), ponen
de manifiesto la necesidad de llevar a cabo un buen mantenimiento de los
edificios y hace patente las consecuencias de no hacerlo. El libro plantea el tema
en varias ocasiones y plasma comentarios como el siguiente, que presenta una
visiobn romantica del mantenimiento:

10 Informe Estudio de la Vivienda en Catalunya. 2007
http://habitatge.gencat.cat/web/.content/home/dades/estadistiques/03_Informe_sobre_el _sector_de_Il_h
abitatge_a_Catalunya/informe_sobre_el_sector_de_lhabitatge_a_catalunya/docs/43._147429.pdf
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Ta podrias decirme: El edificio no se pone enfermo y se muere como el
hombre. Y yo te digo que si: se pone enfermo cuando no come, es decir,
cuando no se le hace mantenimiento, y se va degradando poco a poco,
como le pasa al hombre cuando no come y después muere. Lo mismo le
pasa al edificio. Y si tiene un médico cuando esta enfermo, es decir un
maestro de obras, que le cuide y le cure, durara mucho mas tiempo en
buen estado...”.

Modernidad

En la actualidad, esa vision romantica se ha ido desvaneciendo, dando paso a
sistemas constructivos mas complejos y a mayor especializacion, con la
consecuente creacion de una nueva organizacion social.

Los cambios econdmicos y sociales, han generado resultados muy negativos para
el mantenimiento que ha estado largo tiempo olvidado por parte de los usuarios,
de los técnicos y de la administracion. El modelo tradicional, nada tiene que ver
con el actual, que ha de ajustarse a las necesidades del edificio y a la realidad de
una nueva estructura social.

En todo caso, la consideracion “mantenimiento”, ha ido evolucionando a lo largo
del dltimo siglo, para dar la mejor solucion a la realidad actual.

A principios del siglo XX surgieron las primeras reflexiones dirigidas a como
organizar el modelo de mantenimiento planificado y preventivo.

A mediados del siglo XX se introdujo el coste total en el mantenimiento y se
propuso una programacion basada en estrictos calendarios de durabilidad.

En la década de los 60, se plantea el mantenimiento predictivo, determinado en
la ejecucidn de inspecciones periddicas de deteccion y de diagnosis.

Hoy en dia, el “mantenimiento predictivo” se ha potenciado, gracias al progreso
en relacion a los sistemas de control y a los equipos informaticos, que estan
ofreciendo una nueva magnitud a dicho concepto.

Esta evolucion del mantenimiento se ha incorporado en la conservacion del
parque de edificios industriales y terciarios, los cuales han puesto esta mision en
manos de profesionales, pero es inexistente en el parque de edificios
residenciales de nuestro pais. Es por ello que podemos afirmar que la cultura de
mantenimiento de edificios residenciales es muy bajo o inexistente en los edificios
residenciales, lo que comporta que se actla tarde y a destiempo, cuando ya es
necesario intervenir mediante una actuacion de mantenimiento corrector
(rehabilitacién).
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Es por ello que el problema principal radica en la inexistencia de la cultura del
mantenimiento por parte de los propietarios y/o comunidades de propietarios.
Ellos no perciben el mantenimiento de su patrimonio inmobiliario, como una parte
integrante de la calidad de los edificios y de las prestaciones de confort y de
habitabilidad de las viviendas. Ademas, el mantenimiento es una obligacion legal,
que es poca cumplida y poco exigida por parte de la administracion. Son muchos
los documentos legales que exigen dicha obligacion y en el caso de comunidades
de propietarios cabe recordar que la Ley de Propiedad Horizontal exige a las
Comunidades de Propietarios que se realicen aquellos trabajos y las obras que
resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y cumplimiento del deber de
conservacion del inmueble y de sus servicios e instalaciones comunes, incluyendo
en todo caso, las necesarias para satisfacer los requisitos basicos de seguridad,
habitabilidad y accesibilidad universal, asi como las condiciones de ornato y
cualesquiera otras derivadas de la imposicion, por parte de la Administracién, del
deber legal de conservacion.

La falta de incentivos adecuados y suficientes, y un mercado inmobiliario
orientado al beneficio a corto plazo han hecho de la vivienda y del suelo urbano un
bien especulativo y una inversion revalorizable independientemente de su estado
de conservacion. En consecuencia, no se ha considerado el mantenimiento como
una inversion de futuro para dar valor a los edificios, para seguir ofreciendo las
mejores prestaciones y para preservar su funcion social.

El impulso en la cultura del pais de un respeto y conservacion de su propio
edificio, aun esta por resolver en el ambito residencial. Nos encontramos por lo
tanto delante de un dilema, donde la concienciacion del mantenimiento, aplicada a
que aquello que es propio y a los que es compartido con otros propietarios,
implica un deterioro y a la larga implica una deficiencia.

Concienciar a la poblacion espanola sobre el mantenimiento general de los
edificios de viviendas, obliga a impulsar un cambio cultural y de paradigma, donde
falta mucho por realizar y para trasmitir o explicar sobre los beneficios que un
buen mantenimiento y continuado del edificio, a la larga repercute inversamente
en el valor de este, y consecuentemente en la economia de cada propietario y por
ampliacién del propio pais.

Algunas administraciones estan trabajando en ello. Nos consta que uno de los
ejes de accion del Ministerio de Fomento, es el eje de informacion y sociedad, en
cual tiene por objeto fomentas un cambio cultural entre los ciudadanos,
despertando una mayor conciencia social hacia el ahorro energético, el
mantenimiento y la rehabilitacion de los edificios, asi como la puesta en valor y
la regeneracion urbana de los barrios de nuestros pueblos y ciudades. Pero se ha
de continuar animando a que estas iniciativas tiren hacia delante y todas las
administraciones hagan lo mismo y trabajen alineadas en este mismo horizonte.
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3.9 Competencias técnicas de los
profesionales

A remolque de la légica del desarrollo urbano, la demanda de capacidades de
profesionales se ha orientado a la nueva construccion. Este hecho ha ido en
detrimento de la especializacidbn en mantenimiento ya que se ha infravalorado la
importancia de las técnicas propias de esta especialidad, la 6ptica pluridisciplinar
necesaria o los requisitos de su gestion, tanto desde la perspectiva disciplinar
(urbanismo, edificacién, vivienda o equipamientos), académica (desde el grado
universitario, formacién profesional, ocupacional...) o profesional (técnicos,
gestores, operarios...)

Los planes de estudio universitarios y profesionales actuales de las titulaciones
vinculadas al sector de la arquitectura y la edificacion en Espafia, han obviado la
formacion en mantenimiento de edificios. Esto comporta que los técnicos, los
operarios y los profesionales del sector de la construccion, la arquitectura y del
urbanismo que surgen de dichas formaciones regladas no disponen de la
formacion y del conocimiento especializado necesario en lo referente a las
habilidades necesarias para la gestion y la actuacion integral en mantenimiento y
conservacion de edificios.

La baja actividad del sector del mantenimiento en los ultimos anos, a pesar de las
expectativas que se habian despertado con el estallido de la burbuja inmobiliaria,
ha desincentivado la especializaciéon de empresas, profesionales y operarios en el
ambito de la intervencidn en el patrimonio construido.

Todo ello comporta que no existe, en realidad, un amplio y solido sector
profesional competente en mantenimiento, capaz de intervenir adecuadamente en
todas las fases del proceso de mantenimiento de edificios residenciales (gestion,
diagnosis, proyecto, ejecucion de obras, efc...)

La poca actividad en mantenimiento de edificios residenciales tampoco ha
permitido una inversién por parte de empresas y fabricantes en el desarrollo de
nuevos sistemas, productos y materiales orientados a dar respuesta a las siempre
complejas intervenciones en los edificios existentes y las dificultades técnicas y
sociales tampoco han permitido llevar a cabo una investigacién aplicada al
mantenimiento.
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1 Soluciones
a esta situacion
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Soluciones a esta situacion

4.1. Cambiar el paradigma de las politicas
publicas

En el actual contexto de cambios profundos se esta replanteando el papel de las
ciudades, como responsables en gran medida de los desequilibrios ambientales y
sociales actuales (consumidoras de cerca del 80% de los recursos mundiales').
Un claro ejemplo de ello son las Agendas Urbanas, nacidas al amparo de la
"Declaracion de Quito sobre Ciudades y Asentamientos Humanos Sostenibles
para Todos", que se aprobé el 20 de octubre del 2016 en la Asamblea General de
las Naciones Unidas, (Habitat I1l) celebrada en Quito, Ecuador. En ellas se
pretende que los gobiernos locales, regionales y estatales afronten los retos que
plantea el fenbmeno urbano con el fin de aprovechar las potencialidades de las
ciudades construidas y la aglomeracion, al tiempo que corregir sus debilidades.
Esto es debido a que las ciudades actuales, concentran la mayor parte de la
poblacion (70%) y es por ello que deben erigirse en protagonistas de la nueva era
y tomar la iniciativa para dar respuesta a las problematicas que generan. Se ha de
actuar en ellas para convertirlas en herramientas efectivas de cohesion social, de
desarrollo econémico y de eficiencia ambiental. Para ello deben aprovecharse sus
potencialidades primigenias (sociabilidad, multifuncionalidad, seguridad...), asi
como su rol articulador de entornos territoriales. Las ciudades deben articularse en
redes abiertas y no en nodos o nucleos cerrados en si mismos.

En estos cambios, la planificacién urbana debe asumir nuevas responsabilidades
y apostar por ciudades sostenibles y civilizadoras, compactas, complejas,
accesibles y publicas. Organismos eficientes desde un punto de vista ecolbgico y
social, sistemas donde se construya menos ciudad nueva y mas vida en la ciudad,
menos individualidad y mas “comunidad”.

Para ello, las politicas publicas han de apostar por la ciudad consolidada, por el
barrio, por el parque edificado como elementos clave de las politicas publicas, y
esto supone un cambio de modelo, un cambio de paradigma. Este nuevo
modelo que ha de estar basado en la gestion eficiente de lo existente para dar
respuesta a la demanda de sostenibilidad ambiental, social y econédmica. Para
superar el "nuevo desarrollismo" el modelo futuro se debe inspirar en la cultura de
las tres R (Reducir, Reutilizar y Reciclar), concepto que para el sector del
urbanismo y la edificacién no es otro que apostar por el mantenimiento
preventivo y corrector, que en un contexto de las tres R se puede definir como:
Rehabilitacion, Renovacién y Regeneracion urbana.

1 Competitive Cities and Climate Change. Organizacion para la Cooperacion y el Desarrollo Econémicos
(OCDE), 2010
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Frente a los retos AMBIENTALES que se plantean, el mantenimiento (preventivo y
corrector) permite:

" REDUCIR EL CONSUMO DE SUELO Y DE RECURSOQS, porque el
mantenimiento de los edificios permite reducir el consumo de suelo y alargar la
vida 0til de los productos. Ambas estrategias estan intimamente ligadas con los
planteamientos que persigue la economia circular.

. FAVORECER LA PROTECCION DEL PAISAJE, porque mantener significa
apostar por la ciudad consolidada, y por tanto, prevenir la destruccion del paisaje
derivada de los nuevos desarrollos urbanos.

. MEJORAR LA EFICIENCIA ENERGETICA, porque intervenir en el parque
edificado existente, infrahabitado, tecnolégicamente obsoleto y poco eficiente
energéticamente, ofrece una gran oportunidad de rescate de gases productores
del efecto invernadero.

BCe

Informe de
Posicionamiento
de GBCe sobre
Economia Circular

Grafico 76 Informe de posicionamiento de GBCe sobre Economia circular.
Fuente: GBCe

En respuesta a las problematicas SOCIALES que nos afectan el mantenimiento
(preventivo y corrector) permite:

. VALORIZAR EL PATRIMONIO Y LA CIUDAD porque permite mantener y
mejorar los tejidos existentes y significa poner en valor el patrimonio, fomentando
el atractivo de la ciudad existente y en consecuencia fomentando el sentimiento
de identidad y de pertenencia de sus habitantes.

" MEJORAR LA HABITABILIDAD URBANA, porque las actuaciones de
mantenimiento corrector de los tejidos existentes en el sentido amplio del término
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(renovacion y regeneracion urbana, incluyendo actuaciones sociales y
econOmicas) son una via importante para mejorar la calidad del entorno
construido, la cohesién social y la integraciéon. En definitiva, garantizar el derecho
a un entorno urbano adecuado, que evite la segregacion y los conflictos sociales.
. INYECTAR VIVIENDA DIGNA, ASEQUIBLE Y NO SEGREGADA, permite
mantener y mejorar las viviendas existentes facilitando el acceso a una vivienda
digna, asequible y no segregada para la poblacidbn con menos recursos, al mismo
tiempo que mejora sus condiciones de habitabilidad, salud, confort y seguridad.

Ante la necesidad de establecer un modelo ECONOMICO sostenible, el
mantenimiento (preventivo y corrector) permite:

. DAR VALOR AL EXISTENTE, porque mantener y mejorar el parque
edificado permite dar mayor valor a los edificios obsoletos y muchas veces fuera
del mercado.

. UN MERCADO MAS EQUILIBRADO porque permite, alcanzar un mercado
mas estable a medio y largo plazo, menos sujeto a las vicisitudes financieras
oscilantes de la nueva construccion.

" NUEVOS MECANISMOS DINAMIZADORES Y EMPLEOQO porque permite
dotar al sector de nuevos mecanismos dinamizadores de la economia local con
incitacion de actividad econ6mica de proximidad, que requieran un uso intensivo
de mano de obra para permitir la creacion de empleo, mejoren la transparencia del
mercado y hagan aflorar la economia sumergida.

" COMPETITIVIDAD URBANA porque la inversién en la mejora de los tejidos
urbanos existentes, de sus condiciones ambientales y de sus ‘infraestructuras’
sociales (también la vivienda) permite enriquecer a las ciudades y convertirlas en
polos de atractividad.

En el contexto actual econémico, social y medioambiental, se considera que es el
marco propicio para establecer las bases de las futuras politicas urbanas y de
vivienda, estableciendo las bases de un nuevo modelo en el que el
mantenimiento, en todas sus escalas (desde el mantenimiento preventivo hasta el
mantenimiento correctivo “rehabilitacién, renovacion, regeneracion”) asuma el
papel que le corresponde. Es por ello que apostar por el mantenimiento es apostar
por un futuro mas sostenible y mas circular, siendo necesario construir el marco
adecuado que permita al mantenimiento desarrollarse con todas sus
potencialidades y ofrecer las mejores respuestas con las mejores garantias.

Ademas de ellos es necesario mejoras estructurales en el marco legislativo que
comporten una conexién en horizontal entre los diferentes “troncos” legislativos
espanoles, que aporten una vision pluridimensional de las actuaciones de
mantenimiento tanto a nivel de edificio como en la escala del barrio, mejorando la
normalizacion de esta actividad en el sector. La diversidad legislativa que se
ha comentado en otro apartado de este informe, debe de ser mejorada, evitando
el solapamiento entre las diferentes legislaciones (estatales, autonémicas y
locales). Para ello se ha de fomentar la colaboracion entre las administraciones
publicas y ello se puede hacer de diferentes formas, pero un buen ejemplo a



@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espafna 105

seguir puede ser el imitar el sistema de estandarizacion seguido por los comités
de normalizacion técnica (internacionales, europeos o estatales), donde los
diferentes agentes del sector (en este caso las diferentes administraciones),
consensuen y lleguen a un acuerdo sobre los parametros genéricos y comunes en
una materia (técnicos, documentales, estadisticos, etc..), para que posteriormente
las diferentes administraciones puedan legislar y el ciudadano lo pueda entender
de una forma clara y concisa, dando una imagen de buen gobierno.

4.2 Promover un Observatorio del
Mantenimiento. Conocer para decidir

Para poder cambiar de paradigma, sera necesario disponer de un diagnostico
correcto de la realidad actual y definir los escenarios futuros en que las nuevas
politicas publicas deban proyectarse. Para ello se ha de disponer de informacion
suficiente veraz del tipo de parque edificado y del estado de conservacion real.
Tan solo con ello, se podran valorar las potencialidades y las problematicas que
permitan establecer las lineas de accion y definir las herramientas mas
adecuadas. Lo que no se mide, no se puede mejorar.

La escasez de estadisticas adecuadas sobre este aspecto y las limitaciones en el
conocimiento del parque edificado y del mercado de la vivienda son un obstaculo
importante para afrontar el cambio de modelo. En este sentido, por ejemplo, el
censo de edificacion previsto para el afio 2021 seria una buena oportunidad para
recabar los datos necesarios para construir unas politicas coherentes y ajustadas
a las necesidades y a la realidad. Pero para ello es imprescindible conocer las
dinamicas del mercado de la vivienda (necesidades, demanda real, diversidad y
calidad de la oferta, capacidad adquisitiva, regimenes de propiedad...), las
caracteristicas y las condiciones actuales del parque edificado (prestaciones,
consumos, ocupacion...) y como parametro fundamental conocer el estado de
conservacion. Toda esta informacion se puede obtener de las inspecciones
técnicas de edificios, los certificados de eficiencia energética, las cedulas de
habitabilidad, los test de cemento aluminoso, los test del gas radoén, los informes
de las inspecciones de las instalaciones reglamentarias (ascensores, electricidad,
contra incendios, etc...). El alcance de esta informacion ha de abarcar la escala
territorial urbana, con la inclusion en el estudio de las areas vulnerables y los
barrios degradados o socialmente segregados, pero también ha de disponerse de
una escala territorial regional y estatal, con la que se pueda planificar escenarios y
lineas estratégicas de pais, como la que se establece en la Estrategia a Largo
Plazo para la Rehabilitacion Energética en el Sector de la Edificacion'.

12 FRESEE. Recuperada en el siguiente enlace: https://www.fomento.gob.es/el-ministerio/planes-
estrategicos/estrategia-a-largo-plazo-para-la-rehabilitacion-energetica-en-el-sector-de-la-edificacion-en-
espana
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Para plantear una estrategia de rehabilitacion adecuada, tan importante resulta el
conocimiento de las “necesidades” del parque edificado como evaluar los
aspectos “sociales” de la poblacion que lo habita, identificando sus sensibilidades,
problematicas, capacidad econémica...

En este sentido, es necesario hoy, disponer de sistemas de informacién
permanentes y tecnoldgicamente relacionables (que permitan asociar la
informacion relativa “al parque edificado” con la informacion relativa a la
poblacion) y tratar esta informacion (BIG DATA) mediante inteligencia artificial.
Hace afios que el gobierno de la comunidad autonoma del Pais Vasco'® inici6 este
trabajo con muy buenos resultados que deberian de ser ampliados a las otras
comunidades autbnomas y unidas en un registro de todo el Estado, por lo que
aconsejamos fijarse en este ejemplo como modelo para crear un observatorio
del mantenimiento del parque edificado espaiol.

4.3 Estimular la financiacion del
mantenimiento

Todos los planes espafoles para la vivienda, han establecido ayudas para la
conservacion de los edificios, mediante subvenciones, gestionadas por las
Comunidades Autbnomas, asi como iniciativas municipales, que han llevado a una
mejora del parque edificado actual, pero esta es una politica, la cual tiende a tener
partidas presupuestarias cada vez menores, que tarde o temprano no haran
factible el mantenimiento, ni por consiguiente, la mejora del parque edificado.

El problema principal radica en que las inversiones en mantenimiento no forman
parte de la costumbre o habito de los propietarios 0 comunidades de propietarios y
normalmente cuando se actua se hace tarde y a destiempo, siendo necesario
intervenir mediante una actuacién importante de rehabilitacion.

En este aspecto, la subvencion, ha tenido el grave inconveniente de sufragar
mayoritariamente el mantenimiento corrector (rehabilitacién) que se ha de realizar
por haber evitado la inversion regular no realizada en su momento en
mantenimiento preventivo y asi no llegar a un deterioro generalizado del edificio.
Una vez mas, se observa un ejemplo que ha contribuido a que no se implante en
nuestro pais el habito del mantenimiento preventivo premidndose a quien no
conserva el edificio. Es por ello que el sistema actual ha de cambiar debiéndose
premiar a quien hace el trabajo correcto de conservar el edificio mediante trabajos
periédicos, programados y planificados y registrados en el Libro del Edificio y dejar
de premiar a aquellos que no cumplen con sus obligaciones.

13 Ver conferencia del Sr. Mario Yoldi Dominguez, Director de Planificaciéon y Procesos Operativos de
Vivienda del Gobierno Vasco, bajo el titulo “ La ITE como herramienta de BIG DATA al servicio de los
ciudadanos y el sector”

Recuperado en http://www.congresoitemas3r.com/Iedicion/archivos/opal-session/la-ite-como-
herramienta-de-big-data-al-servicio-de-los-ciudadanos-y-el-sector
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Por otor lado y como alternativa a la posible subvencion para el mantenimiento
corrector se deberan de estimular sistemas de préstamos o créditos flexibles
con bajo interés y un retorno de 10-20 afios, que pueden ser afianzados o
auspiciados por la Administracion (local o municipal) o por entidades privadas de
crédito.

Otro aspecto necesario es el de mantener lineas de ayudas y subvenciones
publicas para las familias mas vulnerables. A falta de datos oficiales a nivel del
estado, que indiquen la relacidn entre la tasa de pobreza y el estado general de
los edificios que contienen las viviendas, también es necesario implementar unas
politicas administrativas que incidan en programas de ayuda social para evitar la
pérdida de la vivienda, asi como programas de mantenimiento en viviendas de
personas con riesgo de exclusion.

4.4 Impulsar la cultura del mantenimiento

Nuestra sociedad no puede permitir abandonar a su suerte un bien tan importante
como es el patrimonio inmobiliario, por el coste econémico y medio ambiental que
ha supuesto su construccion. Para evitar esta situacion se tienen que impulsar la
cultura de mantenimiento en la sociedad.

La cultura preventiva del mantenimiento se inicié a comienzos del siglo XX y se
basa en la ejecucidn de unas operaciones planificadas segun criterios de
durabilidad, que se tienen que implantar y ejecutar con una frecuencia establecida
en una programacion fijada en unos calendarios, con lo que se consigue entre
otras cosas, aumentar la vida util de los diferentes elementos constructivos,
detectar disfunciones antes que se produzcan, planificar y programar las
actuaciones de futuro y evitar con todo esto la aparicion de gastos extraordinarios.

Es necesario tener los edificios en forma y en buen estado de conserva
para consegquir que padezcan menos “enfermedades” y si tienen alguna
recuperen mas facilmente.

A pesar del tiempo transcurrido y los grandes beneficios que aporta no se ha
conseguido implantar en nuestro pais la prevencion en los habitos de gestion de
los edificios de viviendas, aun siendo una obligacion recogida en diferentes
documentos legislativos desde los afos 60.

En otros ambitos de la vida, en cambio, si que se ha enraizado esta cultura
preventiva en nuestro pais. Por ejemplo, cuando compramos un coche ya
tenemos asumido que tendremos que hacer revisiones y operaciones periddicas
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de conservacion. O cuando compramos un ordenador, 0 con nuestra propia salud,
en la que tenemos muy claro que no hay que esperar a tener una enfermedad
grave para hacer revisiones médicas con cierta periodicidad, asi como llevar un
tipo de vida saludable que nos ayude a mantenernos sanos y en forma.

Por todo esto, es necesario actuar de forma similar a como se hacer en el ambito
de la salud y conseguir de esta forma tener los edificios en forma y en buen
estado de conservacion para conseguir que padezcan menos enfermedades y si
tienen alguna se recuperen mas facilmente de forma similar a lo que hacemos con
nuestro cuerpo humano. Todos conocemos el refrdn mas vale prevenir que
curar, que en el ambito de la salud todo el mundo conoce. Este mensaje
preventivo que ha calado en la conciencia ciudadana, puede servir para que
también lo entienda y aplique el ciudadano en su edificio, para evitar no llegar a la
fase de la cura (intervencion), la cual le repercutira en el bolsillo con mayores
costes y permitiéndole ahorrar mucho dinero actuaciones imprevistas y urgentes
de rehabilitacion, con unos costes econdbmicos que generalmente son muy
elevados y alargar la vida Gtil de su edificio.

Para impulsar la cultura de mantenimiento se deben de impulsar diferentes
acciones de formacion (en la etapa escolar), difusion, publicidad y concienciacion,
para conseguir que se perciba el mantenimiento de los edificios como algo
habitual, normal y necesario en nuestras vidas.

4.5 Implantar la gestion del mantenimiento

Siguiendo el simil de salud y como un valor afiadido al mantenimiento, se ha de
conseguir implantar el mantenimiento y para ello es necesario que los propietarios
o las Comunidades de Propietarios puedan contar con un técnico de confianza, el
cual ha de ser como un médico de cabecera, proximo a sus pacientes, cuidando
de la salud del edificio y asesorando a la propiedad sobre todos aquellos temas
relacionados con la conservacion del edificio.

El técnico de cabecera, es un profesional que organiza y gestiona la
conservacion del edificio, programa las operaciones de mantenimiento
preventivo para alargar su vida util, y las actuaciones de rehabilitacion y mejora
que se tengan que realizar en el edificio. También puede informar, orientar y
solucionar cualquier tema relacionado con el mantenimiento de edificios y
viviendas como son:

e Ayudas y subvenciones, gestionado las posibles ayudas y subvenciones
que se puedan generar por parte de las administraciones, asesorando sobre la
documentacion aportar.

¢ Inspeccion técnica de edificios, como primer paso para poder valorar el
estado del edificio y posibles actuaciones a realizar. Segun la Comunidad
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Auténoma, de acuerdo con la legislacién aplicable, la Inspeccion técnica del
edificio esta englobada conjuntamente con premisas de accesibilidad y criterios
energeéticos.

e Control de gastos en la comunidad, controlando los costes de las posibles
intervenciones que se realicen en la finca.

e Acustica, disefiando soluciones acusticas del inmueble, a nivel de mejoras
de carpinteria y cerramientos, tanto exteriores, como interiores.

e Salud ambiental, verificando materiales que puedan afectar a nuestra salud,
asi como posibles patologias causantes de enfermedades por malas
ventilaciones, humedades constantes o por deficientes aislamientos térmicos.

e Accesibilidad, promoviendo aquellas intervenciones que sean posibles,
dentro de unos ajustes razonables, para dotar de un mayor grado de accesibilidad
al edificio.

e Adaptacion funcional de viviendas, interviniendo en detalle dentro de las
viviendas del edificio, realizando aquellas intervenciones, las cuales mejoran
sustancialmente las condiciones de vida de sus ocupantes.

¢ Consumo y gestion energética, analizando la situacion del consumo
energético del edificio para poder implantar un sistema de control de la energia
total, asi como proponer soluciones alternativas mediante energias renovables.

¢ Rehabilitacion, promoviendo intervenciones generales las cuales generen
una mayor calidad de vida a los propietarios de la finca

En todo caso, la gestién del mantenimiento comporta que como funcién
indispensable se realice un plan y programa de mantenimiento, el cual
implemente las instrucciones de uso o recomendaciones sobre las operaciones de
mantenimiento y conservacion de los diferentes elementos que forman el edificio,
como cimentaciones y estructura, fachadas, cubiertas, tabiquerias y las
instalaciones, asi como las actuaciones necesarias de rehabilitacion o renovacion
y mejora, quedando reflejado y registrado cuando se han realizado y quien lo ha
realizado, para con ello disponer de una historia de la vida del edificio y poder
alargar su vida util.

Debe tenerse en cuenta que las intervenciones generales que se realizan en una
finca van acompafadas normalmente por un tramite legal de permisos de obras,
las cuales son supervisadas por un técnico. En este aspecto no es recomendable
realizar obras sin un técnico, ya que por ejemplo cualquier modificacion que se
realice en la estructura puede representar un peligro para el edificio, posibles
alteraciones de materiales pueden ocasionar humedades, grietas y averias, asi
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como modificaciones inadecuadas de las instalaciones pueden provocar
accidentes a los usuarios.

La garantia que ofrece el técnico de cabecera, es como el médico que vigila la
salud, una actitud permanente de atencion sobre el edificio, equiparandolo con al
médico que conoce el cuerpo humano, siendo la estructura comparable con el
esqueleto, la cual aguanta el peso del edificio, las fachadas son la piel, la cual nos
protege del exterior, la cubierta es el paraguas, que nos protege de los agentes
atmosféricos y finalmente las instalaciones son los 6rganos, los cuales tienen una
funcién concreta.

Como conclusioén, la figura del técnico de cabecera aportara tranquilidad,
seriedad, profesionalidad y sobre todo confianza, siendo el interlocutor de la
comunidad en cuanto a las intervenciones que se tengan que realizar en la finca,
velando por los intereses de esta en todo momento. Como colegio profesional que
agrupa a los aparejadores, arquitectos técnicos e ingenieros de edificacion,
consideramos que son los profesionales con la preparacion técnica idénea para
asumir esta funcion.

4.6 Desarrollar e implantar las herramientas de
mantenimiento

Para llevar a buen término el mantenimiento de los edificios existen tres
herramientas que son fundamentales y que por ello se ha de velar para conseguir
su total implantacién: el informe de inspeccién técnica del edificio, el libro del
edificio y el pasaporte del edificio u hoja de ruta

4.6.1. La inspeccidn técnica del edificio

No se ahondara mucho en la inspeccién técnica del edificio por haber sido tratada
ampliamente en otro apartado anterior de este informe. Solamente incidir que
después de la sentencia TC 143/2017, de 14 de diciembre, se puede concluir que
la competencia de desarrollo de la ITE en nuestro pais es claramente autonomica
y municipal y por ello es necesario que las administraciones competentes
(comunidades autbnomas y ayuntamientos), hagan un desarrollo completo de
esta competencia y consigan una implantacién total de la inspeccién técnica
del edificio.

Ello arrojara informacion para conocer el estado de conservacion del parque
edificado y de su estado de conservacion, y ayudara a impulsar una cultura de
mantenimiento de los edificios en nuestro pais



@ Informe del mantenimiento del parque edificado residencial en Espafia 111

4.6.2. El libro del edificio

El “Libro del edificio” para los edificios de obra nueva, nacié en los afios 90, como
eje motor de la cultura del mantenimiento. La primera administracién espafola que
regul6 este aspecto fue la Generalitat de Catalufia que publicé la Ley de la
vivienda de 1991, en la que se incorporoé la obligacidon del citado libro, para todos
los edificios de nueva construccion. Dicha obligacion, entré en vigor en 1993 con
el Decreto del Libro del Edificio, que ya en aquel entonces, definia con precision el
contenido de dicho documento. Esta iniciativa fue desarrollada por otras
comunidades autbnomas y con la entrada en vigor de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion LOE, en el afio 2000, se desplegd la obligacion de entregar la
documentacion al promotor para que esté formalizase el libro del edificio,
haciéndose extensiva esta obligacion a todo el Estado Espafol y para cualquier
tipo de edificio, independientemente de su uso.

Con la Ley suelo 8/2007, se establecio6 la obligacion al promotor de exigir la
entrega del libro del edificio en las escrituras de declaracion de obra nuevay su
inscripcion en el Registro de la Propiedad.

El afio 2006 se aprueba el Cédigo Técnico de Edificacion, que establece en su
articulo 8.2 una serie de obligaciones de mantenimiento a los usuarios y
propietarios de los edificios

8.2. Uso y conservacion del edificio

1. El edificio y sus instalaciones se utilizaran adecuadamente de conformidad con
las instrucciones de uso, absteniéndose de hacer un uso incompatible con el
previsto. Los propietarios y los usuarios pondran en conocimiento de los
responsables del mantenimiento cualquier anomalia que se observe en el
funcionamiento normal del edificio.

2. El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado
mantenimiento. Esto supondra la realizacion de las siguientes acciones:

a) llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y de
sus instalaciones;

b) realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su
correspondiente documentacion; y

c¢) documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones, ya
sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo,
consignandolas en el Libro del Edificio

Si estas obligaciones fueran hoy efectivas y se cumplieran, miles de edificios
nuevos, tendrian el libro del edificio y estarian ejecutando el mantenimiento que su
manual indica, pero lamentablemente esto no es asi. En todo caso no existen
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datos fiables sobre la implantacion del libro del edificio en Espana, pero es
evidente que su implantacion ha sido irrelevante por dejadez de todos los agentes
implicados, desde el promotor (responsable de formalizarlo), pasando por los
técnicos (que redactan la parte técnica del mismo), hasta los usuarios finales (que,
en caso de existir el libro, no le dan el uso que debe). Si no existen mecanismos
de control para la implantacion de la obligatoriedad de la formalizacién del libro del
edificio y su conveniente programacion y registro, la sociedad no podra avanzar
consecuentemente, en el mantenimiento de su parque edificado.

No obstante, esta obligacion se ha de hacer extensiva a todos los edificios
existentes. Desde el ano 2015, en Cataluna, es de aplicacion el Decreto 67/2015
para el fomento del deber de conservacion, mantenimiento y rehabilitacion de los
edificios de viviendas, mediante las inspecciones técnicas (ITE) y el libro del
edificio, que incorpora en su seccion 12y 22, los requisitos del libro del edificio de
viviendas de nueva construccion o resultantes de una gran rehabilitacion y los
requerimientos del libro del edificio de los edificios de viviendas existentes. Este
decreto hace obligatorio que los propietarios de los edificios existentes formalicen
el libro del edificio en el momento que se les entrega el informe de la Inspeccion
Técnica del Edificio. Esta iniciativa o alguna otra de similar se han de implantar en
todo el territorio si queremos que se gestione adecuadamente el parque de
viviendas edificado.

4.6.3 El pasaporte de renovacion del edificio u
hoja de ruta

El articulo 2 bis, apartado 1, letra c), de la nueva Directiva Europea (UE) 2018/844
de eficiencia energética, establece que la Estrategia a Largo Plazo para la
Rehabilitacion de cada Estado miembro debe comprender "politicas y acciones
destinadas a estimular renovaciones profundas y econémicamente rentables de
los edificios, entre ellas las renovaciones profundas por fases , y apoyar medidas
y reformas econ6micamente rentables especificas, como por ejemplo, mediante la
introduccion de un sistema voluntario de pasaportes de renovacion de
edificios".

Dicha directiva no especifica con detalle en qué consiste "el pasaporte de
renovacion de edificios", pero en algunos paises europeos ya se esta utilizando
como un documento (electrénico o en papel), en el que se describe la hoja de
ruta a largo plazo (quince a veinte afos) en el que se planifica las etapas de las
actuaciones de rehabilitacién que se debe realizar en un edificio en concreto (con
el menor niumero de etapas posible) que puede ser el resultado de una test,
diagnéstico o auditoria energética " in situ "que cumpla criterios de calidad
especificos y que defina las medidas y renovaciones pertinentes que deberan
mejorar el rendimiento energético.
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Dicha directiva debera de ser transpuesta por los Estados Miembros, a mas
tardar, el 10 de marzo de 2020 y sustituye a la Directiva 2010/31UE relativa a la
eficiencia energética de los edificios y la Directiva 2012/27UE relativa a la
eficiencia energética. Con ello se persigue trasladar a los propietarios la obligacion
de planificacion y programacion de la hoja de ruta que todos debemos de realizar
si queremos tener una economia descarbonizada en el horizonte del afio 2050 y
es por ello que la implementacion de esta medida ayudara a planificar y gestionar
este horizonte temporal.
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