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RESUMEN 

La aplicación de la reglamentación en 
el ámbito de la edifi cación existente es 
una problemática difícil, que preocupa a 
todos los técnicos. La pregunta de si es 
posible alcanzar los niveles de prestación 
demandados en la actualidad y recogidos 
en la reglamentación para obra nueva 
cuando se opera sobre edifi cios existen-
tes, salvaguardando al mismo tiempo la 
seguridad jurídica de los diferentes agen-
tes, es un problema que requiere de un 
amplio debate. 

El objetivo de este artículo es explicar las 
difi cultades para dar criterios en las inter-
venciones en la edifi cación existente y las 
estrategias que está valorando la Admi-
nistración.

SUMMARY

The compliance with building regulations 
in existing buildings is a diffi cult problem. 
The question about if it is possible to fulfi l 
the performance levels required by the 
society and stated in new buildings regu-
lations when operating on existing ones, 
while safeguarding legal responsibilities 
of participants in the process opens an 
interesting debate.

The aim of this paper is to explain the dif-
fi culties found on giving criteria for these 
cases and the strategies that the public 
administration is considering. 
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1. APLICACIÓN DE LA REGLAMENTA-
CIÓN A EDIFICIOS EXISTENTES

En rehabilitación, se opera sobre edifi cios 
existentes, en los cuales las características 
propias del edifi cio condicionan de forma 
considerable las posibles intervenciones, y 
donde algunas de las mismas pueden tener 
efectos contradictorios: si intentamos mejo-
rar algunas prestaciones o características, 
podemos empeorar simultáneamente otras. 
El intentar alcanzar determinados niveles 
de prestación, análogos a los contempla-
dos en los Documentos Básicos del Códi-
go Técnico de la Edifi cación(Real Decreto 
314/2006), puede suponer impactos eco-
nómicos y sociales inadmisibles, e incluso 
incompatibilidad con los niveles de protec-
ción del edifi cio.

El mismo CTE indica: "... el CTE se aplicará 
a las obras de ampliación, modifi cación, 
reforma o rehabilitación que se realicen 
en edifi cios existentes, siempre y cuando 
dichas obras sean compatibles con la natu-
raleza de la intervención y, en su caso, con 
el grado de protección que puedan tener 
los edifi cios afectados. La posible incompa-
tibilidad de aplicación deberá justifi carse 
en el proyecto y, en su caso, compensarse 
con medidas alternativas que sean técnica 
y económicamente viables".

Recientemente en el Documento Básico de 
seguridad de utilización y accesibilidad, 
DB SUA (Real Decreto 173/2010) se ha in-
corporado el siguiente párrafo:

“Cuando la aplicación de las condiciones 
de este DB en obras en edifi cios existentes 
no sea técnica o económicamente viable o, 
en su caso, sea incompatible con su grado 
de protección, se podrán aplicar aquellas 
soluciones alternativas que permitan la ma-
yor adecuación posible a dichas condicio-
nes. En la documentación fi nal de la obra 
deberá quedar constancia de aquellas limi-
taciones al uso del edifi cio que puedan ser 
necesarias como consecuencia del grado fi -
nal de adecuación alcanzado y que deban 
ser tenidas en cuenta por los titulares de las 
actividades.”

Éste último párrafo, más evolucionado que 
el anterior, reconoce, por una parte, la im-
posibilidad en algunos casos de alcanzar el 
nivel exigencial del CTE con medidas alter-
nativas, por ello se habla de “la mayor ade-
cuación posible” y no de “compensación”. 
Por otra parte, se establece la necesidad de 
dejar constancia del nivel de prestación al-
canzado.

Ya es práctica habitual en la evaluación de 
estructuras existentes y así se reconoce en 

el Anejo D, evaluación estructural de edi-
fi cios existentes del Documento Básico de 
Seguridad Estructural DB SE que “No es 
adecuada la utilización directa de las nor-
mas y reglas establecidas en este CTE en la 
evaluación estructural de edifi cios existen-
tes, construidos en base a reglas anteriores 
a las actuales para los edifi cios de nueva 
construcción, …”

En este sentido ya se han iniciado una serie 
actuaciones, tanto por parte del Ministerio 
como de otros agentes que demuestran la 
preocupación por este tema. Dichas ini-
ciativas deberían tener un tratamiento ho-
mogéneo, pues en todos estos casos el pro-
blema es análogo: cómo establecer niveles 
de adecuación al CTE racionales para las 
distintas intervenciones que puedan darse 
en edifi ciación existente cuando existen 
condiciones específi cas que impiden al-
canzar los niveles establecidos por el CTE, 
pensados para obra nueva.

Por ello, el objetivo en rehabilitación de-
biera ser “mejorar” las condiciones del 
edifi cio de forma racional y coherente con 
las características iniciales del mismo, para 
adecuarlo en la medida de lo posible a las 
necesidades del usuario (individuales y 
colectivas) demandadas en la actualidad y 
establecidas en el CTE, sin menoscabar en 
cualquier caso las condiciones preexisten-
tes o unos niveles mínimos que se conside-
ren seguros. 

En este tipo de intervenciones no parece 
posible establecer una exigencia de carác-
ter universal, ya que de las características 
específi cas de cada intervención se deriva-
rá un determinado nivel de adecuación ra-
zonable, técnica y económicamente viable, 
y respetuoso con el valor arquitectónico y 
patrimonial del edifi cio (véase Figura 1).

Seguridad y accesibilidad frente
a habitabilidad

Si bien el objetivo a alcanzar en edifi cación 
existente debe ser homogéneo para todo 
el CTE, el enfoque, en general, es distinto 
cuando hablamos de seguridad que cuando 
hablamos de habitabilidad.

En habitabilidad parece razonable pensar 
únicamente en mejorar dentro de ajustes 
razonables el comportamiento del edifi cio. 
Cuando hablamos de Seguridad y de Ac-
cesibilidad, sin embargo, además hay, por 
una parte, ciertos mínimos que no se pue-
den soslayar porque afectan a la seguridad 
de las personas (lo que podríamos llamar 
riesgo asumido socialmente) y, por otra par-
te, derechos universales mínimos que tam-
bién deben respetarse.
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2. MAYOR ADECUACIÓN POSIBLE Y 
PROPORCIONALIDAD AL GRADO 
DE LA INTERVENCIÓN

Las características del entorno sobre el que 
se interviene son muy diversas. Incluyen 
desde edifi cios muy protegidos donde las 
condiciones para la intervención están 
muy limitadas hasta edifi cios donde la 
aplicación del CTE no presenta graves pro-
blemas como la obra nueva, con toda una 
serie de situaciones intermedias posibles 
(véase Figura 2). 
 
Si se plantease como solución reducir los ni-
veles de exigencia actuales en intervencio-
nes en edifi cios existentes no se soluciona-

ría el problema. La falta de homogeneidad 
inherente a la edifi cación existente difi culta 
la defi nición de un nivel de exigencia único 
y universal. Un nivel de exigencia que pue-
de resultar proporcionado en algunos casos, 
resultará inviable, por cuestiones técnicas, 
económicas o arquitectónicas en otros. Fi-
jarlo en un nivel alto supondría difi cultades 
insoslayables en algunos casos, pero fi jarlo 
en la banda baja implicaría niveles de mejo-
ra escasos en otras tantas situaciones. Todo 
ello parece conducir a mantener como ob-
jetivo a perseguir los niveles prestacionales 
del CTE e introducir criterios de fl exibilidad 
acordes con las características específi cas 
del edifi cio y tipo de intervención cuando 
no se puedan alcanzar.

1. Concepto de mejora aceptable.

2. Actuación en función de las 
condiciones de contorno.
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Sin condiciones de contorno

- Mejorar hasta donde se pueda 
con ajustes razonables siempre 
que se supere un mínimo fijado 
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geométricas, espaciales, etc.

- Mejorar hasta donde se pueda 
con ajustes razonables según 
estimaciones de confort del usuario

- Relacionado con: zonas climáticas,
acústicas, soluciones constructivas, 
año construcción, etc.
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Es decir, establecer un doble sistema, que 
fi je con carácter general perseguir el nivel 
del CTE (pero de forma proporcionada al ni-
vel de intervención) para la generalidad de 
los casos, e introducir de forma explícita una 
cláusula de “salvaguarda” que permita al 
técnico, adecuar la mejora del edifi cio a las 
condiciones especifi cas del caso concreto.

Es necesario precisar y clasifi car los dife-
rentes tipos de intervención que pueden 
realizarse sobre edifi cios existentes, para 
poder defi nir con mayor criterio lo que 
conllevaría la aplicación del CTE en cada 
caso, diferenciando en qué casos o sobre 
qué elementos debe plantearse el objetivo 
de adaptación al CTE y en cuáles lo razo-
nable (proporcionado a la intervención) 
es obligar exclusivamente a mantener el 
nivel de prestaciones preexistentes. Todo 
ello, sin menoscabo de que, obviamente, la 
intervención pueda plantear de forma vo-
luntaria, la mejora de prestaciones sobre lo 
establecido de forma obligatoria, lo que po-
dría fomentarse con una política de ayudas 
dirigida adecuadamente.

Por lo tanto, la mayor adecuación posible 
y el grado de proporcionalidad de la inter-
vención deben defi nirse en función de:

• Las características específi cas del edifi cio
Uso, Valor patrimonial

• La posibilidad técnica, económica y 
funcional

• El tipo y nivel de intervención
Reforma, ampliación, Cambio de uso

3. ESTRUCTURA

Asimismo, es importante destacar que el 
criterio o criterios específi cos de aplica-
ción en cada tipo de intervención, no tie-
ne porque ser igual y homogéneo en todos 
los requisitos o exigencias. Sería necesario 
establecer en forma piramidal los criterios 
particulares, sobre la base de los defi nidos 
como más generales en escalones superio-
res (véase Figura 3).

Debe tenerse en cuenta la falta de homo-
geneidad actual de la estructura del CTE, 
derivada de la propia defi nición de requi-
sitos básicos establecidos en la LOE. Para 
algunos requisitos, como Seguridad en 
caso de incendio, las exigencias constitu-
yen un conjunto homogéneo que da res-
puesta a un único requisito, mientras que 
en otros casos, como Seguridad de utili-
zación y accesibilidad o Salubridad, cada 
exigencia es en sí misma un requisito o 
sub-requisito.

La solución es incluir en la Parte I o, en su 
defecto, en la Introducción de cada DB de 
la Parte II, los criterios generales de aplica-
ción para los diferentes tipos de interven-
ción. A su vez, serán acompañados de cri-
terios específi cos de aplicación para cada 
requisito. Este esquema puede completarse 
con documentos con comentarios, guías, 
ejemplos resueltos, etc. que permitirán la 
particularización a cada exigencia, sub-exi-
gencia, etc. en forma piramidal y jerárquica 
descendente.

         

Comentarios oficiales o documentos de aplicación

Comentarios oficiales o documentos de aplicación

   

         

Documentos complementarios   
(ManualesR, Guías de aplicación)   

Criterios particulares de suficiencia (función tipo de intervención)

Criterios generales de aplicación del CTE en
intervenciones en edificios existentes

Criterios específicos para cada requisito / exigencias
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4. TIPO DE INTERVENCIÓN

Bajo el término de rehabilitación podrían 
englobarse un amplio conjunto de inter-
venciones cuyos objetivos, características y 
condicionantes son sensiblemente diferen-
tes, siendo igualmente diferentes la forma 
en que debe entenderse la obligatoriedad 
de aplicación del CTE y de las diferentes 
exigencias básicas.

El CTE, en su Parte I y en muchos de los DB 
que conforman la Parte II, utiliza una serie 
de términos como ampliación, modifi ca-
ción, reforma o rehabilitación (Parte I, art. 
2. (3)), que no se defi nen explícitamente y 
que se tratan de forma conjunta, sin mati-
ces ni diferenciación, en cuanto a la obli-
gación de aplicación del CTE:

“Igualmente, el CTE se aplicará a las obras 
de ampliación, modifi cación, reforma o 
rehabilitación que se realicen en edifi cios 
existentes, siempre y cuando dichas obras 
sean compatibles con la naturaleza de la 
intervención y, en su caso, con el grado de 
protección que puedan tener los edifi cios 
afectados. La posible incompatibilidad de 
aplicación deberá justifi carse en el proyec-
to y, en su caso, compensarse con medidas 
alternativas que sean técnica y económica-
mente viables”.

Por lo que sería necesario:

• Sustituir el término rehabilitación (de 
concepción más global) por el de in-
tervención en edifi cación existente, 
más riguroso y acorde con el conjunto 
de operaciones que dentro del mismo 
parecen englobarse.

• Defi nir el criterio general o criterios ge-
nerales para la aplicación del CTE en 
al menos los tipos de intervención que 
podríamos considerar básicos: amplia-
ción, reforma (posiblemente diferen-
ciando distintos niveles de reforma), 
cambio de uso. El término modifi ca-
ción, incluido en CTE, Parte I, parece 
conceptualmente dentro de la reforma. 
Evidentemente se pueden dar combina-
ciones de ellos o intervenciones parcia-
les, pero podrían extraerse los criterios 
aplicables en estos casos a partir de los 
anteriores.

• Concretar o particularizar los princi-
pios generales de aplicación a las di-
ferentes exigencias básicas (o sub-exi-
gencias, o sub-requisitos, según como 
quiera verse), quedando, no obstante, 
los criterios generales de aplicación 
como subsidiarios para aquellos casos 
no defi nidos explícitamente. 

5. CRITERIOS GENERALES DE APLICACIÓN 
DEL CTE A EDIFICIOS EXISTENTES

Lo que se persigue es la mejora de los edifi -
cios, por lo que lo esencial, cuando se trata 
de intervenir en edifi cios existentes, es que 
no se reduzcan las condiciones de seguri-
dad y habitabilidad que el edifi cio aporta 
antes de la intervención cuando sean me-
nores a las que se exigen en la actualidad. 
En el caso de que estas condiciones exis-
tentes sean mayores, únicamente se podrán 
reducir hasta los niveles del CTE. 

Parece lógico pensar que en ampliaciones 
la parte ampliada debe cumplir como si se 
tratara de una obra nueva. Esto puede con-
llevar además algunas adaptaciones de la 
parte existente cuando sea necesario para 
asegurar el cumplimiento de la amplia-
ción, como es el caso, por ejemplo, de los 
recorridos de evacuación o itinerarios ac-
cesibles hasta la vía pública. No obstante 
hay que hacer algunos matices. En primer 
lugar, la separación entre la parte ampliada 
y la parte existente debe considerarse como 
parte de la ampliación y exigírsele todas las 
condiciones. Teniendo en cuenta que una 
ampliación supone un incremento del va-
lor patrimonial del edifi cio parece natural 
que no se permita realizarla a menos que 
se consiga el cumplimiento total. 

Respecto al cambio de uso es necesario 
cambiar el concepto que se ha manejado 
hasta el momento. Hasta ahora se entendía 
por cambio de uso, fórmula heredada de 
los documentos de protección contra in-
cendios, al cambio entre alguno de los usos 
defi nidos para este requisito. Sin embargo, 
este enfoque del riesgo ligado al incendio 
no resulta adecuado cuando se introducen 
el resto de requisitos. En este nuevo enfo-
que debe entenderse por cambio de uso, 
respecto de un requisito aquel que mo-
difi ca el perfi l de uso (o riesgo) de dicho 
requisito, lo que implica que una misma 
intervención puede considerarse que altera 
el uso respecto de algunos requisitos y no 
respecto a otros.

Para cambios de uso, tratados individual-
mente para cada requisito como ya se ha 
comentado, en general también debe per-
seguirse el cumplimiento total del CTE. Sin 
embargo en este caso, se podrían admitir so-
luciones que no alcancen el umbral del CTE 
cuando el cambio que se produce es a una 
situación menos exigente que la anterior. 

Cuando hablamos de reformas, el objeti-
vo debe ser la adecuación proporcional al 
nivel de intervención y la fl exibilidad para 
alcanzar este objetivo debe ser mayor que 
en el resto de intervenciones. Por ejemplo, 
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cuando la adaptación no sea técnica o eco-
nómicamente viable o sea incompatible 
con el grado de protección puede buscarse 
el mayor grado de adecuación posible. Por 
ejemplo, está claro que los elementos o pro-
ductos que se modifi quen sustancialmente, 
sustituyan a uno existente o se incorporen 
nuevos, deberían cumplir las prestaciones 
que aportan individualmente. Se entiende 
que cuando la contribución de ese elemen-
to sea mínima o nula para alcanzar la pres-
tación, no se le exija el cumplimiento. Por 
ejemplo, si se actúa sobre la parte opaca de 
una fachada, el incremento de aislamien-
to acústico que se se puede conseguir será 
siempre muy reducido, a menos que se me-
jore la ventana que es el elemento débil y 
por lo tanto el más infl uyente en el compor-
tamiento global de la fachada.

El resto de elementos del edifi cio en gene-
ral pueden mantenerse. Habrá lógicamen-
te algunas excepciones, por ejemplo en 
los casos que la administración considere 
especialmente peligrosos, cuando se con-
sidere necesario por otros motivos, tales 
como sostenibilidad, accesibilidad u otros 
benefi cios sociales tutelados por las admi-
nistraciones, cuando la envergadura de la 
obra sea importante, etc. 

Cuando no se puedan alcanzar los niveles 
de prestación establecidos en el CTE, por 
no ser técnica o económicamente viable, es 
importante que se deje constancia de ello, 
así como cuando esta falta de adecuación 
implica condicionantes de uso y manteni-
miento que haya que tener en cuenta.

También será necesario considerar y validar 
aquellas soluciones tradicionales que hayan 
demostrado un comportamiento adecuado 
en situaciones determinadas frente a ciertas 

exigencias, avaladas por la práctica y que no 
reciben un tratamiento adecuado en los mo-
delos de comportamiento desarrollados para 
otros tipos de soluciones. Por ejemplo, si un 
edifi co no presenta humedades puede con-
siderarse cumplida la prestación de protec-
ción frente a la humedad aunque no se haya 
resuelto constructivamente según el CTE. 

6. TRABAJOS FUTUROS

Por el momento, este esquema descansa en 
criterios bastante generales que deberán in-
terpretarse para cada caso concreto y por 
lo tanto se resolverán posiblemente en el 
acuerdo entre autoridades de control, pro-
yectistas y otros agentes involucrados. La 
paulatina aplicación de estos criterios, la 
recopilación de casos y otros estudios que 
ya se están realizando deberían servir para 
desarrollar de forma más pormenorizada, 
aunque posiblemente siempre fl exible, los 
límites de aplicación de la reglamentación, 
bien sea mediante la publicación de catálo-
gos de casos concretos, bien sea mediante 
una defi nición más explicita de los paráme-
tros de proporcionalidad y fl exibilidad.
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