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CONSEJO SUPERIOR DE LOS COLEGIOS DE ARQUITECTOS DE ESPANA

Observaciones al proyecto de Real Decreto --/2013, de -- de

regula el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la

Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas, 2013-2016

Madrid, 09.01.13

El pasado 13.12.12 la Subdireccion de General de Politica y Ayudas a la
Vivienda, del Ministerio de Fomento, comunica a este Consejo Superior el
tramite de audiencia para realizar observaciones al arriba mencionado
proyecto de Real Decreto. Una vez dado traslado a los Colegios de
Arquitectos, se presenta este informe recopilatorio de observaciones con el
ruego que sean estudiadas y tomadas en consideracion por todo lo que dicha

normativa afecta al ejercicio de la profesion, y el esfuerzo de todos los

arquitectos realizan en este campo.
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I.- CONSIDERACIONES PREVIAS Y

PROPUESTAS GENERALES

N° 1.- Valoracion general del Plan Estatal

Se valora positivamente este proyecto de RD por lo que respecta a la promocion de
viviendas sociales de alquiler y la previsidn de impulso de la rehabilitacion que de alguna
forma ayudara a incrementar la actividad en el sector de la construccion asi a mejorar la
calidad del parque edificado. Todo ello sera posible si realmente hay voluntad de llevarlo a
cabo y las partidas presupuestarias previstas en los Presupuestos Generales del Estado
dan respuesta a las necesidades reales.

Una evaluacioén rigurosa de este plan exige el acceso al contenido de las nuevas Leyes a
las que acompafia, si, tal como se plantea, son instrumentos complementarios,

El Plan es ambicioso en su alcance y planteamiento, al incluir areas tan amplias como el
alquiler y la rehabilitacién, regeneracidn y renovacidon urbanas, y por serlo deberia
considerar dos condiciones fundamentales:

1. Se trata de campos amplisimos de accidén regulados por un amplio y variado cuerpo
normativo que no es ajeno a las consideraciones de este plan, luego el Plan deberia
contemplar la transversalidad legislativa de muchas de las acciones propuestas. No
lo hace.

2. Existen interacciones logicas y naturales entre todos los aspectos incluidos en el
plan que adquieren, al haber realizado un plan conjunto, enorme importancia. Estas
interacciones son una enorme fuente de oportunidades que el Plan deberia estudiar.
No lo hace.

El Plan pretende reorientar la politica de vivienda y rehabilitacidon, objetivos que exigen
aplicar un enfoque metodolégicamente mas extenso y al a vez mas integrador, una vision
gue compatibilizara el analisis de lo particular: alquiler, calidad ambiental, eficiencia
energética, integridad constructiva, accesibilidad, visibilidad, ejemplaridad, temporalidad
politica, rentabilidad, con una vision global del sistema complejo que constituyen la
vivienda, los edificios, los barrios, la ciudad y el territorio, para identificar en cada escala
las distintas oportunidades de actuar y establecer sobre ellas estrategias de impulso y
fomento de acciones concretas orientadas a la consecucién de objetivos claros.

El Plan confunde objetivos e instrumentos, y por lo tanto tiene una enorme debilidad, es
instrumentalizable en si mismo para canalizar los recursos publicos hacia acciones
politicamente correctas, con escasos resultados reales y poca trascendencia social, urbana
y energética. En este sentido se identifican varias lineas que el Plan abre, y que en cada
punto, favorecen intereses particulares que no coinciden con los objetivos sociales,
econdmicos y energéticos que se pueden deducir del expositivo del Plan.

Salvo la posibilidad de recalificar la vivienda social en venta, no hay instrumentos para la
habilitacion de vivienda en alquiler, o nuevos modelos de vivienda concertada en alquiler,
o vivienda asistida en alquiler, a partir del parque de viviendas infrautilizadas o vacias
existentes. No hay propuestas sustanciales sobre el parque existente en materia de
Alquiler, y el plan se orienta claramente, a pesar de contradecir dos de los tres puntos de
partida del declaratorio de intenciones, a la produccion sobre suelo publico de vivienda
social en régimen de alquiler.
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El Plan no establece que ahorrar energia sea un objetivo en si mismo, cuantificable. No hay
determinaciones en este sentido.

El plan no establece que la mejora de la calidad ambiental vinculada a la eficiencia sea un
objetivo, ni mucho menos una condicién cuantificable en los procesos de rehabilitacion y
eficiencia energética. No hay determinaciones en este sentido.

Se propicia modelos centralizados de actuacion, la concentracidon de recursos del plan en
un numero limitado de actuaciones piloto de gran escala en lugar de propiciar muchas
acciones piloto de menor escala y gran alcance y distribucién territorial extensa.

No hay mencién alguna y ain menos ninguna propuesta para canalizar acciones del Plan a
través de formulas de prestacion de servicios energéticos fundamentadas en la medida vy
verificacion de los ahorros conseguidos con las actuaciones de los distintos programas.

N° 2.- Informe del edificio: necesidad de mayor precision en la finalidad y
alcance.

Este proyecto de RD, hace especial hincapié en el fomento de la rehabilitacion del parque
edificado existente y con el fin de evaluar el estado del mismo desarrolla el Informe de
condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion del edificio o
edificios.

Ante la importancia que adquiere este Informe del edificio, se hace imprescindible que en
el Proyecto de RD, se determine con la maxima precisiéon posible cual es su finalidad vy
ambito de aplicacion, dejando claro que se realiza bajo una inspeccién visual del edificio -
que no tiene por objeto detectar posibles vicios ocultos ni causas sobrevenidas-, que, de
forma obligatoria, no conlleva a realizar pruebas, sino que la necesidad de las mismas se
determinara a propuesta y criterio del técnico redactor del Informe y que en ningun caso,
el Informe conlleva una diagnosis de las causas de las lesiones detectadas.

Por lo que respecta a las distintas partes que componen este Informe, seobserva una falta
de criterio comun en lo que se refiere al desarrollo de sus contenidos.

En la parte correspondiente al Estado de conservacion del edificio (Parte 1) hay una clara
voluntad de dar la maxima informacién posible del estado de conservacion del mismo
asicomo la identificacidon de las patologias mas habituales.

Por lo que respecta al contenido que conforma la parte que desarrolla la Accesibilidad
(Parte II), en la que, a partir del estado actual se determina la necesidad de realizar
ajustes razonables de las condiciones de accesibilidad existentes, se observa que no ha
sido redactado con el mismo espiritu, el de dar una informacion objetiva de las condiciones
de accesibilidad del edificio existente sino que se ha hecho desde la necesidad de evaluar
el cumplimiento de las exigencias y parametros de accesibilidad en base al CTE DB SUA
“Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad”, reglamentacion relativamente reciente (en vigor
a partir del 12.03.2010) y que sin duda alguna, los edificios objetos del Informe estaran
lejos de su cumplimiento.

Si la finalidad, siguiendo el mandato de la LIONDAU -Ley 51/2003 de Igualdad de
oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
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discapacidad-, es determinar la necesidad de ajustes necesarios para facilitar el acceso y la
utilizacién no discriminatoria, independiente y segura de los edificios existentes a las
personas con discapacidad, no deberia obviarse la consideracién de parametros de
accesibilidad regulados con anterioridad al CTE DB SUA, parametros que también dieron
respuesta, hasta no hace mucho, a dicha exigencia.

N° 2.- Rehabilitacion integral y cuantificar ahorros energéticos como objetivos
del Plan.

No hay en el Plan ninguna determinacion sobre la medida, verificacion y determinacién de
los ahorros correspondientes a las acciones de rehabilitacion energética propuestas.
Confundir la Certificacién Energética, con un certificado de la eficiencia energética de las
viviendas es un error monumental, y no hay otro tipo de estudio de consumo, ahorro y
calidad en la aplicacién de la energia previsto en el modelo de Informe que se incorpora al
Plan. Por lo tanto no se prevé, ni es preceptivo para acceder a los recursos del Plan,
verificar condiciones basicas y consumos antes y después de las actuaciones y establecer
el grado de calidad ambiental y ahorro de las actuaciones incentivadas sobre los edificios,
los barrios, y las ciudades

El Programa de Fomento a la Rehabilitacidon Edificatoria adolece de un vicio de partida, que
es el de desguazar la accién de rehabilitacidon en tres partes, conservacién, accesibilidad y
eficiencia energética, en las que, segln establece el programa, se puede actuar
independientemente y acceder a ayudas para acciones de rehabilitacion parciales y por
tanto actuar en un edificio o vivienda sin tener que resolver un conjunto basico de
requerimientos que integre las tres cosas conservacion, accesibilidad y eficiencia
energética.

El programa no marca ningun objetivo cuantificado sobre el cumplimiento por parte de las
viviendas sobre las que se actla de unas condiciones minimas de eficiencia energética,
calidad constructiva, accesibilidad, salubridad y habitabilidad. No se cuantifican los ahorros
de energia exigibles para tener las ayudas, porque éstas no estan vinculadas a aquellos.

El programa, que como hemos dicho, no marca unos objetivos de ahorro energético ni los
vincula a la concesidn de ayudas, abre la puerta a la subvencién de instalaciones de
produccion de energia, a partir de energias renovables. Es decir introduce en un programa
de rehabilitaciéon varias vias de subvencion de instalaciones y equipos de produccidn,
propiciando la aplicacion de energia renovable en entornos ineficientemente aislados,
ventilados, o climatizados, como ha venido sucediendo hasta la fecha y tal como ha sido
puesto en evidencia por la Comision Europea.

Propuestas:

- Que las ayudas a la rehabilitacion estén condicionadas a la actuacién integrada en
los tres campos y a la consecuciéon de unos objetivos minimos de habitabilidad y
salubridad ( incluyendo ruido, e iluminacién, que esta inexplicablemente ignorada),
accesibilidad y ahorro energético comprobado respecto a una linea base de
comparacion establecida para el consumo energético en kW/h por m2 de vivienda y
por afio antes y después de la intervencion subvencionada.

- Que las viviendas objeto del programa cumplan con unas condiciones minimas de
habitabilidad y salubridad, que debe especificar el Programa. Y que se cuantifiquen
exactamente las exigencias del programa en consumo de energia, térmica Kwh/m2
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por afio y en consumo de energia primaria en kWh/m2 afio, debiendo las ayudas
estar vinculadas a ambos factores de ahorro.

- Que cualquier ayuda a la instalacion de medios técnicos para la produccién de
energia a partir de fuentes renovables esté vinculada a unos niveles minimos de
aislamiento, estanqueidad, control solar, eficiencia en la ventilacién y eficiencia en
la climatizacidon respecto al aprovechamiento de los recursos renovables para cuyas
instalaciones se solicite subvenciéon. En caso contrario gran parte de los fondos de
este programa se diferiran a la subvencidon de equipos e instalaciones sin garantia
de resultados y ahorro.

- Eliminar afirmaciones erroneas o mal orientadas. P ej. La instalacion de paneles
solares también puede servir para calefactar con sistemas adecuados, o para diferir
energia a un almacenamiento a temperatura moderada o al pretratamiento de
fluidos, el Programa no deberia caer en estos errores de bulto reproduciendo los de
otros documentos.

- Que la la exigencia de de ahorro cuantificada se extienda a todas las actuaciones,
no soélo a las de instalacion de dispositivos bioclimaticos y las de recuperacion de
calor en la ventilacién.

- Eliminar las vias de subvencidon centradas en las la mejora de las instalaciones no
vinculadas a la reduccion del consumo de energia térmica.

- Incluir entre las instalaciones subvencionables, las de instalacion de dispositivos
de recuperacion de energias residuales del agua, del aire y de las instalaciones de
produccion térmica y transformacion eléctrica.

- Incluir entre las instalaciones subvencionables, las de recuperacion de energia
residual de las infraestructuras urbanas y su aplicacion a la edificacion.

- Incluir entre las instalaciones subvencionables, las de reduccion del consumo de
agua, captacién, tratamiento, almacenamiento y reutilizacion de aguas grises y
pluviales. Mover agua requiere consumo energético, calentar agua requiere
consumo energético, tratar el agua requiere consumo energético. El uso del agua
esta indisolublemente ligado al consumo de energia y por lo tanto también lo estd
el ahorro.

- Eliminar los criterios de antigiedad de los edificios y sustituirlos por la
determinacion del potencial de ahorro documentado mediante un estudio detallado
de consumos energéticos y de agua y el cdlculo del potencial de ahorro mediante
las medidas para las que se solicita ayuda. El programa debe establecer objetivos
netos de ahorro cuantificados en kWh/m2 ano.

- Eliminar las limitaciones a las ayudas en funcion del nimero de viviendas, que, en
particular, dejan fuera del campo de accion del plan a millones de viviendas
individuales, agrupadas en tipologias pequefas o medianas, tipologias rurales o
tipologias de edificacion antigua, lo que es un auténtico despropdsito.

- Eliminar las determinaciones del Plan que orientan las acciones hacia
agrupaciones concentradas de un gran numero de viviendas y hacia la subvencion
de instalaciones y equipos.

- Completar el informe de eficiencia energética con un estudio detallado del
consumo y del potencial de ahorro de las viviendas, a ser verificado tras las
actuaciones. Considerar que la Certificacion Energética es un certificado de
eficiencia es un error garrafal.
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- Hay que impulsar para las acciones de este Programa, las modificaciones
necesarias en la Ley de Propiedad Horizontal, en la linea de las ya realizadas para la
implantacién de instalaciones para la recarga de vehiculos eléctricos, tramitadas en
un plazo record.

- Que la cuantia de las ayudas aumente en los casos de actuaciones
integradas en los tres campos, incentivando este tipo de acciones de rehabilitacion,
reduciendo el nUmero de acciones parciales, incompletas o centradas en recambio
de equipos.

N©° 4.- Técnico competente y profesional habilitante: vinculacion a la LOE

Tal y como se destaca en la exposiciéon de motivos del proyecto de RD, por el que se regula
el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de Viviendas, la Rehabilitacion, Regeneracion y
Renovacién Urbanas 2013-2016, una de las “novedades mas significativas” del nuevo Plan
Estatal, es sin duda el informe sobre las condiciones de accesibilidad, eficiencia energética
y estado de conservacion de los edificios, cuyo modelo tipo se contiene en el anexo que se
acompafa al final del texto articulado de dicho proyecto de Real Decreto.

Ha de constatarse pues como primera consideracion, la importancia de que un Plan Estatal
cuyo objeto esencial es fomentar actuaciones tan importantes y destacadas como las que
se enumeran con detalle en el articulo 2, y entre ellas las relativas al fomento de la
rehabilitacién edificatoria y la regeneracion y renovacién urbanas, haya establecido la
necesidad inexcusable de que en el procedimiento administrativo que se configura para la
obtencion de las ayudas relacionadas con dicho programa, sea preceptivo el adjuntar el
expresado informe.

Y hemos de resaltar esta importancia por cuanto los objetivos del propio programa de
fomento de la rehabilitacion edificatoria hubieran quedado de otra forma sin el adecuado
instrumento técnico que sirva de justificacion objetiva para una adecuada intervencion en
este ambito de la rehabilitacion edificatoria, que no se olvide de conformidad con el
articulo 2 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion de 5 de noviembre de 1999, forma
parte del proceso edificatorio y de ahi que se enmarque en un ambito arquitecténico, toda
vez que la rehabilitacion o es arquitecténica o no es rehabilitacién, en el sentido de que
aspectos como el disefio, la orientacidon del edificio, la envolvente, las condiciones
ambientales interiores, las caracteristicas térmicas de los cerramientos, los sistemas
pasivos, son componentes ineludibles que integran la rehabilitacion edificatoria y éstos
componentes son propios de una dimension arquitectdnica de la rehabilitacion.

No sélo son razones de orden legal y conceptual, sino también razones de eficiencia
econdmica, toda vez que esa dimension arquitectonica de la rehabilitacion hace que sea
completa e integral, evitando con ello intervenciones parciales o parcheadas de aspectos
determinados de un edificio que luego van a precisar de otras intervenciones con el
encarecimiento, costes econdmicos y falta de eficiencia que ello conlleva.

Precisando, ha de afirmarse que éste informe que se contempla en el proyecto de Real
Decreto “de condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion de
los edificios”, ha de entenderse como el instrumento técnico necesario para una adecuada
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rehabilitacién integral del edificio, lo que implica que tenga los requerimientos técnicos
necesarios, en cuanto a su contenido, y que venga elaborado por el técnico competente.

Partiendo de estas consideraciones previas, se proponen las siguientes modificaciones, en
el texto del citado proyecto de Real Decreto:

3. Afadir en el apartado 2 del articulo 20 el texto siguiente:

"Se entendera por técnico competente el profesional que ostente la titulacion
académica y profesional habilitante, conforme a lo dispuesto en el articulo 10.2, en
relacion con el articulo 2.1 de la Ley de Ordenacidon de la Edificacion de 5 de noviembre
de 1999”.

JUSTIFICACION

El informe tiene tres objetos concretos: la eficiencia energética de un edificio, la
accesibilidad y determinar su estado de conservacién. Los dos primeros, forman parte
inseparable del propio proyecto edificatorio, ya que cuando se disefia y proyecta el
edificio, es cuando se determinan las condiciones de accesibilidad y las propias de la
eficiencia energética.

Por otro lado, analizar y determinar con rigor el estado de conservacion de un edificio,
supone entrar a considerar aspectos tales como: la cimentacién, estructura,
cerramientos, cubiertas e instalaciones, entre otros aspectos, son componentes propios
vinculados al proyecto edificatorio o arquitecténico del edificio, en este caso destinado
a usos de caracter residencial.

En consecuencia, la capacitacién técnica y la titulacién habilitante para emitir dicho
informe, ha de conectarse necesariamente con la que es exigida por la LOE para la
proyeccion de tales edificios; ya que de otra manera, se produciria una inobservancia
de dicha legislacion y un desajuste normativo.

4. Afadir en el apartado 2 del articulo 20 del proyecto de RD, después de la expresion
“informe de condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y estado de
conservacion del edificio o edificios”, el texto siguiente:

"Asi como valoracién del potencial de transformacion y mejora del edificio”.
JUSTIFICACION

El informe, para ser verdaderamente completo y eficaz, no sélo ha de quedarse
Unicamente o limitarse a una pura declaracién pasiva del estado de conservacién del
edificio, sino que ha de contemplar cuales serian las actuaciones para mejorar los
niveles prestacionales del inmueble, es decir, contemplar todas las medidas vy
actuaciones necesarias que supongan un potencial de mejora del mismo, apuntando
criterios y orientaciones, teniendo en cuenta que ese potencial de mejora es esencial
en el concepto de rehabilitacion, como ademas se deriva del articulo 9 de la vigente
Ley del Suelo de 20 de junio de 2008. De ahi que se considere preminente incluir este
contenido del potencial de mejora del edificio como otro de los aspectos propios del
objeto de dicho informe.
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5. ARadir en el articulo 20, apartado 2 del proyecto de Real Decreto, otro apartado,
con el siguiente tenor literal:

“"El expresado informe cuando la valoracion final en todos sus aspectos sea favorable,
constituira el documento técnico necesario a los efectos de que el edificio pueda
obtener el sello basico del mismo, que significara que cumple adecuadamente las
condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y conservacion. Un Decreto u Orden
Ministerial, regulara el contenido y procedimiento para la obtencién del expresado sello
basico del edificio”.

JUSTIFICACION

Parece ineludible que el informe que se emita, tenga unos efectos concretos y
determinados, ademas de servir l6gicamente para la obtencion de las ayudas previstas
en el Plan de Fomento de la Rehabilitaciéon Edificatoria. El informe ha de ser algo mas
en el orden de la rehabilitacion. Y ese valor afiadido ha de venir por lo que desde el
Consejo Superior de los Colegios de Arquitectos de Espafia (CSCAE), se viene
impulsando como el “sello béasico del edificio”, que ha de ser el instrumento que
juridicamente signifiqgue que el edificio cumple con los pardmetros y prestaciones
exigidos en orden a dichas condiciones de accesibilidad, eficiencia energética vy
conservacion, por lo que ha de tener un reconocimiento juridico y administrativo, lo
gue requerira un desarrollo normativo posterior.
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II.- OBSERVACIONES GENERALES

N° 1.- En relacion con la denominacion del Real Decreto

"Real Decreto por el que se regula el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de
Viviendas, la Rehabilitacion, Regeneracién y Renovaciéon Urbanas, 2013-2016."

Propuesta:

" Real Decreto por el que se regula el Plan Estatal de Fomento del Alquiler de
Viviendas, la Rehabilitacion Edificatoria, y la Regeneracion y Renovacion Urbanas,
2013-2016".

Justificacién de la propuesta:
La denominacion del Real Decreto no es suficientemente precisa.

De acuerdo con lo indicado en la descripcidon de objetivos del Plan (Predmbulo, III), en el
contenido de los Articulos 2, 4.2, 5.2.b, 5.3.b, 5.4, 6.5, 24.1.a, 25.a, 28.3, 31.2.fy 37.1, y
en los titulos de los Capitulos IV y VI, se propone incluir “Edificatoria”, y separar la
Rehabilitacion, de la Regeneracidn y Renovacion, en la denominacion del Real Decreto.

N° 2.- Coherencia entre el articulado y el Anexo

De la lectura completa del Real Decreto se deduce que existen discrepancias entre el
articulado y el Anexo . - INFORME DE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD, EFICIENCIA
ENERGETICA Y ESTADO DE CONSERVACION DE LOS EDIFICIOS.

Propuesta:

Se sugiere la revisidén completa para unificar criterios y homogeneizar terminologia.

N©° 3.- Incorporacion de un Anexo de Terminologia y Normativa

La continua alusién a conceptos con diferentes acepciones y matices hace conveniente la
incorporacion de un Anexo que defina con exactitud y precision la terminologia utilizada,
asi como la definicion de los pardametros y requisitos en base a los cuales de determinan y
valoran las subvenciones.

Igualmente y con el fin de evitar diferentes criterios de interpretacién seria conveniente
incorporar la normativa técnica aludida con exactitud, asi como los parametros técnicos de
aplicacion para ese fin.
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III.- OBSERVACIONES ESPECIFICAS

CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES

N©° 1.- Articulo 4.- Colaboracion Publico-Privada

Propuesta:
Afadir punto 3:

"3. El estado promovera con las entidades y corporaciones de mayor implicacion en
los programas del Plan, las acciones de colaboracion o las encomiendas de gestion
gue estime oportunas con el objeto de, facilitar su desarrollo y ejecucion
coordinada, aportando simplificacion normativa, unificacion de modelos y sencillez
en la tramitacion, eliminando asi trabas innecesarias en beneficio de los
ciudadanos.

Asimismo, promoverd la puesta en marcha e implantacion de mecanismos de
tramitacion electrénica y ventanilla Unica que ayuden a potenciar los efectos
derivados de este Plan y contribuyan de manera eficaz al cumplimiento de la Ley
11/2007 de 22 de junio de Acceso Electrénico de los Ciudadanos a los Servicios
Publicos”

N©° 2.- Articulo 5.2. Financiacion del Plan.

Donde dice:

"2. Con caracter general, se establece la siguiente prevision de distribucion de
los recursos que anualmente se consignen en los Presupuestos Generales del
Estado entre los distintos programas del Plan:
a...
b) Un maéaximo del 70% para los programas vinculados con la rehabilitaciéon
de edificios, y la regeneracion y renovacion urbanas, y de apoyo a la
implantacion del informe de accesibilidad, eficiencia energética y estado de.
conservacion de los edificios.”

Propuesta:

Deberia puntualizarse que se trata del Informe cuyo contenido se desarrolla en el Anexo de
este proyecto de RD y por tanto, se considera necesario hacer una remisién al mismo.

N© 3.- Articulo 7. Entidades colaboradoras

Donde dice:
"a) Los organismos publicos y demas entidades de derecho publico”

Propuesta:

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 11/51



P
&\
LN 4 F

S o2 CSCAE. Area Técnica

e

Tl
&

2
e

!

”

"a) Los organismos publicos y demas entidades y corporaciones de derecho publico

Se considera de gran importancia que los Colegios de Arquitectos puedan intervenir como
Entidades Colaboradoras. Seria la manera en que los arquitectos podra dar su vision de los
problemas y al mismo tiempo coordinarse con la actuacion de las Administraciones
mediante la participacion como Entidades Colaboradoras. Seria el marco de colaboracién
permanente que beneficiaria a todos, y aclararia mucho los desecuentros que se producen
habitualmente en la interpretacion juridica y técnica de la normativa.

Los Colegios que actuasen como entidades colaboradoras se comprometerian, entre otras
actuaciones, a :

1.- Crear Oficinas Técnicas de Rehabilitacion en sus colegios profesionales y en aquellas
zonas y barrios donde los Colegios y los Ayuntamientos las consideren necesarias para
mejorar el estado de las edificaciones y la calidad de vida de sus habitantes.

2.- Colaborar con las CCAA y los Ayuntamientos en la gestién de las solicitudes de ayudas
y de tramitacion de las licencias.

3.- Asesorar e informar a los ciudadanos sobre las ayudas y soluciones de la rehabilitacion,
para la realizacion de proyectos y direccion de obra que éstos les recomienden.

CAPiTULO II.- PROGRAMA DE

FOMENTO DEL ALQUILER DE VIVIENDAS

N° 4.- Propuesta para favorecer el acceso a la vivienda

El objeto de la siguiente propuesta es el reconocimiento de varios modelos tendentes a
disminuir el actual stock inmobiliario y favorecer el acceso a la vivienda en el actual
contexto de crisis desde el ambito del cooperativismo. Los modelos en los que nos
basamos son los siguientes:

a.- Cooperativas de arrendamiento en atribucion y cooperativas de propiedad
colectiva, actualmente reconocidas por la Ley de cooperativas 27/1999 pero con
escasa implantacion y desarrollo.

b.- Cooperativas de cesiéon de uso, segun el art. 80 de la Ley de Derecho a la
vivienda de Catalufia 18/2007

c.- Shared ownership (propiedad compartida) y Leasehold (propiedad temporal),
provenientes del Reino Unido.

d.- Modelo Andel, proveniente de Dinamarca y Suecia.

Teniendo en cuenta lo anterior se sugiere introducir las siguientes modificaciones en el
borrador:

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 12/51



Ex

[/}

220
D

Ve

W=

o=
[
G
L

CSCAE. Area Técnica

1.-Art 10. Beneficiarios de las ayudas al alquiler Incluir como excepcion en el
apartado 2.c) que el arrendatario pueda ser socio de la persona juridica
(cooperativa) arrendadora de la vivienda

2.-Art. 14 Viviendas en alquiler social y protegido Incorporar en el apartado 1. La
posibilidad de calificar el stock de viviendas libre y protegidas existentes, tanto por
el promotor como por quien adquiera la promocion. Esta posibilidad ya se recogia
en el RD 2066/2008, Disposicion Transitoria Primera, apartado 2, modificado por el
RD 1713/2010.

Argumento: posibilitar que Asociaciones, Cooperativas, REITs (Real State
Investment Trusts, SOCIMIs en Espafia) u otras sociedades cuyo objeto social sea la
gestion de inmuebles en arrendamiento, adquieran inmuebles de la Sareb y
promuevan su calificacion.

Apartado 2. Dado el actual stock de suelo existente, por ejemplo el que
actualmente esta incorporado en la Sareb, deberia considerarse la edificacién sobre
suelo privado.

3.-Art. 16.2 Precios maximos de Alquiler Social y Protegido

Debe articularse el precio de alquiler de acuerdo al ambito territorial donde se ubica
la vivienda, al igual que el RD 2066/2008 hacia con los ATPMS. No se especifica
precios de alquiler de los anejos.

N©° 5.- Articulo 10.1.d).

Donde dice:
“Articulo 10. Beneficiarios.

1. Podran ser beneficiarios de las ayudas contempladas en este programa las
personas fisicas mayores de edad que reunan todos y cada uno de los
requisitos siguientes:

d) Que la vivienda objeto del contrato de arrendamiento lo sea por una renta
igual o inferior a los 600 euros mensuales.”

Texto propuesto:

"d) Que la vivienda objeto del contrato de arrendamiento lo sea por una
renta igual o inferior a X euros mensuales por m2 de superficie util, en
funcién del emplazamiento. "

Justificacién de la propuesta:

La renta X deberia estar relacionada con precios oficiales de vivienda que consideren la
desigualdad entre distintas localizaciones y ambitos territoriales, o incluso dentro de un
mismo término municipal, para que no resulten perjudicados los demandantes de ayuda
gue habiten en localidades o zonas en las que el acceso a la vivienda sea mas caro.

Ademas deberian considerar otros parametros como el nimero ocupantes de la vivienda.

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 1351
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Propuesta:

Proponemos que cualquier acciéon de ayuda para sufragar el alquiler de una vivienda,
requiera que la vivienda cuyo alquiler es objeto de ayuda cumpla con unas condiciones
minimas de eficiencia energética, calidad constructiva, accesibilidad, salubridad vy
habitabilidad. No hacerlo es abrir una puerta a la infravivienda en alquiler.

Propuesta:

El Plan deberia prever que sucede con los beneficiarios de las ayudas a partir de la fecha
limite.

CAPITULO III.- PROGRAMA
DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER

N©° 6.- Costes de mantenimiento
Observacion:

En el articulado se recogen exigencias concretas para el abono de las subvenciones, plazo
de ejecucién, avales, garantias y plazo efectivo de cobro de las cantidades comprometidas.

Aunque se trate de un tema que pueda ser objeto de regulacion reglamentaria posterior, a
la vista de los plazos de vinculacién exigidos, no queda clara la imputacion de los costes
sucesivos por mantenimiento y conservacion de los edificios durante el tiempo
comprometido.

N©° 7.- Articulo 13. a) y b). Articulo 14. 1. Articulo 16.2.
Donde dice:

"Articulo 13. Objeto del programa

El objeto de este programa en el fomento de la creacion de un parque de vivienda
protegida para alquiler sobre suelos de titularidad publica...

a) Vivienda de alquiler social en rotacidén, para unidades de convivencia con
ingresos de hasta 1,2 veces el IPREM, sumando los de todos los que vayan a residir
habitualmente en la vivienda.

b) Vivienda de alquiler protegido, para unidades de convivencia con ingresos entre
1,2 y 3 veces el IPREM, sumando los de todos los que vayan a residir
habitualmente en la vivienda.”

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 14/51
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"Articulo 14. Viviendas de alquiler social y protegido

1. Podran ser calificadas como viviendas protegidas para alquiler social en rotacion
las viviendas de nueva construccion o procedentes de la rehabilitacion que se vayan
a destinar,... siempre que el resto de las viviendas se califiquen como de alquiler
protegido...

"Articulo 16. Ayudas y procedimiento de concesion de la subvencion.

2. El precio del alquiler social serd proporcional a la superficie de la vivienda, sin
gue, en ningun caso, pueda superar los 4,7 euros mensuales por metro cuadrado
de superficie util. El precio del alquiler protegido sera proporcional a la superficie de
la vivienda, sin que, en ningun caso, pueda superar los 6 euros mensuales por
metro cuadrado de superficie util.”

Propuesta:

"Articulo 13. Objeto del programa

El objeto de este programa en el fomento de la creacion de un parque de vivienda
protegida para alquiler sobre suelos de titularidad publica y privada...

a) Vivienda de alquiler social (ver definicién), para unidades de convivencia con
ingresos de hasta 1,2 veces el IPREM, sumando los de todas las personas que
vayan a residir habitualmente en la vivienda.

b) Vivienda de alquiler protegido (ver definicién), para unidades de convivencia con
ingresos entre 1,2 y 3 veces el IPREM, sumando los de todas las personas que
vayan a residir habitualmente en la vivienda.”

“"Articulo 14. Viviendas de alquiler social y protegido

1. Podran ser calificadas como viviendas protegidas para alquiler social las
viviendas de nueva construccion o procedentes de la rehabilitacion, que se vayan a
destinar,... siempre que el resto de las viviendas se califiquen como de alquiler
protegido...”

“"Articulo 16. Ayudas y procedimiento de concesion de la subvencion

1. El precio del alquiler social sera proporcional a la superficie de la vivienda, sin
gue, en ningun caso, pueda superar los 4,7 euros mensuales por metro cuadrado
de superficie util. El precio del alquiler protegido sera proporcional a la superficie de
la vivienda, sin que, en ningun caso, pueda superar los 6 euros mensuales por
metro cuadrado de superficie util.”

Justificacién de la propuesta:

Aparentemente la diferencia entre ambos tipos de vivienda protegida en alquiler, es el
nivel de ingresos de los futuros habitantes. Ahora bien el tipo de viviendas sociales unas
veces son “en rotacién” y otras no, lo que introduce un elemento de duda. Se propone
suprimir el término “en rotacidon”, y definir ambos tipos de vivienda protegida en alquiler
o/y ambos tipos de alquileres.

En el articulo 13 se debe ampliar el objeto del programa a los suelos de titularidad privada.
Aunque de la lectura del articulado cabe interpretar que este Capitulo III se destina
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también a estos suelos privados no esta de mas incluirlos en el objeto del programa. Se
debe “personalizar” a los ocupantes de las viviendas en los apartados a) y b).

En el articulo 14 se debe poner una coma entre “rehabilitacion” y “que se vayan a
destinar”.

Propuesta:

Proponemos que cualquier accién de ayuda para sufragar el alquiler de una vivienda,
requiera que la vivienda cuyo alquiler es objeto de ayuda cumpla con unas condiciones
minimas de eficiencia energética, calidad constructiva, accesibilidad, salubridad vy
habitabilidad. No hacerlo es abrir una puerta a la infravivienda en alquiler.

Propuesta:

El Plan deberia prever que sucede con los beneficiarios de las ayudas a partir de la fecha
limite.

N° 8.-Articulo 16. 4.

Donde dice:
"Articulo 16. Ayudas y procedimiento de concesion de subvencion

4. El beneficiario deberd aportar en el plazo maximo de 22 meses desde la fecha de
inicio de la obra, que podra extenderse a 28 meses cuando se trate de promociones
de mas de 80 viviendas, lo siguiente:

a) Certificado final de obra”
Propuesta:
"Articulo 16. Ayudas y procedimiento de concesion de subvencion

4. Con caracter general el beneficiario debera aportar en el plazo maximo de 22
meses desde la fecha de inicio de la obra, que podréd extenderse a 28 meses
cuando se trate de promociones de mas de 80 viviendas (justificado en un plan de
obra que incluya numero de trabajadores, cualificacion profesional,...), lo siguiente:

a) Certificado final de obra

No obstante, con caracter excepcional en caso de fuerza mayor, se podra
presentar documentacion técnica que justifiqgue una ampliacion de plazo, para su
estudio y valoracion por parte de la Administracion. " Justificacién de la propuesta:

No se le debe imponer, en todos los casos, un plazo a la obra.
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CAPITULO 1V.- PROGRAMA DE
FOMENTO DE LA REHABILITACION EDIFICATORIA

N©° 9.- Articulo 18.- Objeto del programa
Donde dice;

"Son objeto de este programa las actuaciones que persigan realizar obras y
trabajos de mantenimiento e intervencion en edificios de caracter
predominantemente residencial, sus instalaciones y espacios privativos comunes,
con alguno de los siguientes objetivos:

a) Mejorar su estado de conservacion
b) Garantizar la accesibilidad

c) Mejorar su eficiencia energética.”

Observacion:

Se deberia contemplar ademas la rehabilitacion arquitecténica integral del edifico con
criterios de calidad, innovacién y sostenibilidad. Para conseguir los fines basicos que se
persiguen en la LOE: la seguridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la
proteccion del medio ambiente.

Propuesta:

"Son objeto de este programa las actuaciones que persigan realizar obras y
trabajos de mantenimiento e intervencion en edificios en los que al menos el 70 %
de sus edificabilidad este destinada a vivienda, en sus instalaciones y espacios
privativos comunes, con alguno de los siguientes objetivos:

a) Mejorar su estado de conservacion.
b) Garantizar la accesibilidad.
c) Mejorar su eficiencia energética.

Se consideran comprendidas en la edificacion sus instalaciones fijas y el
equipamiento propio, asi como los elementos de urbanizacién que permanezcan
adscritos al edificio segun el articulo 2.3 de la Ley de Ordenacion de la Edificacion.”

Justificacién de la propuesta:

O bien se acota, o bien se define lo que se entiende por “cardacter predominantemente
residencial” para evitar interpretaciones discrepantes, deberia ser lo suficientemente claro
para su correcta comprension.. Maxime cuando por ejemplo en el articulo 20 de ese mismo
Capitulo IV, se precisa que "“"para la obtencion de las ayudas relacionadas en este
programa, se requiere: 1. Que los edificios tengan caracter predominantemente
residencial, una antigiiedad minima de 30 afos y que, al menos, el 70% de su
edificabilidad esté destinada a vivienda”... por lo que podria interpretarse que el caracter
predominantemente residencial se adquiere Unicamente cuando el 70% de la edificabilidad
esté destinada a vivienda, pero también puede interpretarse que la predominancia se
alcanza con un porcentaje menor, que el sentido comun situaria en el 50%, o en el caso de
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convergencia de mas de dos usos, con el mayor porcentaje entre usos. La referencia a la
LOE, justifica la inclusién de las instalaciones, el equipamiento propio y los elementos de
urbanizacion.

Por otro lado el redactado también deberia contemplar que puede tratarse de obras en las
que, de forma simultanea, se consideren los tres objetivos, al igual que se hace en el
articulo 22 en el cual se relacionan el tipo y cuantia de las subvenciones en funcién de las
actuaciones que se realicen.

N° 10.- Articulo 19.1. a)
Donde dice:

"Articulo 19. Actuaciones subvencionables.
1. Seran subvencionables las actuaciones siguientes:

a)Actuaciones necesarias para la conservacion y mejora del edificio, incluyendo medidas
especificas referidas a la habitabilidad, la seguridad y la salubridad.”

Propuesta:

“a)Actuaciones necesarias para la conservacion y rehabilitacion que aporten
mejoras al edificio, incluyendo medidas especificas referidas a la funcionalidad, la
seguridad o la habitabilidad, de acuerdo con la Ley de Ordenaciéon de la Edificacion,
el Cédigo Técnico de la Edificacion y demas legislacién aplicable.”

Justificacién de la propuesta:

La salubridad forma parte de la habitabilidad, y se entiende mejor la aplicaciéon del

\Py /4 A\ /4

apartado con un “0” en lugar de con un “y”".

Segun la Ley 38/1999, de Ordenacién de la Edificacion, los requisitos basicos de la
edificacién son aquellos relativos a la funcionalidad, a la seguridad y a la habitabilidad.
Esta clasificacion se deberia respetar con la finalidad de evitar conflictos como los que
iremos indicando en siguientes comentarios.

Segun esta clasificacion de la LOE, sus modificaciones posteriores, y su desarrollo en el
Codigo Técnico de la Edificacion, la funcionalidad incluye los temas de utilizacion,
accesibilidad (SUA 9), telecomunicaciones y servicios postales. La seguridad los temas de
seguridad estructural (SE), seguridad en caso de incendio (SI) y seguridad de utilizacion
(SUA 1 al 8). La habitabilidad los temas de higiene, salud y medio ambiente (HS),
proteccién contra el ruido (HR), ahorro de energia (HE) y otros.

N° 11.- Articulo 19.1.b).
Donde dice:

"b) Actuaciones para mejorar la eficiencia energética, la protecciéon del medio ambiente
y la utilizacion de las energias renovables del edificio. "

Propuesta:

"b) Actuaciones para mejorar la eficiencia energética, promover la proteccion del medio
ambiente o procurar la utilizacion de energias renovables en el edificio.”

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 1851
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Justificacidon de la propuesta:

Se interpreta con mayor certeza el listado de actuaciones subvencionables con un “0” en
lugar de con un “y”. Igualmente mejora la redaccién con un “en el” en lugar de un “del”, y
con la seleccidn de verbos acordes a las actuaciones.

Aunque se podria interpretar, segin ha quedado explicado en un comentario anterior, que
estas actuaciones estarian incluidas en el epigrafe de requisitos de habitabilidad, no esta
de mas contar con un apartado especifico, dado el interés que estan cobrando las
actuaciones de mejora de la eficiencia energética de los edificios.

N©° 12.- Articulo 19.1.¢).
Donde dice:

"c) Actuaciones para realizar los ajustes razonables que garanticen la accesibilidad
al edificio, o a sus viviendas y locales. ™

Propuesta:

"c) Actuaciones para realizar los ajustes razonables que mejoren las prestaciones
del edificio, en sus condiciones de accesibilidad, a sus elementos comunes o en los
espacios privados que debieran ser accesibles. "

Justificacién de la propuesta:

No resulta conveniente incluir en la misma definicion de “ajustes razonables” y “que
garanticen”. Si admitimos la “razonabilidad” de los ajustes no podemos pretender
garantizar la accesibilidad y viceversa.

Debe entenderse la diferencia de significados entre “accesibilidad a” y “accesibilidad en”.
Segun la legislacion vigente en materia de accesibilidad debemos tender no solo a
“garantizar” la accesibilidad al edificio, sino también en el edificio. Y no soélo “a” sus
viviendas y “a” sus locales, sino también “en” sus viviendas (las que debieran ser
accesibles) o “en” sus locales (los que cumplan unas determinadas condiciones de

superficie, aforo y distribucion).

Si bien, segun ha quedado explicado en un comentario anterior, estas actuaciones estan
incluidas en el epigrafe propuesto de requisitos de funcionalidad, no esta de mas contar
con un apartado especifico, dado el interés que estadn cobrando las actuaciones de mejora
de la accesibilidad a y en los edificios.

N©° 13.- Articulo 19.2.e)

Donde dice:

"2, Se consideraran actuaciones para mejorar el estado de conservacion del edificio
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las siguientes:

e) Las obras que se realicen en los cerramientos de las fachadas de los edificios que
o bien cuenten con mas de 70 ahos de antigiiedad, o estén situados dentro de
conjuntos historico-artisticos o declarados como Bienes de Interés Cultural, o
estén protegidos integralmente o en sus elementos de fachada por el instrumento
de ordenacién urbanistica correspondiente; siempre y cuando tengan por objeto
Su conservacion, reparacién o restauracion, asi como evitar peligros, eliminar
elementos afadidos y homogeneizar los elementos que los integran.”

Observacion:

Se desconoce el criterio por el cual se ha fijado la antigiiedad de los edificios susceptibles
de ser receptores de subvencién para las actuaciones definidas en el apartado e) en 70
afos.

El RD-Ley 8/2011 “de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios, de control del gasto
publico y cancelacion de deudas con empresas y auténomos contraidas por las entidades
locales, de fomento de la actividad empresarial e impulso de la rehabilitacion y de
simplificacion administrativa”, considera de forma genérica y para municipios con
poblacion superior a 25.000 habitantes, que los edificios -de uso residencial,
preferentemente- con una antigliedad superior a 50 afios deben ser objeto de una
Inspeccion Técnica periddica que asegure su buen estado y debida conservacion y que,
entre otros se evalle la adecuacién de estos inmuebles a las condiciones legalmente
exigibles de seguridad, salubridad, accesibilidad y ornato.

Propuesta:

Ante tal variedad de fechas, deberia considerarse la unificaciéon de las mismas y en
cualquier caso, pareceria razonable ser coherente con el valor de 50 afios, definido en el
RD-Ley 8/2011.

N©° 14.- Articulo 19.2

Donde dice:

" 2 Se consideraran actuaciones para mejorar estado de conservacion del edificio
las siguientes:”

Propuesta:
Se propone afiadir un epigrafe f):

" 2. Se consideraran actuaciones para mejorar estado de conservacion del edificio
las siguientes:

(--)

f) Otras obras similares.”

Justificacién de la propuesta:
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El listado de actuaciones que se indica, no deberia ser excluyente, por lo que se propone
anadir el epigrafe “f) Otras obras similares”.

Entre otras, se detecta la ausencia de referencias a obras de conservacion en los
elementos comunes interiores de los edificios, esto es, portales, escaleras, cuartos de
basura, patios, garajes,.... Obras de instalaciones como las de proteccion contra incendios,
las de ventilacion,... obras de conservacion, reparacion o restauracion de fachadas de
edificios con menos de 70 afos de antigliedad,...

N©° 15.- Articulo 19.3
Donde dice:
"3, Se consideraran actuaciones para mejorar la eficiencia energética, la proteccion del

medio ambiente y la utilizacion de energias renovables del edificio, las siguientes:

a) La instalacion de paneles solares, u otros dispositivos de energia renovable, a fin
de contribuir a la produccion de agua caliente sanitaria demandada por las
viviendas.

c) La implantacién de sistemas de renovacion de aire con intercambiador de calor,
instalaciones de acondicionamiento térmico o de energias renovables, o la mejora
de los sistemas e instalaciones existentes que incrementen su eficiencia
energética

e) La implantacion de sistemas de instalaciones de acondicionamiento térmico, o la
mejora de los sistemas e instalaciones existentes que incrementen su eficiencia
energética

Las actuaciones referidas en las letras b) y c) anteriores deben mejorar la eficiencia
energética de los edificios, reduciendo su demanda energética en, al menos un 30%
sobre su situacién antes de las actuaciones.”

Observaciones:

Apartado a): deberia puntualizase que se trata de paneles solares térmicos y, siendo
rigurosos, deberia substituirse “otros dispositivos de energia renovable” por “otros
dispositivos que utilicen energia renovable”.

Apartados c) y e): se observa que el primero también incorpora el contenido integro del
segundo.

Se desconoce el motivo de dicha repeticidon, pero en cualquier caso seria mas claro que el
apartado c) se cifese, Unicamente, a la implantacién de sistemas de renovacién de aire
con intercambiador de calor y el e) mantuviera el contenido como esta redactado.

Por lo que respecta a la referencia de que la demanda energética, a raiz de las actuaciones
previstas en los apartados b) y c), debe reducirse al menos un 30% respecto a su
situacién anterior a las actuaciones, deberia contemplarse coémo se valora dicha demanda
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energética previa, considerando el/los método/d de calculo aceptado/s para demostrar
dicho valor, puesto que existen diversos y son de fiabilidad y precisién variable.

Por otro lado y por lo que respecta a las instalaciones y su repercusion en la mejora de la
eficiencia térmica de los edificios, el texto deberia dejar claro que tanto puede tratarse de
instalaciones individuales como colectivas.

N©° 16.- Articulo 19. 3.

Donde dice:

"1. Se consideraran actuaciones para mejorar la eficiencia energética, la proteccion
del medio ambiente y la utilizacion de energias renovables del edificio, las
siguientes: "

Propuesta:
Se propone anadir un epigrafe g):

“1. Se consideraran actuaciones para mejorar la eficiencia energética, procurar la
proteccién del medio ambiente o promover la utilizacion de energias renovables en
el edificio, las siguientes:

g) Otras obras similares.”

Justificacidon de la propuesta:

\Ppy /4

Se interpreta con mayor certeza el listado de actuaciones subvencionables con un “0” en
lugar de con un “y”. Igualmente mejora la redaccién con un “en el” en lugar de un “del”, y
con la seleccion de verbos acordes a las actuaciones.

Por otra parte, el listado de actuaciones que se indica, no deberia ser excluyente, por lo
gue se propone afadir el epigrafe “g) Otras obras similares”.

Ademas se debe revisar el propio texto de las actuaciones, ya que se detectan algunas de
discutible eficiencia: “c) La implantacién de... instalaciones de acondicionamiento térmico”,
o que se duplican “e) La implantacién de instalaciones de acondicionamiento térmico”...
Algunas de estas instalaciones, a priori, no tienen porque mejorar la eficiencia energética,
procurar la proteccion del medio ambiente o promover la utilizacion de energias
renovables, ... luego su lugar quizas sea otro.

Tampoco parece muy apropiado meter en este listado el apartado f) referente al DB HR,
que soélo tangencialmente tiene que ver con temas energéticos, proteccion del medio
ambiente o energias renovables. Como ya ha sido comentado deberia estar en el epigrafe
dedicado a la mejora de la habitabilidad como prevé la LOE y su desarrollo en el CTE.

Ademas, en la actualidad no existe normativa en vigor que regule la aplicacion del DB HR
en edificios existentes (existe un proyecto de modificacién del CTE aln sin aprobar que si
incluye criterios de aplicacidon en intervenciones parciales), con lo que resulta dificil
establecer las mejoras en el cumplimiento de la exigencia (y sobre todo, su cuantificacion).
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N° 17.- Articulo 19. 4.

Donde dice:

"4, Se consideraran actuaciones para realizar los ajustes razonables que garanticen
la accesibilidad al edificio, las tendentes a adecuar los edificios de viviendas o los
accesos a la viviendas a la normativa sectorial vigente, en los términos establecidos
por la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la Convencion
Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad y en el Real
Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones basicas
de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones... ™

Propuesta:

"4, Se consideraran actuaciones para realizar los ajustes razonables que mejoren
las prestaciones del edificio, en sus condiciones de accesibilidad, a sus elementos
comunes o en los espacios privados que debieran ser accesibles, en los términos
establecidos por la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptaciéon normativa a la
Convencién Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad y en
el Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, por el que se aprueban las condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacion de las personas con discapacidad para
el acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados y edificaciones... "

Justificacidon de la propuesta:

No resulta coherente incluir en la misma definicion “ajustes razonables” y “que garanticen”.
Si admitimos la “razonabilidad” de los ajustes no podemos pretender garantizar la
accesibilidad y viceversa.

Por otra parte, tampoco se comprende que las medidas incidan en la accesibilidad a
viviendas cuando la mejora en estas condiciones podrian ser aplicables a espacios de otros
usos (oficinas, locales,...) que también podrian existir en edificios de caracter
predominantemente residencial.

En cualquier caso, resulta extrafio que no se mencione el DB SUA-9.

N©° 18.- Articulo 20. Condiciones particulares de los edificios y de las actuaciones
objeto del Programa.

“Para la obtencion de las ayudas relacionadas en este programa, se requiere:

6. Que los edificios tengan caracter predominantemente residencial, una
antigliedad minima de 30 afios y que, al menos, el 70% de su edificabilidad esté
destinada a vivienda. Excepcionalmente, se admitiran en este programa edificios
qgue, sin cumplir las condiciones anteriores, presenten graves dafos estructurales o
de otro tipo, que justifiquen su inclusién en el Programa, o tengan integramente
como destino el alquiler, durante, al menos, 10 afios a contar desde la recepcion de
la ayuda, lo que se hara constar mediante la anotacion correspondiente en el
registro de la propiedad.

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 23/51



Ex

Ve b

YN

‘é\tl, "'l 4 e .

== CSCAE. Area Técnica
7. Que se adjunte el "informe de condiciones de accesibilidad, eficiencia

energética y estado de conservacion del edificio, o edificios” con el contenido y
condiciones que recoge el Anexo de este real decreto, cumplimentado y suscrito por
técnico competente.

8. Que las actuaciones cuenten con el acuerdo de la Comunidad o
Comunidades de Propietarios de que se trate, debidamente agrupadas en éste
ultimo caso, cuando sea preciso, y, con la autorizacion administrativa
correspondiente, cuando sea preceptiva.

9. Que, cuando se trate de actuaciones para mejorar el estado de conservacion
del edificio o edificios que pretendan acogerse al programa, éstos sumen, como
minimo, 5 viviendas.

10. Que, cuando se trate de actuaciones para mejorar la eficiencia energética
del edificio o edificios que pretendan acogerse al programa, éstos sumen, como
minimo, 20 viviendas.

11. Que, cuando se trate de actuaciones para garantizar la accesibilidad
universal del edificio o edificios que pretendan acogerse al programa, éstos sumen,
como minimo, 8 viviendas, o excepcionalmente menos, cuando en el inmueble
existan ocupantes legales con discapacidad motriz o sensorial acreditada, segun
corresponda al tipo de obras a realizar.

12. Excepcionalmente, cuando razones sociales, demograficas o econdmicas asi
lo aconsejen, podra fijarse en los convenios con las Comunidades Auténomas y con
las Ciudades de Ceuta y Melilla, un numero menor de viviendas, distinto a los
sefalados en los tres apartados anteriores.”

Observaciones:

Parece que estas condiciones estan pensadas para edificios en régimen de propiedad
horizontal, pero équé ocurre con la vivienda unifamiliar (entre medianeras, adosada,
etc.,)? Es necesario valorar que en los pequefios municipios nos encontramos con multitud
de viviendas que no cumplen las condiciones de habitabilidad y eficiencia energética que
perseguimos. La pobreza energética la encontramos en el mundo rural en un porcentaje
muy elevado.

La limitacion de ayudas a edificios que presenten al menos el 70% de la superficie
edificada a viviendas, puede suponer un importante handicap, para aquellos edificaciones
gue tengan sétano y planta baja con locales comerciales con ocupacién total del solar,
circunstancia que va a impedir que numerosos edificios queden fuera del programa. Lo
mismo puede presentarse en edificios situados en zonas con parcelas de edificabilidad baja
en las que se haya construido una planta baja comercial y dos plantas pisos de similar
profundidad edificada, que tampoco cumplirian la anterior exigencia.

Idénticas reflexiones pueden formularse en cuanto a los otros topes citados anteriormente
de 5, 20 y 8 unidades de viviendas, que pueden dejar fuera del programa diversos edificios
en los que pudiera ser aconsejable acometer alguno de los trabajos previstos. Por todo ello
pareceria aconsejable revisar los topes unitarios propuestos, para no dejar sin posibilidad
de subvenciéon a determinados supuestos edificatorios.

Propuestas:
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Asimismo se deberia hacer mencion expresa en el punto 2) que dicho técnico competente
es el técnico capacitado para redactar el correspondiente proyecto de sobre construccion y
conservacion de edificios, accesibilidad o eficiencia energética, conforme a la normativa
técnica y urbanistica correspondiente.

Debe tenerse en cuenta ademas que el Proyecto de Real Decreto se refiere a edificios de
caracter predominantemente residencial, sus instalaciones y espacios privativos comunes,
por lo tanto el técnico competente sera el arquitecto, conforme a lo dispuesto en el articulo
10 de la LOE en relacién al articulo 2.1 del mismo texto legal.

Se reitera el comentario realizado en el art. 18 para el concepto predominantemente
residencial , todo y que en este articulo hay un grado de definicidn mas completo, se
desconoce si es extrapolable a los otros articulos en los que aparece dicho concepto.

Asimismo, deberia contemplarse cuales son los criterios de inclusién en el Programa de las
excepcionalidades, asi como los criterios de admisién de las mismas.

El reconocimiento de la realidad de los edificios que componen los Cascos Historicos de
nuestras ciudades, muchos de los cuales mantienen una estructura parcelaria medieval y
se encuentran incluidos dentro de conjuntos calificados como Bien de Interés Cultural. En
estos casos no se alcanza el nUmero minimo de 20 viviendas exigido en el apartado 5 del
articulo 20, para ser objeto de ayudas dentro del Programa de Fomento de la
Rehabilitacion Edificatoria.

Entendemos que en los casos en los que realice un esfuerzo por mantener las condiciones
originales de los edificios -su valor patrimonial- compatibilizando una actuacién de
rehabilitacion y mejora de las condiciones del edificio dentro del programa de actuaciones
subvencionables, se deberia permitir que comunidades de vecinos de menor tamafio
pudieran acceder a las ayudas que se habiliten.

N©° 19.- Articulo 22.1.
Donde dice:

"1. La cuantia méxima de las ayudas se determinard en funcion del presupuesto
total correspondiente al edificio o edificios, que comprendera el coste total de las
obras a realizar sobre los elementos comunes e instalaciones generales de edificio o
edificios, incluidas las que, para ello, deban realizarse necesariamente sobre
viviendas y locales. En el caso de contener...”

Propuesta:

"1. La cuantia méxima de las ayudas se determinard en funcion del presupuesto
total correspondiente al edificio o edificios, que comprendera el coste total de las
obras a realizar sobre los elementos comunes e instalaciones generales de edificio o
edificios, incluidas las que, para ello, deban realizarse necesariamente sobre
viviendas y locales. Estaran incluidos en la subvencion los gastos de proyecto,
direccion de obra y cualquier otra documentacion técnica, asi como los derivados de
la tramitacion y autorizacion administrativa, que es su caso fueran preceptivos para
la actuacién. En todo caso, la suma de estos gastos podria cuantificarse en un
porcentaje del coste de la obra, a los efectos de esta subvencion. En el caso de
contener...”
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Justificacién de la propuesta:

Dado que frecuentemente las obras de rehabilitacion edificatoria requieren proyecto,
direccion de obra, u otra documentacion técnica, asi como tramitacion de licencias u otras
autorizaciones administrativas, resulta conveniente que se incluyan entre los conceptos
subvencionables los gastos derivados de estos requisitos.

N° 20.- Articulo 22.2.

Donde dice:

"2. La cuantia maxima de las subvenciones a conceder por edificio se atendra a las
siguientes condiciones:

b) La cuantia maxima subvencionable del presupuesto total, no podra
exceder de 10.000euros por vivienda y por cada 100 m2 de superficie util
de local o locales, ni superar el 30% del coste total de las obras proyectadas
para cada uno de los distintos tipos de actuaciones descritas en el articulo
19; debiendo cumplirse, ademads, las siguientes condiciones.

-La cuantia maxima de las ayudas unitarias calculadas por vivienda y por 100 m2
de superficie util de locales en los edificios declarados Bienes de Interés Cultural,
0 que cuenten con proteccion integral en el instrumento de ordenacion
urbanistica correspondiente podra incrementarse adicionalmente, respecto a las
seflaladas anteriormente, en un 20%."”

Observaciones:

El redactado de este articulo da a entender que todo y el posible incremento adicional de
un 20% de las ayudas unitarias en los supuestos contemplados, se mantiene el limite de
no superar el 30% del coste total de las obras, limite aplicable para cualquier edificio. De
ser asi y no modificarse este limite, se puede invalidar total o parcialmente el incremento
adicional aplicable a edificios declarados Bienes de Interés Cultural, o que cuenten con
proteccién integral.

N©°21.- Articulo 23. 1.

Donde dice:

"1. La subvencion se abonara de una sola vez, para lo que se exigira que el
beneficiario aporte:

a) Licencia o licencias municipales que sean precisas para la realizacion de la obra
de rehabilitacion

b) Certificado o certificados de inicio de la obra de rehabilitacion”
Observacion:

Muchas reformas se tramitan como obra menor, lo que es un error. Seria oportuno incluir
un proyecto técnico y su control en obra, ya que es la Unica manera de poder conseguir las
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condiciones de seguridad, habitabilidad y funcionalidad perseguidas, ademas de eficiencia
energética y sostenibilidad. No se deberian dejar decisiones técnicas en manos de los
propietarios o de los constructores.

N° 22.- Articulo 23. 2.

Donde dice:

"2. El plazo para ejecutar la obra de rehabilitacion no podré exceder de 14 meses,
contados desde la fecha que figure en el certificado de inicio de la obra de
rehabilitacion. Dicho plazo se podra ampliar hasta 18 meses para el caso de
edificios o actuaciones gue afecten a 50 o mas viviendas. "

Propuesta:

“2. El plazo para ejecutar la obra de rehabilitacion no podra exceder de 14 meses, o
de 1 mes del previsto en la documentacion técnica de la obra que lo acredite
legalmente, contados desde la fecha que figure en el certificado de inicio de la obra
de rehabilitacion emitido por el Director de obra. Dicho plazo se podra ampliar
hasta 18 meses, o de 2 meses del previsto en la documentacion técnica de la obra
que lo acredite legalmente, para el caso de edificios o actuaciones que afecten a 50
0 mas viviendas.”

Justificacién de la propuesta:

En el caso de que la obra requiera Proyecto y Direccion de obra no se le debe imponer un
plazo a la obra. El texto deberia ser mas flexible e introducir el concepto de ampliacién de
plazos sujetos a situaciones de excepcionalidad, previa aceptacion del Organo competente.

CAPITULO V.- PROGRAMA DE
REGENERACION Y RENOVACION URBANAS

N©° 23.- Articulo 25.
Propuesta:

Incorporar un nuevo apartado f):

"f) Excepcionalmente, en el caso que estas actuaciones supongan modificaciones
del planeamiento general o parcial, podran establecerse los sistemas de gestion
oportunos para simplificar y agilizar la tramitacion correspondiente que podra
iniciarse simultaneamente.”

N©° 24.- Articulo 26.2.

Donde dice:
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"2. Al menos un 60 por 100 de la edificabilidad sobre rasante existente dentro del
ambito de actuaciéon, o de la resultante segun el planeamiento vigente para el
mismo, debera tener como destino el uso residencial.”

Propuesta:
Afiadir nuevo parrafo:

"2. Al menos un 60 por 100 de la edificabilidad sobre rasante existente dentro del
ambito de actuacion, o de la resultante segun el planeamiento vigente para el
mismo, debera tener como destino el uso residencial.”

Considerar que en lo referente a la regeneracion y renovacion urbana sera subvencionable
el ambito completo en el que se encuentre incluido el uso residencial hasta en un 60 por
100 de la edificabilidad total del mismo sobre rasante, el 40 por 100 restante podra estar
destinado a otros usos previsto en el planeamiento.

Se debera establecer la delimitacion del ambito, superficie, edificabilidad total y por usos.

Propuesta:

Incluir en el Plan determinaciones para extender los ambitos de actuacion urbana a miles
de zonas rurales y de pequefias y medianas poblaciones

Eliminar las limitaciones en funcién del nimero de viviendas a la consideracién de urbanas
de las acciones de rehabilitacion y regeneracidon, y establecer criterios claros sobre
actuaciones que implican la gestion integrada de recursos energéticos e hidricos a escala
urbana y a la reduccién cuantificada y objetiva del consumo de recursos.

El programa debe propiciar la microgestion municipal a través de agentes locales o
asociaciones como el Pacto de los Alcaldes.

El programa debe propiciar la demolicion de infravivienda y el realojo en edificios
rehabilitados con niveles exigibles de eficiencia energética, salubridad, y accesibilidad, con
ayudas similares a las que se proponen para la nueva construccion, evitando promover
promociones de vivienda nueva con fondos para la rehabilitacion y la regeneraciéon urbana

N©° 25.- Articulo 29.1.
Donde dice:

“1. La cuantia maxima de las ayudas se determinara en funcion del presupuesto
total correspondiente a la actuacion, que incluira el coste integro de las obras a
realizar, tanto sobre los edificios, como sobre los espacios publicos y, en su caso, la
demolicion y sustitucion de la edificacion, debiendo desglosarse de acuerdo a los
tipos de actuaciones financiables establecidas en el articulo 25. Asimismo incluira
los costes de realojamiento que precise la operacion.”

Propuesta:

“1. La cuantia maxima de las ayudas se determinara en funcion del presupuesto
total correspondiente a la actuacion, que incluira el coste integro de las obras a
realizar, tanto sobre los edificios, como sobre los espacios publicos, y en su caso, la
demolicién y sustitucion de la edificacion, debiendo desglosarse de acuerdo a los
tipos de actuaciones financiables establecidas en el articulo 25. Estaran incluidos en
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la subvencién los gastos de proyecto, direccion de obra y cualquier otra
documentacion técnica, asi como los derivados de la tramitacion y autorizacion
administrativa, que es su caso fueran preceptivos para la actuacion. En todo caso,
la suma de estos gastos podria cuantificarse en un porcentaje del coste de la obra,
a los efectos de esta subvencion. Asimismo incluira los costes de realojamiento que
precise la operacion.”

Justificacién de la propuesta:

Dado que frecuentemente las obras de de regeneracién y renovacion urbana requieren
proyecto, direccion de obra, u otra documentaciéon técnica, asi como tramitacion de
licencias u otras autorizaciones administrativas, resulta conveniente que se incluyan entre
los conceptos subvencionables los gastos derivados de estos requisitos.

N©° 26.- Articulo 30.1.a).
Donde dice:

"“1. Para la concesion de estas subvenciones, se consideraran prioritarias las
actuaciones que a continuacion se indican, y por el orden siguiente:

a) Las que aunen financiacion procedente de otra Administraciones Publicas.

b) Las que contemplen modalidades innovadoras de financiacion de modo que
garanticen...”

Propuesta:

“1. Para la concesidon de estas subvenciones, se consideraran prioritarias las
actuaciones que a continuacion se indican, y por el orden siguiente:

a) Las que contemplen modalidades innovadoras de financiacion de modo que
garanticen...”

Justificacidon de la propuesta:

Se propone suprimir de la lista de condiciones prioritarias para obtener subvencion que ya
se cuente financiacion publica por otra via.

O que en su caso se aclare el significado de “aunen financiacion”.

CAPITULO VII.- PROGRAMA DE APOYO

A LA IMPLANTACION DEL INFORME DE CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD,
EFICIENCIA ENERGETICA Y ESTADO DE CONSERVACION DE LOS EDIFICIOS

N©° 27.- Articulo 33. Objeto del programa

Observacion:

Se plantea como objetivo el impulso y generalizacion del informe de condiciones de
accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion de los edificios sin que exista
regulacion especifica que establezca la obligatoriedad de disponer de dicho informe (salvo
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como requisito para solicitar algunas de las ayudas). Dicho informe, que comparte enfoque
con otros modelos de inspeccion técnica de edificios, puede ser favorable o desfavorable,
siendo necesario en este Ultimo caso indicar las obras que serd necesario acometer. Debe
existir reglamentacion que establezca cuando es necesario que los edificios cuenten con
dicho informe, la responsabilidad de los técnicos que los suscriben, la responsabilidad de
los propietarios en relacién a las obras necesarias, etc.

Observacion:

No hay en el Plan ninguna determinacion sobre la medida, verificaciéon y determinacion de
los ahorros correspondientes a las acciones de rehabilitacion energética propuestas. No se
contempla en el informe la toma de datos reales sobre consumos de energia y agua y
sobre la evaluacion rigurosa del potencial de ahorro. Tampoco sobre la monitorizacion y
verificacién de consumos y ahorros.

Confundir la Certificacion Energética, con un certificado de la eficiencia energética de las
viviendas es un error monumental, y no hay otro tipo de estudio de consumo, ahorro y
calidad en la aplicacién de la energia previsto en el modelo de Informe que se incorpora al
Plan. Por lo tanto no se prevé, ni es preceptivo para acceder a los recursos del Plan,
verificar condiciones basicas y consumos antes y después de las actuaciones y establecer
el grado de calidad ambiental y ahorro de las actuaciones incentivadas sobre los edificios,
los barrios, y las ciudades.

Las dotaciones econdmicas que al ser porcentuales y estar cuantificadas, indican la
estimacion que los redactores del documento hacen del coste de un informe completo, son
exageradamente bajas y redundan en la imposibilidad de realizar un diagndstico serio y
uatil, mas alld del “greenwashing”.

Observacion:

A la vista del contenido del informe propuesto en el Anexo, sobre el que se formulan
observaciones concretas con posterioridad, debe sefalarse que el mismo presenta diversas
diferencias y exigencias adicionales con los que se vienen empleando en mas de 50
ciudades de todo el territorio espanol en funcién de las correspondientes ordenanzas ITE
municipales, lo que puede suponer significativas discordancias, problemas vy
complicaciones de tramitacién administrativa, al no coincidir los aspectos a inspeccionar.

No queda claro tampoco si el informe que se plantea en este programa va a ser exigido de
forma general por algun tipo de norma adicional de rango nacional, ya que de no ser asi,
su efectividad tan sélo corresponderia a los municipios de mas de 25.000 habitantes o a
los que ya tengan en vigor ordenanzas ITE.

N©° 28.- Articulo 34. Beneficiarios

“Podran ser beneficiarios de estas ayudas las comunidades de vecinos,
agrupaciones de comunidades o propietarios unicos de edificios de caracter
predominantemente residencial, en los que se realice el informe de evaluacion a
gue se refiere el articulo anterior, antes de que finalice el afio 2014.”

Observacion:

Como en apartados anteriores, no se deberian excluir como beneficiarios a los propietarios
de viviendas unifamiliares.
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N©° 29.- Articulo 35
Donde dice:

"Las ayudas consistiran en una subvencion directa, equivalente a una cantidad
maxima de 50 euros para cada una de las viviendas de las que conste el edificio,
sin que en ningun caso pueda superarse la cantidad de 500 euros, ni el 50% del
coste del informe.”

Propuesta:

"Las ayudas consistiran en una subvencion directa, equivalente a una cantidad
maxima de 50 euros para cada una de las viviendas de las que conste el edificio
hasta la décima, mas 25 euros para cada una de las viviendas a partir de la
undécima.”

Justificacién de la propuesta:

Se propone suprimir los limites de 500 euros y del 50% del coste del informe, por las
siguientes razones:

- Se perjudica a los propietarios de viviendas de edificios residenciales que
cuenten con mas de 10 viviendas.

- Se perjudica a los técnicos redactores de los informes, actuando contra la
libre competencia al limitar indirectamente sus honorarios. Del redactado del
articulo podria interpretarse que el coste maximo de los informes debe ser de 100
euros por vivienda o de 1.000 euros por edificio.

N©° 30.- Articulo 36. Condiciones para el otorgamiento de las ayudas.

Donde dice:

“1. Para la obtencion de la ayuda, sera preciso presentar el Informe de
accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion de los edificios con los
contenidos que figuran en el Anexo de este real decreto, debidamente
cumplimentado y suscrito por técnico competente, asi como acreditacion suficiente
de que ha sido presentado ante el Ayuntamiento correspondiente. Debera aportarse
también la correspondiente factura original, o copia compulsada, emitida por el
profesional o los profesionales que hubiere realizado el informe.”

Propuesta:
Se deberia afiadir suscrito por un técnico competente segun la LOE.

Propuesta:

El texto deberia ser coherente con todo el proyecto de Real Decreto y permitir la
incorporaciéon a otros Organismos publicos, que no sea exclusivamente el Ayuntamiento,
aceptados para gestionar las ayudas, tal y como se contempla en el articulo 7 “Entidades
colaboradoras”
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N©° 31.- Articulo 38.1

Donde dice:

“1.Pueden concurrir a la convocatoria de concursos de seleccion de proyectos piloto las
Administraciones publicas territoriales y las entidades publicas adscritas o dependientes de
las mismas, asi como las empresas publicas y privadas, las Universidades y Centros de
Investigacion, los consorcios y entes asociativos de gestion publico-privados.”

Propuesta:

"1.Pueden concurrir a la convocatoria de concursos de seleccién de proyectos piloto las
Administraciones publicas territoriales y las entidades publicas adscritas o dependientes de
las mismas, asi como las empresas publicas y privadas, las Universidades y Centros de
Investigacion, los consorcios, los entes asociativos de gestion publico-privados y las
corporaciones de derecho publico.”

Justificacién de la propuesta:

Se propone incluir entre los beneficiarios a las corporaciones de derecho publico, maxime
cuando algunas de ellas como el Colegio de Arquitectos de Madrid no sélo tienen bastante
qgue opinar sobre el fomento de ciudades mas sostenibles sino que ademas estan
desarrollando propuestas en estos ambitos.

CAPITULO VIII.- PROGRAMA PILOTO DE

PROYECTOS PARA EL FOMENTO DE CIUDADES MAS SOSTENIBLES

N° 32.- Compendio de propuestas

El objeto del Programa Piloto es generar una especial visibilidad e impacto acerca de las
potencialidades que pueden genera las operaciones de rehabilitacion edificatoria,
regeneracion y rehabilitacion urbanas objeto de las ayudas del Plan o de de propuestas
innovadoras

El programa se centra en la subvencion a la redaccién de los proyectos y propuestas con
cantidades entre 10.000.- y 60.000.-€, por proyecto o propuesta.

Propuestas:

No hay que olvidar que este Programa esta estrechamente vinculado al Programa de
rehabilitacién y regeneracién urbanas.

Proponemos eliminar las limitaciones en funcién del numero de viviendas a la
consideracion de urbanas de las acciones de rehabilitacion y regeneracién, y establecer
criterios claros sobre actuaciones que implican la gestion integrada de recursos energéticos
e hidricos a escala urbana y a la reduccion cuantificada y objetiva del consumo de
recursos.
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Proponemos que el plan incluya determinaciones para extender los ambitos de actuacién
urbana a miles de zonas rurales y de pequefias y medianas poblaciones. Esto hara real la
visibilidad que se pretende.

Proponemos que el Programa incluya acciones para la formacion especifica de técnicos en
la integracién de acciones de rehabilitacién y regeneracion urbana para eficiencia
energética e hidrica. Esta acciéon permitird la reorientacion profesional de los técnicos
necesarios a escvala nacional.

Proponemos que el Programa incluya acciones de gestién , tutela y transferencia de
metodologia operativa, a técnicos locales, empresas locales y agentes de la administracion
local, en todo el ambito nacional. Los proyectos piloto ejecutados con recursos locales son
percibidos como reales y factibles.

Proponemos limitar la escala de intervencion de Iso Proyectos Piloto y cuantificar la
exigencia de resultados, para propiciar la multiplicacion de los proyectos y su
ejemplaridad.

Proponemos limitar las acciones de sustitucién de edificacion deficiente y propiciar el
realojo en vivienda rehabilitada.

Justificacion:

El programa debe propiciar la microgestion municipal a través de agentes locales o
asociaciones como el Pacto de los Alcaldes.

El programa debe propiciar la demolicion de infravivienda y el realojo en edificios
rehabilitados con niveles exigibles de eficiencia energética, salubridad, y accesibilidad, con
ayudas similares a las que se proponen para la nueva construccion, evitando promover
promociones de vivienda nueva con fondos para la rehabilitacién y la regeneracién urbana.

En referencia a este tema que tiene una evidente componente de investigacién, debe
apuntarse que las cantidades propuestas para los diferentes tipos de subvenciones pueden
resultar muy bajos en muchos supuestos especialmente en funcion de la singularidad,
complejidad y extension de los aspectos a los que deben referirse.

CAPITULO IX. PROGRAMA DE APOYO
A LA IMPLANTACION Y GESTION DEL PLAN.

N° 33.-Compendio de propuestas

El Programa deberia incluir acciones de difusion, informacién y formacion de agentes
locales.

Incluir acciones de identificacién de empresas y profesionales competentes a escala local y
acciones de integracion de equipos.
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Incluir acciones de estudio e identificacién de ambitos de actuacién a escala local y de
convocatoria a la participacién en el Plan por parte de las autoridades locales.

Incluir la realizaciéon y difusion de resultados de acciones de monitorizacion y evaluacion de
los resultados de las acciones subvencionadas.

CAPITULO X. CONTROL Y EVALUACION.

N©° 34.- Propuesta

Incluir mecanismos y procedimientos de monitorizacién y control de resultados de las
acciones subvencionables vinculados a la concesién de las ayudas.

CAPITULO IX.- PROGRAMA DE APOYO
A LA IMPLANTACION Y GESTION DEL PLAN

N° 35.- Articulo 44.2.
Donde dice:

"2. También podran ser beneficiarias las empresas privadas que acrediten suficiente
experiencia en la gestion de operaciones de rehabilitacion, que cuenten con un
conjunto de profesionales de la arquitectura, el derecho y la ingenieria, asi como
gestores especializados en procesos de rehabilitacion y que ofrezcan servicios
integrales destinados a fomentar y facilitar la rehabilitacion de edificios....”

Propuesta:

"2. También podran ser beneficiarias las empresas privadas y las corporaciones de
derecho publico que acrediten suficiente experiencia en la gestion de operaciones
de rehabilitacién, que cuenten con un conjunto de profesionales de la arquitectura,
el derecho y la ingenieria, asi como gestores especializados en procesos de
rehabilitacion y que ofrezcan servicios integrales destinados a fomentar y facilitar la
rehabilitacion de edificios....”

Justificacién de la propuesta:

Se deberia ampliar en el articulo 44, el nimero de beneficiarios de la subvencién pudiendo
incluir, entre otros organismos, a corporaciones de derecho publico con experiencia en
gestion, informacidon y desarrollo de planes de vivienda, como son los colegios
profesionales de arquitectos.
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ANEXO MODELO TIPO INFORME
SOBRE LAS CONDICIONES ACCESIBILIDAD, EFICIENCIA ENERGETICA

Y ESTADO CONSERVACION DE LOS EDIFICIOS.
N©° 36.- Finalidad, ambito de aplicacion.
Observaciones:

- Deberia definirse cual es la finalidad de la redaccién del Informe de condiciones de
accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion del edificio o edificios

- Deberia definirse claramente cual es su ambito de aplicacién, si se limita a los
elementos comunes o también abarca elementos privativos. Este aspecto es
especialmente relevante en lo relativo a las instalaciones.

- En las distintas partes que constituyen el Informe deberia especificarse que la
descripcion normalizada se realiza en base a una inspeccién visual.

- Por otro lado, en algunos casos puede no ser posible la inspeccion visual de algunos
elementos (cimientos, colectores,...) por lo que se deberia incorporar en cada uno de
los apartados una casilla en la que se indique que no se ha tenido acceso visual y por
lo tanto la informacion facilitada esta basada en informacion aportada por la propiedad
o bien en suposiciones de los sistemas constructivos de la época, etc.

- Se propone que para ser coherente con el contenido del Informe, se modifique el
orden del titulo del mismo, haciéndolo coincidente con las distintas Partes del Informe.
(Parte I Estado de conservacidon, Parte II Accesibilidad y Parte III Certificado de
Eficiencia Energética)

N° 37.- Resto de municipio menor de 25.000 hab.

De forma general debe sefalarse que se trata de un documento que contiene toda una
informacion de caracter generalista sobre los aspectos a los que se refiere este plan.

Con caracter previo debe indicarse que no queda clara la exigibilidad general de este
documento, por cuanto este tipo de actuaciones tan sélo se deben efectuar con caracter
obligatorio en los municipios de mas de 25.000 habitantes o en los que exista una
ordenanza municipal al respecto (alrededor de unos 50 municipios en todo el pais)

Por ello, si no se desarrolla algun tipo de exigencia al respecto, la efectividad de este
informe quedara reducida a las poblaciones precitadas.

N©° 38.- Conservacion del edificioy la ITE

Por otra parte, si bien en la parte correspondiente al estado de conservacién del edificio, se
indica que en los casos de inmuebles en los que se haya efectuado la consiguiente ITE, se
admitira el documento de la misma, al resultar las exigencias de aplicacion diferentes en
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funcién de las correspondientes ordenanzas municipales, se pueden producir diversas
discordancias y desajustes entre los diferentes tipos de documentos y fechas de aplicacién.

En referencia al documento propuesto en la Parte I sobre estado de conservacion del
edificio, debe indicarse que la configuracion general del mismo parece adecuada,
resultando de forma general muy parecida al de las ITE que se exigen en diversas zonas
del estado.

En cualquier caso debe senalarse que en el apartado de instalaciones de la descripcion
normalizada del edificio, no se han recogido referencias a diferentes componentes que en
muchos casos forman parte de las edificaciones como puedan ser: ascensor, suministro de
gas para instalaciones domésticas; acondicionamiento de aire; instalaciones contra
incendios; instalaciones de renovacion y ventilacion en aparcamientos; instalaciones de
telecomunicacion e ICT.

N° 39.- Plazos

Por otra parte en este documento se recogen unas referencias sobre el plazo de iniciacidon
y finalizacién de las obras, en el supuesto de informes desfavorables, cuya utilidad resulta
totalmente discutible y totalmente aleatoria por depender de factores ajenos al propio
técnico inspector como puedan ser decisiones de la comunidad de propietarios;
disponibilidades econdmicas de la misma; tiempo de redaccién de los correspondientes
proyectos; plazos necesarios para obtencion de las preceptivas licencias de obras, etc.

N©° 40.- Accesibilidad

En cuanto a la Parte II relativa a la accesibilidad debe indicarse que se toma como
referencia general el contenido de los diversos requisitos del apartado correspondiente del
DB-SUA, sin tomar en consideracion que en la mayoria de comunidades auténomas se
dispone de normas y reglamentos especificos para su ambito territorial, circunstancias que
pueden provocar diversas disfunciones y contradicciones con el contenido del informe que
se propone ahora, al ser de aplicacién en diversos conceptos exigencias diferenciadas. Por
ello tales hechos deberian contemplarse en la presente propuesta, que en todo caso
tendria que adaptarse a las determinaciones que pudieran resultar contradictorias.

N©° 41.- Eficiencia energética

Sefalarse que el apartado III sobre eficiencia energética se remite a otros informes
basados en una normativa diferenciada de otro rango, que en el momento presente
todavia no esta perfectamente regulada para el caso de edificios existentes que seran los
gue sean objeto de inspeccién. En funcion del nivel de conocimiento que tenemos sobre el
tema, este tipo de informes de eficiencia puede resultar muy complicado presentado
numerosas dificultades en relacion a su proceso de redaccion en una gran parte de
edificios sobre los que no se disponga de informacion suficiente sobre la caracterizacidon de
los componentes constructivos e instalaciones existentes en los mismos.
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Por ello deberia analizarse este tema desde un punto de vista realista, en evitacion de
dificultades y complicaciones en los procesos de redaccién de los mismos.

N° 42.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado A. Identificacion del edificio.

Donde dice:

El edificio objeto del presente |o Un edificio o cuerpo constructivo unico.
informe es:

o Una parte (bloque, portal...) de un edificio o cuerpo
constructivo Unico que es funcionalmente
independiente del resto y cuyas patologias o
deficiencias no afectan al conjunto del edificio.

Propuesta:

Deberia definirse de forma mas clara qué se puede considerar una “parte” de un edificio.
Por otro lado parece confuso incluir en esta definicion el afiadido de “cuyas patologias no
afectan al conjunto del edificio” (A titulo de ejemplo, si se pretendiera pedir una
subvencion para instalar un ascensor en una escalera de un bloque, compuesto de varias
nlcleos de escaleras independientes, pero que comparten aparcamiento, el hecho de que
hubiera alguna patologia en el mismo parece que obligaria a presentar el informe de todo
el conjunto, aunque la subvencién sélo se pidiera para la colocacién de ascensor en uno de
los nucleos de escalera)

N° 43.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado D. Datos del técnico
competente que suscribe el informe.

Donde dice:
"DATOS GENERALES DEL EDIFICIO...
D. DATOS DEL TECNICO COMPETENTE QUE SUSCRIBE EL INFORME
Titulacion:

Colegio Oficial:”

Propuesta:
“Titulacion (Arquitecto / otro técnico competente):

Colegio Oficial (de Arquitectos / de otros técnicos competentes):”

Justificacién de la propuesta:

Al presente Anexo se remite exclusivamente en los articulos 20, 33 y 36.
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El articulo 20 se adscribe al Capitulo IV cuyo objeto son las obras en edificios de “caracter
predominantemente residencial”, y especificamente se debera adjuntar el informe en
aquellos con una antigiedad minima de 30 afios y en los que al menos el 70% de su
edificabilidad esté destinada a vivienda.

Los articulos 33 y 36 pertenecen al Capitulo VII cuyo objeto es la implantacion y
generalizacion del propio informe, siendo beneficiarios los propietarios de edificios de
“caracter predominantemente residencial”.

Si bien, como ya ha sido comentado anteriormente, se deberia establecer lo que se
entiende en este Real Decreto por “predominancia residencial”, no cabe duda que el
destino de estos informes son los edificios de viviendas.

N° 44.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado D. Datos generales del
edificio.

Usos del edificio

En el cuadro de definicién de los datos generales del edificio, la definicion de los usos del
edificio y sus plantas es confusa y no mantiene un orden. Por un lado esta la identificacion
del nimero de plantas sobre y bajo rasante y la definicion de se uso principal. Como la
division estd hecha por plantas sobre o bajo rasante, no admite la definicién de alguna
planta con uso secundario.

Para una correcta definicion de las caracteristicas del edificio, el contenido deberia
permitir reflejar edificios con plantas de uso distinto al principal. Se deberia dar mas
flexibilidad a este apartado, admitiendo mas entradas para las plantas del edificio y no
Unicamente la divisién de plantas sobre y bajo rasante.

Asimismo en la casilla en la que se define el uso caracteristico o principal del edificio y por
lo que respecta al uso Residencial, deberia diferenciarse entre Residencial publico vy
Residencial privado.

N© de aparcamientos
Por otro lado donde indica “N° de aparcamientos” deberia modificarse por “N° de plazas de
aparcamiento”.

Nlcleos de comunicacién

En el apartado de definicién de Nucleos de comunicacién vertical en edificios residenciales
se observa que en el supuesto de que existan varios nucleos de escaleras, se diferencia el
principal del resto. Para hacer dicha calificacién, uno de los criterios, deberia ser el nUmero
total de viviendas a las que da servicio, dato que no se ha contemplado en su descripcién,
asi como también se ha obviado el niUmero de plantas del mismo.

La definicién del nimero de nlcleos de escaleras y si éstos cuentan con ascensores resulta
un poco compleja y presupone la existencia de nucleos principales y secundarios cuando
esta circunstancia no se tiene porqué dar. Seria suficiente con indicar el nimero de
escaleras, de ascensores, la ratio de ascensores/vivienda y si estos nucleos dan servicio a
la totalidad de viviendas.

N° 45.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado F. Archivos graficos

Desde la experiencia de los Informes de Inspeccién Técnica en Catalunya, y ante la
diversidad de formatos de los reportajes fotograficos, se recomienda que el texto indique,
sugiera un formato minimo -10x15cm (¢é?)- y fotografias en color.
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N° 46.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado G. Afecciones
administrativas

El titulo de este apartado es confuso, seria mucho mas claro referirse a “Intervenciones
realizadas en el edificio” y deberia puntualizarse si s6lo se trata de intervenciones que
afecten a los elementos comunes. Por otro lado esta informacidn puede ser dificil de
obtener en caso de intervenciones puntuales para las que no se solicitara permiso de
obras.

Seria conveniente aclarar (o ejemplificar) qué se entiende por afeccion administrativa,
alcance de la misma, etc.

N° 47.- DATOS GENERALES DEL EDIFICIO. Apartado H. Descripcion normalizada
de los sistemas constructivos del edificio.

Es especialmente relevante el comentario realizado de forma previa a este Anexo,
referente a que la descripcidén normalizada del edificio del “Informe de condiciones de
accesibilidad, eficiencia energética y estado de conservacion del edificio o edificios” se basa
en una inspeccién visual.

Cimentacion

La descripcidon normalizada de la cimentacidn, en general, no se puede realizar sin efectuar
catas por lo que se deberia especificar que es una informacién orientativa, o supuesta, en
base a la tipologia del edificio, época de construccion, etc. o bien afadir una casilla para
poder indicar que “se desconoce”.

Estructura
Al igual que en la cimentacidn, la estructura vertical u horizontal puede estar revestida con
guarnecidos o falsos techos, de forma que sea imposible la exacta caracterizacién de los
elementos. (En esos casos resulta desproporcionada la ejecucion de catas en los
elementos sin lesiones, simplemente para la comprobacion del tipo de material o
elemento.)

En el apartado “Estructura horizontal Planta tipo”, la definicion del tipo de forjado “Forjado
hormigdén armado” deberia especificar “Forjado unidireccional de hormigén armado”. No
obstante, para una correcta definicion del forjado se deberia distinguir entre estructura
principal (vigas) y estructura secundaria (tipo de vigueta), siendo igualmente relevante el
tipo de entrevigado (tablero, bovedilla), asi como el material de éste (ceramico, hormigdn,
poliestireno expandido, etc.).

El apartado “Estructura horizontal Planta en contacto con terreno” quedaria mas claro si se
modificara su titulo por “Estructura horizontal suelo en contacto con terreno”.

En el mismo apartado, se presupone que todas las plantas tipo son iguales y también la
que estd en contacto con el suelo, lo que no suele ser asi y en consecuencia seria mas
adecuado que solo se contemplara la existencia de “Forjado sanitario”, “Solera”, “Otro” y
“Se desconoce”.

En el caso de “Estructura de cubierta” donde se describe “Forjado inclinado hormigdn
armado” deberia poner “Forjado inclinado” (en general) o anadir las opciones “Forjado
inclinado de madera” y “Forjado inclinado metalico” ya que son igualmente habituales.
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Cerramientos verticales y cubierta

Se reitera el comentario realizado para los sistemas anteriores por lo que respecta a la
caracterizacién de las soluciones constructivas y la posible dificultad de la misma ante la
existencia de revestimientos.

Se echa en falta la descripcion de las carpinterias (vidrios y marcos), aspecto identificativo
del comportamiento térmico y acustico del edificio.

Resulta contradictorio que sélo se deba indicar si se dispone de aislamiento o no
Unicamente en el caso de cubiertas planas e incluso en ese caso se deberia indicar si se ha
podido observar o bien se ha deducido, por ejemplo, por el afio de construccién
(construccion bajo el amparo de la NBE-CT-79, etc.)

En general y para una gran cantidad de edificios, es probable que éstos dispongan de mas
de dos tipos de fachada (fachada principal, fachada a patio de manzana, posibles
fachadas a patios interiores, etc.) y, en consecuencia, deberian poderse describir (o indicar
su composicién) por separado.

Lo mismo ocurre con las cubiertas planas, sélo se puede indicar una composicién cuando
en un edificio pueden existir distintas tipologias (terrazas transitables, azoteas no
transitables, etc.)

En la definicion de cubierta plana seria recomendable anadir un item mas relativo a la
existencia de impermeabilizacion (positiva y negativa).

En la nota (**) cuando se indica: ".. y que supongan un % sobre la superficie total...” se
supone que es un error el no indicar a partir de que % se deben incorporar los datos de la
fachada.

Instalaciones

El titulo del apartado deberia dejar claro si se trata de instalaciones comunitarias asi como
de las individuales que trascurren por zonas comunitarias o bien también incluye las
instalaciones de las unidades privativas.

Para los diferentes servicios, en relacidén a los contadores se contemplan dos situaciones:

- Contador/es individual/es
- Contador/es individual/es centralizado

Que parecen hacer referencia a la localizacion de los mismos (que en todo caso son
individuales) pero no se contempla la posible situacion de contador Unico para todo el
edificio.

Saneamiento Evacuacion de aguas

El orden de descripcion de la instalacién deberia ser similar al de las otras instalaciones: la

parte que hace referencia a la acometida con la red publica deberia ser previa a la de la
identificacion de los elementos.

Instalacion eléctrica
Deberia puntualizarse que las casillas sobre la disposiciéon ICP i ID se refieren al Cuadro
General de Mando y Proteccion de los servicios comunes del edificio.

Agua Caliente Sanitaria ACS
Se observa que la descripcion no admite los edificios con produccion de ACS individual asi
como el tipo de combustible para su produccién. Esta falta de definicion se deriva de la
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poca concrecion del apartado Instalaciones (é{Unicamente  comunitarias?)
Aunque posteriormente los elementos afectados por la Inspeccién Técnica s6lo sean los
elementos comunitarios, la descripcién del edificio ha de poder aceptar, a grandes rasgos,
la de sus instalaciones sean estas comunitarias o no

(En Catalunya a diferencia de otras Comunidades Auténomas no hay mucha tradicidon de
instalaciones comunitarias de produccion de ACS y calefaccion en edificios de vivienda,
pero todo y no una tipologia generalizada se pueden encontrar edificios con calefaccion
centralizada y produccion de ACS individual)

En el supuesto —poco probable- de que el edificio (anterior a los afios 80) disponga de
captadores solares para la producciéon de ACS, el valor aproximado de "%de la demanda
de ACS del edificio que cubren” sera imposible de calcular, como mucho se podra obtener
este dato del proyecto de la instalacidn, si existe, y se deberia indicar en el informe que es
un dato previsto en proyecto y no medido en la realidad, asi como incorpora la casilla en la
que se admita la imposibilidad de obtener este dato, aunque sea aproximado.

N° 48.- PARTE I. ESTADO DE CONSERVACION. Apartado I.0. Identificacién del
edificio

Se indica:

"En caso de que en el edificio evaluado se haya realizado la correspondiente Inspeccion.
Técnica de Edificios de acuerdo con la normativa vigente, se admitira como Parte I de este
Informe, el documento resultante. En caso contrario o en ausencia de la informacion
solicitada, por favor cumplimente los siguientes datos:”

Se deberia aclarar en el articulado del Real Decreto la validez de este informe, si sustituye
en un momento dado al de inspeccion técnica del edificio, la responsabilidad del técnico
qgue lo suscribe (diametralmente opuesta en funcion del caracter del informe que aprueba
el Real Decreto, informativa o no).

Se observa que la informacion de este apartado es la misma que se pide en el apartado “A”
de “Datos Generales del Edificio” y en el apartado 11.0 Identificacion del edificio de |la Parte
IT Accesibilidad.

Si el Informe se ha de hacer de forma completa sin obviar ninguna de las tres partes, no
tiene sentido la repeticidon de una pequefa parte del apartado de Datos Generales. Si por
el contrario el Informe no es indivisible, la informacién aportada por este apartado pude
ser insuficiente.

Asimismo seria conveniente que la informacion solicitada para su identificacion fuera
coincidente para le emision de otros Certificados, como pueda ser el certificado de
Eficiencia Energética, etc.
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N© 49.- PARTE I. ESTADO DE CONSERVACION. Apartado I.1. Datos generales de
la Inspeccion.

N©° de viviendas inspeccionadas
Con el fin de que el Informe sea representativo del estado de conservacion del edificio
deberia recomendarse la visita a un % de entidades (¢80%?7?).

Asimismo se observa que sélo se identifican viviendas y locales, dejando de lado otros
posibles usos, que se supone que deben tener cabida al ser el edifico preferentemente
residencial, pero no exclusivamente.

N° 50.- PARTE I. ESTADO DE CONSERVACION. Apartado I.3. Deficiencias.

La valoracion “favorable” o “desfavorable” de cada deficiencia deberia ser “leve” o “grave’
ya que, en primer lugar, seria coherente con la clasificacién de deficiencias del apartado 1.4
“Descripcion normalizada de las deficiencias del edificio” de esta misma Parte I, y en
segundo lugar parece un sinsentido calificar una deficiencia como “favorable”

7

No deberia figurar el plazo de inicio de las obras ni el plazo para la finalizacion de las
mismas, ya que ambas fechas dependen, entre otras causas, de los acuerdos de la
comunidad, los tramites administrativos, ademas del plazo limite fijado en el proyecto de
RD para la finalizacion de las mismas.

N° 51.- PARTE I. ESTADO DE CONSERVACION. Apartado I.4 Descripcion
normalizada de las deficiencias del edificio.

"PARTE I: ESTADO DE CONSERVACION...
1.4. DESCRIPCION NORMALIZADA DE LAS DEFICIENCIAS DEL EDIFICIO...”

Propuesta:

Se propone separar las deficiencias fisicas de las deficiencias administrativas, en sendos
documentos, el primero de ellos firmado por el arquitecto o técnico competente, y el
segundo de ellos, bien firmado por el representante de la propiedad, o bien firmado por el
arquitecto o técnico competente pero como mero recopilador de la documentacion
administrativa.

Por otro lado dado que se incluye un cuadro en el que "a efectos estadisticos” se consignen
las deficiencias del edificio. Se insiste de nuevo en la necesidad de aclarar la validez del
informe vy la finalidad del mismo.

Por otra parte se propone incorporar a las deficiencias administrativas, las siguientes:
- Ausencia de licencia municipal de obra nueva.
- Ausencia de licencia de primera ocupacion.
- Ausencia de Acta de Inspeccion Técnica de la Edificacion (ITE).

- Otras autorizaciones administrativas necesarias.

Observaciones Proyecto de RD Plan Estatal de Ayudas, a la Renovacion y Regeneracion Urbanas. 42/51



Ex

x

220
Vet

[
12

ny
"

1

CSCAE. Area Técnica

Justificacidon de la propuesta:

De la lectura de los listados de deficiencias en los apartados de DEFICIENCIAS EN
CIMENTACION, ESTRUCTURA, CERRAMIENTOS VERTICALES y AZOTEAS Y CUBIERTAS, las
deficiencias preindicadas se refieren exclusivamente al estado fisico del edificio. Sin
embargo en el apartado de DEFICIENCIAS EN INSTALACIONES, las deficiencias
preindicadas se reparten al 50% entre deficiencias fisicas y deficiencias administrativas.

Propuesta:

La descripciéon normalizada de las deficiencias no deberia clasificarse en base a la causa,
puesto que se trata de la realizacidn de un Informe y no de un Dictamen, en consecuencia
debe suprimirse del texto cualquier referencia a la causa de la lesion.

Este comentario también es de aplicacién a las fichas del apartado 1.3 de Deficiencias

En la clasificacion de las distintas deficiencias para cada subsistema, existe en algunos
apartados y la entrada de “otras deficiencias de...” , este concepto deberia figurar en cada
uno de ellos (en el apartado de los cerramientos verticales no figura)

Deficiencias en azoteas y cubiertas

La deficiencia: “Obstruccion de cazoletas de desaglie en azoteas” deberia incluir las
deficiencias o el mal estado de las cazoletas mas alld de la posible obstruccion.
Igualmente en el apartado “cubiertas inclinadas” se encuentra a faltar las deficiencias,
roturas o mal estado de los canalones.

Deficiencias en instalaciones

Se reitera el comentario realizado anteriormente, que deberia aclararse para el conjunto
de las instalaciones, si se refiere sélo a instalaciones comunitarias o también a individuales
de cada vivienda.

Asimismo, también deberia concretarse muy claramente qué se ha de considerar como
“defectos de seguridad en la instalacion eléctrica”.

Por lo que respecta a aquellas deficiencias listadas como: ausencia de Documentacion
administrativa..., ausencia de Boletin del instalador..., ausencia de Documentacion..., etc. al
tratarse de un hecho objetivo, el mismo apartado de Descripcion normalizada de
deficiencias del edifico, deberia clasificarlas en leves o graves.

N° 52.- PARTE I. ESTADO DE CONSERVACION. Apartado I.6 Valoracion final del
edificio.

"PARTE I: ESTADO DE CONSERVACION...

1.6. VALORACION FINAL DEL EDIFICIO...

Fdo.:

El Técnico competente”

Propuesta:
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"Fdo.:

Arquitecto / otro técnico competente”

Justificacién de la propuesta:
Al presente Anexo se remite exclusivamente en los articulos 20, 33 y 36.

El articulo 20 se adscribe al Capitulo IV cuyo objeto son las obras en edificios de “caracter
predominantemente residencial”, y especificamente se deberda adjuntar el informe en
aquellos con una antigiedad minima de 30 afios y en los que al menos el 70% de su
edificabilidad esté destinada a vivienda.

Los articulos 33 y 36 pertenecen al Capitulo VII cuyo objeto es la implantacion y
generalizacion del propio informe, siendo beneficiarios los propietarios de edificios de
“caracter predominantemente residencial”.

Si bien, como ya ha sido comentado anteriormente, se deberia establecer lo que se
entiende en este Real Decreto por “predominancia residencial”, no cabe duda que el
destino de estos informes son los edificios de viviendas.

N° 53.-PARTE II. ACCESIBILIDAD. Apartados II.1 a II.6.

Observacion general:

Entendemos que conceptualmente se parte de un planteo cuestionable y quiza erréneo al
someter a un proceso de comparaciéon un edificio de antigiedad superior a 30 afios
(condiciéon previa, entre otras, para poder entrar en el Programa de Fomento de la
Rehabilitacion edificatoria) con una reglamentacion reciente, RD 173/2010, por el que se
modifica el CTE, en materia de accesibilidad y no discriminacion de las personas con
discapacidad (en vigor a partir del 12.03.2010)

¢Qué sentido tiene comparar el edificio objeto del Informe de condiciones de accesibilidad,
eficiencia energética y estado de conservacion del edificio o edificios con parametros y
conceptos de normativa de reciente aplicacion y de los cuales se sabe, a ciencia cierta, que
no se dara cumplimiento? (Conceptos tales como: itinerario accesible, ascensor accesible,
rampa accesible, etc.)

Hasta la entrada en vigor del CTE DB SUA, Seguridad de Utilizacion y Accesibilidad (RD
173/2010), la primera reglamentacién estatal de referencia en pardmetros de accesibilidad
era el RD 556/1989 por el que se arbitran medidas minimas sobre accesibilidad en los
edificios, derogado por el mismo RD que aprueba el CTE DB SUA (RD 173/2010). En este
RD, el concepto accesible no aparece y en cambio si que lo hace el concepto practicable
definiendo aspectos como itinerarios practicables (anchuras minimas, pendiente de las
rampas, etc.), medidas minimas del ascensor, etc.

Se observa que el contenido del Informe no recoge ninguna referencia a las condiciones y
parametros de accesibilidad considerados en reglamentaciones anteriores y, que eran
considerados validos para dar respuesta a las necesidades de movilidad para personas con
movilidad reducida.
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En esta parte del informe se establecen condiciones funcionales diferentes en funcion del
uso del edificio: uso residencial vivienda y otros usos. En cambio, en la Parte I del informe,
si bien no se establece de forma clara el uso al que esta dirigido, las referencias que en él
se incluyen son relativas al uso residencial vivienda.

Propuesta:

De lo anteriormente expuesto y con el objetivo de que el Informe aporte conocimiento
sobre el estado real del edificio en lo referente a la accesibilidad, se propone que se

modifigue su contenido, adaptandolo a aquellos aspectos representativos del edificio que
son los que realmente daran informacion sobre su estado y las posibilidades del mismo
para incorporar, en mayor o menor grado, mejoras en accesibilidad.

Se debe aclarar si la parte I del informe esta dirigido a uso residencial vivienda en concreto
0 a cualquier uso en general.

Se considera que, de forma clara y a titulo de ejemplo, se deberian priorizar aspectos del
edificio tales como:

- Identificacidon y descripcion de las barreras arquitectonicas existentes en:
Acceso al edificio desde el exterior,
Condiciones de acceso hasta el ascensor (si lo hubiere), etc.

- Dispone, 0 no, de ascensor.
En caso afirmativo dimensiones de la cabina.
En caso negativo se puede indicar si parece viable su instalacion (por patio de luces,
por hueco escalera, etc.)

- Condiciones de accesibilidad a los elementos comunes,

- Etc.

N©° 54.-PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.1.

"PARTE II: ACCESIBILIDAD...

USO RESIDENCIAL VIVIENDA: II.1 CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
(Segun CTE-DB-SUA)”

Propuesta:

Se propone incluir en el Informe, en la Parte II: Accesibilidad, en el apartado II. 1.
Condiciones funcionales del edificio (segun CTE-DB-SUA):

Para edificios o para conjuntos de viviendas unifamiliares, indicar:

1.1. El edificio cuenta con viviendas accesibles legalmente exigibles o No o Si

Justificacién de la propuesta:
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Esta Parte II: Accesibilidad del Informe, transcribe casi literalmente el DB SUA-9, por lo
que se alude frecuentemente a las distintas condiciones exigibles segiin haya o no en el
edificio viviendas accesibles legalmente exigibles.

Pero en ningun lugar del informe se prevé indicar si edificio cuenta o no cuenta con
viviendas accesibles legalmente exigibles.

N©° 55.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.1,

En las condiciones de accesibilidad en el exterior se indica que “para conjuntos de
viviendas unifamiliares indicar si la edificacidon dispone de un itinerario accesible...”.

Se deberia indicar, en lugar de edificacidn, espacio exterior, parcela o similar.

N° 56.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.1,
1.3y 1.4

"PARTE II: ACCESIBILIDAD...

USO RESIDENCIAL VIVIENDA: II.1 CONDICIONES FUNCIONALES DEL EDIFICIO
(Segun CTE-DB-SUA)...

ACCESIBILIDAD ENTRE PLANTAS...”

Observacion:

En las condiciones de accesibilidad entre plantas se deberia recoger la circunstancia de que
el edificio cuente con ascensor aunque este no esté adaptado a las condiciones de
accesibilidad actuales. Se estaria obviando asi una caracteristica de accesibilidad bastante
comun en el parque edificatorio existente. En general el informe deberia evaluar el estado
de adaptacion del edificio real, no el cumplimiento estricto de la normativa actual

Propuesta:

Se propone cambiar varios de los textos de los apartados 1.3. y 1.4., incorporando la
salvedad que hace la norma en referencia a las plantas de ocupacion nula.

Justificacidon de la propuesta:

Se omite la referencia a las plantas de ocupacion nula, para las que segun el DB SUA-9
(Art. 1.1.2.) no seria preceptivo disponer de ascensor o rampa accesible.

Entendemos que no es la intencidn del legislador el que para los edificios existentes el
grado de cumplimiento de la normativa sea mayor que para las nuevas edificaciones.

N° 57.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.1,
1.5.

Donde dice:
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“1.5. Para edificios o conjuntos de viviendas con viviendas accesibles para usuarios
en sillas de ruedas legalmente exigibles indicar:”

Propuesta:

"1.5. Para edificios o conjuntos de viviendas con viviendas accesibles para usuarios
de sillas de ruedas, siendo estas viviendas legalmente exigibles, indicar:”

Justificacidon de la propuesta:

No se deben plantear dudas sobre si lo legalmente exigibles son las sillas de ruedas, los
usuarios en sillas de ruedas o las viviendas accesibles para usuarios en sillas de ruedas.

Es mas correcto el “de silla de ruedas” que el “en silla de ruedas”. Segun esta en el
apartado 1.7.

N©° 58.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.1,
1.7.

Donde dice:

“1.7. Para edificios o conjuntos de viviendas con viviendas accesibles para usuarios
de sillas de ruedas legalmente exigibles indicar:”

Propuesta:

"1.7. Para edificios o conjuntos de viviendas con viviendas accesibles para usuarios
de sillas de ruedas, siendo estas viviendas legalmente exigibles, indicar:”

Justificacidon de la propuesta:

No se deben plantear dudas sobre si lo legalmente exigibles son las sillas de ruedas, los
usuarios en sillas de ruedas o las viviendas accesibles para usuarios en sillas de ruedas.

N©° 59.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II1.2

En las condiciones de accesibilidad para edificios de uso residencial se incluye una
exigencia que en el DB SUA no se vincula a vivienda que es la exigencia de Servicios
Higiénicos. Se deberia eliminar o al menos matizar ya que legalmente y con caracter
general no se exigen aseos comunes en edificios de vivienda.

N° 60.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.2,
2.3.

Donde dice:

"2.3. En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a
zonas de uso privado cuyas superficies sumen mas de 100 m2 y cuyas ocupaciones
sumen mas de 10 personas calculadas conforme a SI 3, indicar: "
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Propuesta:

"2.3. Segun propuesta de modificacion del DB SUA 9, en los aseos o vestuarios
exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de uso privado cuyas
superficies sumen mas de 100 m2 y cuyas ocupaciones sumen mas de 10 personas
calculadas conforme a SI 3, indicar: "

Justificacién de la propuesta:

Actualmente estos parametros no aparecen en el DB SUA 9. Se basa en una futura
modificacion prevista, pero no aprobada. Se deberd valorar si se introduce aqui sin mayor
explicacion o se indica en nota o similar.

N° 61.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II.3.

Donde dice:
"PARTE II: ACCESIBILIDAD...
USO RESIDENCIAL VIVIENDA:...

II.3 DOTACION Y CARACTERISTICAS DE LA INFORMACION Y LA SENALIZACION DE
ELEMENTOS ACCESIBLES (Segun CTE-DB-SUA)...

3.1...
3.2.
3.3..7

Propuesta:
Afadir epigrafe 3.4.:
“"En caso de existir los siguientes elementos, indicar:

Las zonas dotadas con bucle magnético u otros sistemas adaptados para personas
con discapacidad auditiva estan sefalizadas con pictogramas normalizados
o No o Si”

Justificacidon de la propuesta:

Dado que en el encabezamiento de la pagina se indica “Segun CTE-DB-SUA” debe incluirse
esta referencia a los bucles magnéticos obligatoria “en todo caso” segun la tabla 2.1 del
articulo 2 del DB SUA 9.

N° 62.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. USO RESIDENCIAL VIVIENDA. Apartado II1.7.

Valoracidn de las condiciones de accesibilidad

Por lo que respecta al apartado II.7, a fin de valorar si es Favorable o Desfavorable
condicionada a la realizacion en plazo de ajustes razonable, deberia indicarse bajo qué
condiciones se puede valorar como Favorable, puesto que tal y como se ha indicado en
anterioridad, los parametros de referencia que incorpora el Informe -parametros del CTE
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DB SUA- dificiimente se lograran, por lo que todos los Informes estardn sujetos a una
valoracion Desfavorable condicionada a la realizacion en plazo de ajustes razonable.
(Se desconoce si esta valoracion puede invalidar la otorgacidn de ayudas para la
rehabilitacion del edificio, por ejemplo en aspectos sujetos a la conservacion del mismo,
priorizando unas actuaciones frente a otras)

Plazos para los ajustes razonables

En referencia a los plazos establecidos para la realizacion de los ajustes razonables
necesarios para dar cumplimiento a las exigencias de accesibilidad, es necesario que, ante
las distintas interpretaciones que se han hecho (versidon comentada del DB SUA) se precise
de forma clara las fechas a las que hacen referencia dichos plazos.

En el apartado I1.7 de Valoracion de las condiciones de accesibilidad, se especifica:

“"En los plazos establecidos en el apartado Trece del articulo 1 de Ley 26/2011, de 1
de agosto, de adaptacion normativa a la Convencion Internacional sobre los Derechos
de las Personas con Discapacidad, deberan realizarse los ajustes razonables que
corresponda para el cumplimiento de las siguientes exigencias:..”

Dicho apartado 13 modifica las Disposiciones finales (52, 63, 83 y 93) de la Ley 51/2003 de
Igualdad de oportunidades, no discriminacion y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad, LIONDAU, y por lo que respecta a los edificios existentes y los ajustes

razonables, las fechas limite en las que los edificios existentes deben adecuarse a las
condiciones de accesibilidad que se establecen en el DB SUA fija:

- Ley 51/2003, LIONDAU (en vigor 4-12-2003) entre el 4-12-2018 y 4-12-2020

- Ley 26/2011 (art. 1.13) entre el 4-12-2015 y 4-12-2017 (rebaja en 3 afios el
plazo que fija la LIONDAU para los ajustes razonables)

Por otro lado se copia textualmente el comentario de “Adecuacion de edificios existentes a
las condiciones de accesibilidad” del DB SUA extraido de la version con comentarios de
diciembre de 2012 del DB SUA de la pagina web del Cdédigo Técnico de la Edificacidon

( http://www.codigotecnico.org/web/recursos/documentos/)

"Adecuacion de edificios existentes a las condiciones de accesibilidad del DB SUA

Los edificios existentes deben adecuarse a las condiciones de accesibilidad que establece
el DB SUA antes del 1 de enero de 2016 en todo aquello que sea susceptible de ajustes
razonables, conforme a la disposicion final novena de la Ley 51/2003, de 2 de diciembre
(LIONDAU), a la disposicién final quinta del Real Decreto 505/2007, de 20 de abril, y al
articulo uno, trece, de la Ley 26/2011, de 1 de agosto, de adaptacion normativa a la
Convencion Internacional sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad.”

Se observa que no hay un criterio uniforme para fijar los plazos limites para la realizacion
de los ajustes razonables en edificios existentes que den respuesta a las exigencias de
accesibilidad.

N° 63.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. OTROS USOS. Apartado II1.5, 5.1.
Donde dice:

"PARTE II: ACCESIBILIDAD...

OTROS USOS.:...
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I1.5 DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segtn CTE-DB-SUA)...
ALOJAMIENTOS ACCESIBLES EN ESTABLECIMIENTOS...
Entre 101 y 150 alojamientos...

Mas de 200 alojamientos...”

Propuesta:
“Intercalar entre los dos tramos indicados, el siguiente tramo:

Entre 151 y 200 alojamientos, se dispone de seis (6) alojamientos disponibles
minimo oNo oSi"

Justificacién de la propuesta:

Posible errata. Falta texto.

N° 64.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. OTROS USOS. Apartados I1.5, 5.2, 5.3.y 5.4.
Donde dice:

"PARTE II: ACCESIBILIDAD...

OTROS USOS....

I1.5 DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segtin CTE-DB-SUA)...

PLAZAS DE APARCAMIENTOS ACCESIBLES

Uso residencial publico con aparcamiento propio de mas de 100 m2 indicar:...

Uso comercial, Uso de publica concurrencia 6 Uso de aparcamiento publico, con
aparcamiento propio de mas de 100 m2 indicar:...

Otros usos con aparcamiento propio de mas de 100 m2 indicar:...”

Propuesta:

"Uso residencial publico con aparcamiento propio de mas de 100 m2 construidos
indicar:...

Uso comercial, Uso de publica concurrencia 6 Uso de aparcamiento publico, con
aparcamiento propio de mas de 100 m2 construidos indicar:...

Otros usos con aparcamiento propio de mas de 100 m2 construidos indicar:...”

Justificacién de la propuesta:

Se debe incorporar el “construidos”, que es lo que se indica en el articulo 1.2.3.2.
del DB SUA 9.

Y legalmente no es lo mismo m2 construidos, que m2 a secas, que pueden ser
Gtiles,... y prestarse a interpretaciones divergentes.
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N©° 65.- PARTE II. ACCESIBILIDAD. OTROS USOS. Apartados I1.5, 5.10.

Donde dice:
" PARTE II: ACCESIBILIDAD...
OTROS USOS....
I1.5.DOTACION DE ELEMENTOS ACCESIBLES (Segtin CTE-DB-SUA)...
SERVICIOS HIGIENICOS ACCESIBLES...

En los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a zonas de
uso privado cuyas superficies sumen mas de 100 m2 y cuyas ocupaciones sumen
mas de 10 personas calculadas conforme a SI 3 y/6 los de uso publico en todo
caso, indicar: "

Propuesta:

En los aseos y vestuarios de usos publico en todo caso, y segln propuesta de modificacion
del DB SUA 9, en los aseos o vestuarios exigidos legalmente de uso privado que sirven a
zonas de uso privado cuyas superficies sumen mas de 100 m2 y cuyas ocupaciones sumen
mas de 10 personas calculadas conforme a SI 3, indicar:

Justificacién de la propuesta:

Actualmente estos parametros para aseos y vestuarios de uso privado no aparecen en el
DB SUA 9. Se basa en una futura modificacion prevista, pero no aprobada. Se debera
valorar si se introduce aqui sin mayor explicacion o se indica en nota o similar.

N©° 66.-PARTE III. Certificado de Eficiencia Energética

Se indica, para edificios de tipologia residencial colectiva, la obligatoriedad de adjuntar
como parte del informe el Certificado de Eficiencia Energética. Dicha exigencia entra en
conflicto con la regulacion en materia de certificacién energética estatal (actual y futura
regulacion de certificacion de edificios existentes) dejando al margen la necesidad de
entregar dicho certificado cuando la solicitudes de subvencion no vayan en la linea de
mejorar la eficiencia energética de los edificio.
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