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Oportunidades que presenta la georreferenciacion de los registros
de edificios

Opportunities presented by georeferencing of building registers

Begofia Serrano-Lanzarote ), Teresa Soto-Vicario **)

RESUMEN

La elaboracién del Informe de Evaluaciéon del Edificio (IEE) como condicidon previa para solicitar financiacién de obras de
conservacion, accesibilidad universal o eficiencia energética y las ayudas econémicas a la redaccion misma del IEE, han supuesto
importantes estimulos para su implantacién. También se ha avanzado en la regulacion de la creacion de organismos de registro que
integren la informacion de los IEE, de forma que pueda ser consultada piblicamente. El interés de la Administracion en desarrollar
herramientas informaticas que registren informacion sobre el estado de los edificios y ademés la referencien geograficamente resulta
esencial para plantear politicas realistas de vivienda, rehabilitacion y regeneracion urbana, y ademas constituyen bases de datos muy
ttiles para llevar a cabo posteriores trabajos de investigacion. En este trabajo se presentan y analizan diversos ejemplos recientes de
registros y observatorios de vivienda, mostrando el potencial e interés que presentan.
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ABSTRACT

The drafting of the Building Assessment Report (IEE) as a requirement to request funding for conservation works, universal
accessibility or energy efficiency, and the financial support for the draft of the IEE itself have meant a relevant encouragement
for its implementation. An improvement has also been achieved regarding the national and regional regulation on the creation
of registration bodies which integrate the information contained in the IEE, in order to be publicly consulted. The interest of the
Administration in developing computer tools that register and geographically reference information on the condition of buildings
is essential to propose realistic policies of housing, urban rehabilitation and urban regeneration, and also constitute very useful
databases to carry out subsequent research work. In this work, several recent examples of housing registers and observatories are
presented and analyzed, showing the potential and interest that they present.
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1. INTRODUCCION

El conocimiento del estado actual del parque edificatorio en
Espafa es de gran relevancia para los distintos agentes im-
plicados en su conservacion, al ser esta realmente ineludible
por la antigiiedad de las construcciones. Segtn el Censo de
Poblacién y Vivienda de 2011 (1), aproximadamente dos ter-
ceras partes del parque residencial en Espafa supera los 50
afnos. Estos datos muestran una clara necesidad de impulsar
la inspeccion, la rehabilitacion y el registro de la informacion,
como se ha venido reflejando en las exigencias de la normati-
va estatal y auton6mica.

El Cédigo Civil de 1889 (2) ya establecia la obligacion de eje-
cutar las obras necesarias y reparar los edificios. Asimismo,
las sucesivas Leyes del Suelo han ido incorporando en su
articulado el deber de conservaciéon de las edificaciones. La
Ley del Suelo de 1956 (3) exigia a los propietarios el mante-
nimiento de los edificios en condiciones de seguridad, salu-
bridad y ornato ptblicos, términos que se han mantenido en
las leyes posteriores. Estas han ido afiadiendo otras tematicas
segun evolucionaban las circunstancias. La Ley del Suelo de
1976 (4) contemplaba la figura de los Planes Especiales para
la mejora del medio urbano o rural en relacion al estado de
conservacion de las edificaciones, y obligaba a realizar las
obras requeridas por planes, normas o proyectos de caracter
historico o artistico. Mas adelante, la Ley del Suelo de 1990
(5), asi como el texto refundido de la Ley del Suelo de 1992
(6) afiadia la ejecucion de obras de conservacion y reforma
en fachadas o espacios visibles por motivos turisticos y cultu-
rales. Seguidamente, la Ley del Suelo de 1998 (7) se limitaba
a establecer el deber de conservaciéon del mismo modo que
la legislacion anterior, mientras que la Ley de Ordenacion
de la Edificacion (8) concretaba el deber de conservacion de
la obra ejecutada, segtn las instrucciones de uso y manteni-
miento contenidas en el Libro del Edificio. La exigencia del
deber de conservaciéon se mantuvo en los mismos términos
en la Ley del Suelo de 2007 (9), y su texto refundido de 2008
(10), ambos orientados fundamentalmente a generar nuevo
crecimiento urbanistico. Sin embargo, el vigente texto refun-
dido de la Ley del Suelo de 2015 (11), se centra en el fomento
de la rehabilitacion, el desarrollo sostenible y la calidad de
vida de los ciudadanos, y afiade a lo anterior la obligacién de
conservar las condiciones de accesibilidad universal y rea-
lizar obras para la mejora de la calidad y sostenibilidad del
medio urbano.

Fue a partir de los afios 90 cuando el deber de conservacion
de los edificios se hizo realmente efectivo para los propieta-
rios con la obligacion de realizar una Inspeccion Técnica de
Edificios (ITE), regulada por las normativas urbanisticas y
territoriales de las comunidades auténomas.

A nivel estatal, con el Real Decreto Ley 8/2011 (12), se em-
pezb a exigir a nivel nacional la inspeccion técnica periddica
en edificios de uso preferentemente residencial, de antigiie-
dad superior a 50 afios y situados en municipios con pobla-
cion superior a 25.000 habitantes, los cuales debian contar
con una ordenanza especifica. En ese mismo afio, la Ley de
Economia Sostenible (13) estableci6 la obligaciéon de que los
propietarios de edificios residenciales realizaran obras de
conservacion que garantizaran los derechos de personas con
discapacidad, la seguridad, asi como la adecuacion de instala-
ciones y servicios minimos, la reduccion de emisiones conta-
minantes y del consumo de agua y energia. Con estos antece-

dentes, el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la
rehabilitacion edificatoria, y la regeneracioén y renovacién ur-
banas, 2013-2016 (14), estableci6 el modelo tipo de Informe
de Evaluacion del Edificio (IEE) para edificios de tipologia
residencial colectiva, que incluia el estado de conservacion e
incorporaba las condiciones bésicas de accesibilidad segin el
Cbdigo Técnico de la Edificacion (15), asi como el Certificado
de Eficiencia Energética del Edificio (16). Partiendo de esta
premisa, la Ley 8/2013 (17) estableci6 la regulacion basica del
IEE en iguales términos y exigi6 el informe en edificios de
tipologia residencial colectiva con una antigiiedad superior
a 50 afos, asi como en edificios cuyos titulares se acogieran
a ayudas publicas para obras de conservacion, accesibilidad
universal o eficiencia energética. Un aspecto interesante de la
Ley 8/2013 era que los propietarios debian remitir una copia
del IEE al organismo determinado por la comunidad auténo-
ma, con el fin de que dicha informacion formara parte de un
registro integrado tnico. Sin embargo, en lo referente al IEE,
la Ley 8/2013 fue declarada parcialmente inconstitucional
(18). Con todos estos precedentes, el Ministerio de Fomento
implant6 a nivel nacional una herramienta informatica para
la redaccién del IEE.

En el caso de la Comunitat Valenciana, y con lo estableci-
do hasta entonces por la legislacion estatal, la vigente Ley
1/2019, de 5 de febrero, de la Generalitat, de modificacion de
la Ley 5/2014, de 25 de julio, de ordenacion del territorio, ur-
banismo y paisaje de la Comunitat Valenciana (19), dispone
en su articulo 180 que los propietarios de toda edificacion con
uso residencial destinado a vivienda de antigiiedad superior a
cincuenta afios, deberan promover, al menos cada diez afios,
la realizacion de una inspeccién técnica para evaluar el es-
tado de conservacion del edificio. Dicha evaluaciéon también
es preceptiva si los propietarios pretenden acogerse a ayudas
publicas para acometer obras de conservacion, accesibilidad
universal o eficiencia energética. Mediante la Resolucién del
8 de septiembre de 2014 (20), se indicaba que la incorpora-
cion del certificado de eficiencia energética a la inspecciéon
técnica representaba el procedimiento oficial IEE a nivel au-
tonémico como ITE y como informe previo a la concesion de
ayudas, pasando a denominarse IEE.CV.

En relacion a la financiacion, la Orden 7/2015 (21), apoyaba
la implantacion del IEE.CV con ayudas particulares para su
redaccion, y en el ano siguiente la Orden 5/2016 (22), regula-
ba las ayudas para la rehabilitacion de elementos comunes de
edificios de viviendas, vinculandolas a la redaccion del IEE.
CV y especificaba las actuaciones subvencionables: conserva-
cion, mejora de la calidad y sostenibilidad, y accesibilidad. En
definitiva, desde el afio 2015 hasta la actualidad se ha venido
fomentando el IEE.CV mediante financiaciéon para su redac-
cion y su vinculacion a las ayudas econoémicas para la rehabi-
litacion, lo que ha supuesto un importante impulso para su
implantacion.

Regresando al ambito estatal, el vigente texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana de 2015 (23), vuelve
a determinar los tipos de edificios y las fechas y plazos en los
que éstos deben contar con el IEE, sin perjuicio de que las
comunidades autébnomas aprueben una regulacién méas exi-
gente y segtin dispongan las ordenanzas municipales. Asimis-
mo, esta disposicion establece que la Administracion General
del Estado, en colaboracién con las comunidades auténomas,
definir4 la formacion y actualizacion permanentes de un sis-
tema publico general e integrado, con censos de edificios que
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precisen rehabilitacién, a partir de la informacién contenida
en los IEE.

Actualmente, en la Comunitat Valenciana, el vigente Decreto
53/2018 (24) regula el contenido, formalizacion, tramitaciéon
y registro oficial del IEE para edificios de uso residencial, que
pasa a designarse IEEV.CV. Segtn esta tltima disposicion, el
contenido del IEEV.CV comprende el estado de conservacion
del edificio y las intervenciones a realizar a medio plazo o de
forma urgente, asi como la valoracién de las condiciones ba-
sicas de accesibilidad y la eficiencia energética. Como ayuda
para la elaboracion del informe IEEV.CV, se ha generado un
detallado procedimiento acompanado de una herramienta
informatica (25), para identificar y calificar las lesiones, las
condiciones de accesibilidad y los datos de la envolvente tér-
mica del edificio, que pueden ser importados por el progra-
ma informatico Método Abreviado CERMA v. 4.2.5 (26). De
este modo, se genera el certificado de eficiencia energética de
manera automaética para su envio y registro teleméatico con
el resto del informe IEEV.CV al organismo competente de
la Comunitat Valenciana. Resulta interesante lo establecido
en el articulo 4 del Decreto 53/2018, referente al hecho de
que los datos y resultados del IEEV.CV seran antecedentes
de referencia para la confeccion, en su caso, del programa de
mantenimiento que forma parte del Libro del Edificio rehabi-
litado, dado que ello constituye una novedad en el panorama
normativo nacional del IEE. Para facilitar este proceso, des-
de la Generalitat Valenciana se ha impulsado la creaciéon de
una aplicacion web (27) que importa los datos del IEEV.CV
y desarrolla un programa de operaciones de mantenimien-
to del edificio existente. Igualmente, el mencionado Decre-
to 53/2018 determina la creacion del registro autonémico
del IEEV.CV, en el cual se inscriben de forma telematica los
IEEV.CVy que es gestionado por el departamento de la Gene-
ralitat Valenciana competente en materia de vivienda.

Finalmente, en referencia al espacio urbano, el vigente Plan
Estatal de Vivienda 2018-2021 (28), establece que para el re-
conocimiento de las ayudas previstas en el programa el area
de regeneracion y renovacion urbana o rural, es necesaria la
delimitacién cartografica del rea en cuestién, ademés de un
diagnostico sobre su situacion demografica, social, econdmi-
cay ambiental. Para realizar esta evaluacion es necesario que
la Administracion ofrezca informacion actualizada y georre-
ferenciada del estado de la zona urbana concreta.

2. PROBLEMATICA ACTUAL

Segtn se afirma en el preAmbulo de la ya mencionada Ley
8/2013, actualmente la Inspeccion Técnica de Edificios (ITE)
es el tnico instrumento que permite determinar el grado de
conservacion de los inmuebles. Sin embargo, este instrumen-
to no esta establecido en todas las comunidades auténomas,
ni se exige en todos los municipios espafioles. Como se ha
expresado, la legislacion estatal vigente obliga a que los mu-
nicipios con poblacion superior a 25.000 habitantes cuenten
con una ordenanza especifica que exija a los edificios de an-
tigliedad superior a 50 afios a contar con la ITE. En efecto,
su implantacion esta determinada por el interés de los ayun-
tamientos en elaborar una ordenanza que regule las inspec-
ciones y la recogida de datos. Para impulsar su desarrollo, la
Federacion Espafnola de Municipios y Provincias (29) ofrece
una ordenanza tipo reguladora de la ITE, en la que, para cen-
tralizar la recogida de datos, se incluye el registro informati-
zado del informe de evaluacion tras la inspeccion realizada.
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De acuerdo con los datos del Instituto Nacional de Estadis-
tica de 2011, en Espana existen alrededor de 300 municipios
con una poblacion superior a 25.000 habitantes que deberian
contar con una ordenanza particular referente a la ITE. Sin
embargo, segiin el Observatorio ITE promovido por el Minis-
terio de Fomento y desarrollado por el Instituto de la Cons-
truccion de Castilla y Leon, que realiza una encuesta anual a
los municipios con una ordenanza especifica de la ITE y con
un registro de los informes, tinicamente 89 municipios espa-
fioles tienen implantada dicha regulacién y gestion (30). Sin
embargo, esta informacién se considera insuficiente, dado
que Unicamente constan los municipios que han incorpora-
do sus datos al Observatorio ITE. Por otro lado, algunos re-
gistros no estan informatizados ni coordinados, ni tampoco
georreferenciados.

Atendiendo al ambito urbano, el Observatorio de la vulne-
rabilidad urbana del Ministerio de Fomento, es la entidad
que analiza los datos relacionados con la vulnerabilidad ur-
bana en Espaiia, en desarrollo de lo establecido en el citado
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana
de 2015. Sin embargo, la Gltima evaluacion disponible en el
Visor del Catalogo de Barrios Vulnerables en Espaiia (31) se
realizd con datos de los Censos de Poblacién y Vivienda, y del
Padrén de habitantes, en las fechas de 1991, 2001, 2006, y
2011, contando con tres indicadores (paro, nivel de estudios
y vivienda) y el indicador de inmigracién para 2006 y 2011,
todos ellos georreferenciados sobre las ciudades espafolas
mayores de 50.000 habitantes y las capitales de provincia,
con lo cual es necesaria su actualizacién y desarrollo a nivel
autonomico.

3. OPORTUNIDADES QUE PRESENTAN LOS
REGISTROS

La existencia de un registro informatizado y georreferenciado
de los datos sobre el estado de conservacién de los edificios
de viviendas en base a los informes IEE, asi como de la vul-
nerabilidad urbana, permitiria la realizacién de diagnosticos
eficientes para plantear politicas realistas de rehabilitacion y
regeneracion urbanas.

El mencionado Plan Estatal de Vivienda 2018-2021, esta-
blece que, para el reconocimiento de las ayudas econémicas
previstas en el programa de fomento de la regeneracion y re-
novacion urbana y rural, la administracién competente debe
delimitar territorialmente el area de regeneracion y renova-
ci6n urbana o rural. Dicha delimitacion deberia hacerse con
criterios practicos, en base a la realidad del estado de conser-
vacion de los edificios y de la vulnerabilidad urbana del 4rea
en cuestion. La existencia de un registro geograficamente
referenciado a escala urbana de los informes IEE, permiti-
ria identificar las dreas necesitadas de regeneracion y renova-
cioén con mayor exactitud, por reconocer en ellas los edificios
en peor estado de conservacion y situaciéon de accesibilidad,
y con peor eficiencia energética. Ademas, el registro de los
informes IEE es clave dado que las actuaciones subvencio-
nables segin el Plan Estatal de Vivienda son, entre otras, la
ejecucion de obras de mantenimiento en edificios de vivien-
das para adecuarlos a los estandares de la normativa vigente,
y la mejora de su eficiencia energética, cuestiones todas ellas
incluidas en el IEE.

El actual Plan Estatal de Vivienda también establece como
actuaciones subvencionables las obras de mejora de la ca-
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lidad y sostenibilidad del medio urbano, y previamente se
exige un diagnoéstico sobre la situacion demografica, social,
econdmica y ambiental del area de regeneracion y renovacion
urbana o rural. Por ello resulta fundamental contar con un
registro georreferenciado de los indicadores que definen la
vulnerabilidad urbana.

Por otro lado, el registro georreferenciado de los informes
IEE y de la vulnerabilidad urbana crearia una interesante
base de datos para su consulta en trabajos de investigacion
y proyectos de innovacion. La informacién contenida en el
IEE referente al estado de conservacion, situacidon de acce-
sibilidad y eficiencia energética de los edificios de viviendas,
asi como el registro del estado del espacio urbano puede ser
de gran utilidad para el estudio de diversas tematicas. Segin
Gazulla, C. (32), es fundamental aplicar la vision del ciclo de
vida, y tener en cuenta el comportamiento econémico, am-
biental y social de los edificios a la hora de identificar tecno-
logias, soluciones y productos més eficientes. En este sentido,
la informacién registrada de los informes IEE referida a la
fase de uso y mantenimiento de los edificios de viviendas, y
el registro de la vulnerabilidad residencial a escala urbana re-
sultaria de gran valor. Por otro lado, entre los indicadores que
evaltan el comportamiento ambiental de los edificios, desta-
ca el potencial de calentamiento global. Por ello las oportuni-
dades de reduccion del consumo de energia y las emisiones
de CO2 en edificios existentes y 4reas urbanas son objeto de
multiples investigaciones, siendo clave el conocimiento del
comportamiento energético de los edificios a escala munici-
pal. Asimismo, con vistas a analizar el comportamiento social
de los edificios y las areas urbanas, se incluyen aspectos tales
como la accesibilidad, la adaptabilidad, la salud y el confort,
y el mantenimiento y la seguridad (33), informacién toda ella
contenida en el IEE y reflejada en los indicadores de la vulne-
rabilidad residencial de los espacios urbanos.

En relacién a los edificios, es destacable la relevancia de la
centralizacion del registro del IEE en organismos encarga-
dos de la tramitacion, seguimiento y control de su conte-
nido. De esta forma, a partir del IEE registrado, este seria
validado, identificado y comunicado a la propiedad y al
ayuntamiento. Los diferentes informes IEE realizados en un
mismo edificio quedarian registrados, asi como las posibles
incidencias. De igual forma, seria recomendable elaborar un
informe resumido de caracter publico para que la informa-
cion sobre el estado de conservacion del parque edificado
estuviera a disposicidn de los usuarios. Por su parte, las di-
ferentes administraciones ptblicas deberian colaborar en-
tre si, de modo que la informaci6én de los informes IEE fuera
accesible a los efectos de sus respectivas competencias. Asi,
cada ayuntamiento deberia poder acceder al registro y ex-
traer los informes de su municipio para velar por el deber
de conservacion de los edificios, exigiendo, en su caso, las
subsanaciones correspondientes.

Atendiendo al espacio urbano, seria deseable la creacion de
entidades que, ademés de registrar y referenciar geografica-
mente en un mapa la vulnerabilidad urbana, gestionaran y
actualizaran la informacién para llevar a cabo una evaluaciéon
fiable de las distintas zonas urbanas.

Es importante recalcar que los procedimientos de elabora-
cion los informes de inspeccion técnica deberian desarro-
llarse con un procedimiento Unico para todo el territorio,
para garantizar la homogeneidad de los contenidos en ese

ambito o, al menos, plantear tipos de ficheros que permitan
intercambiar la informacion, independientemente del pro-
cedimiento con el que se elaboran. La realidad es que cada
comunidad auténoma utiliza un procedimiento diferente
con un enfoque y alcance distinto, hecho que dificulta un
analisis a nivel territorial. El Plan de Vivienda 2013-2016
proponia, a nivel estatal, un anejo con un esquema y unos
contenidos para los informes IEE, incluidos en una herra-
mienta on line, pero que no ha sido utilizado por la comuni-
dades que ya tenian implantados desde hace afios procedi-
mientos propios.

4. EL CASO DEL REGISTRO DE EDIFICIOS EN LA
COMUNITAT VALENCIANA

Segun lo expuesto, en 2007 se establecid la creacion del Re-
gistro del Estado de Conservacién de Edificios de Viviendas
de la Comunitat Valenciana.

Desde entonces, los informes elaborados sobre edificios con
edad superior a 50 afios quedan incluidos, autométicamente,
en dicho Registro a través de la correspondiente aplicaciéon
informética. Es importante resaltar que a los técnicos inspec-
tores se les pide que recaben la informacion relativa al afio de
construccion real del edificio, para no confundirla con otras
posteriores correspondientes a posibles reformas del mismo
que recogen las bases de los catastros oficiales.

Segun el Censo de Poblacion y Viviendas del afio 2011, ela-
borado por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), en la
Comunidad Valenciana, existen més de 3.145.000 viviendas,
de las cuales, 850.000 tienen una antigiiedad por encima de
los 50 anos, lo que supone casi un 60% del parque residen-
cial. Consultando los datos del Registro, tan solo un 5% de las
viviendas han sido inspeccionadas, lo que constata la escasa
implantaciéon del mismo.

A modo de ejemplo se expone informaciéon sobre el parque
de sus edificios residenciales, a partir del anélisis de los da-
tos contenidos en 3.935 informes ICE registrados entre el 25
de noviembre de 2007 y el 30 de junio de 2011. A partir de
los datos analizados, es posible afirmar que las intervencio-
nes se concentraron en las fachadas y/o cubiertas de edificios
de viviendas de tipologia plurifamiliar entre medianeras de
més de tres alturas. En relacion a la tipologia y antigiiedad
de los edificios, la mayoria de expedientes registrados corres-
pondieron a edificios de vivienda colectiva excepto en la pro-
vincia de Castellon. Ademés, predominaron los expedientes
resueltos en edificios entre medianeras de planta baja y tres
alturas que databan del periodo entre 1961 y 1980, es decir,
edificios que durante la inspeccion tenian entre 27 y 50 afios.
De este dato puede deducirse que la razdn principal para rea-
lizar el informe ICE fue la solicitud de ayudas ptblicas para
acometer actuaciones de rehabilitacion.

Atendiendo a los elementos estructurales, a partir de los in-
formes registrados puede conocerse tanto su estado de con-
servacion como las tipologias inspeccionadas.

Asi, se observa que el mayor porcentaje de expedientes que
resultaron con peor estado de conservacion de la estructura
se correspondi6 con los forjados unidireccionales de madera
y las vigas de madera (Tabla 1), aunque el nimero de edificios
registrados con esta tipologia estructural no fuera significati-
vo (Figura 1).
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Tabla 1. Informes ICE registrados en la Comunitat Valenciana 2007-2011. Estado de diferentes tipos de estructura.

Deficiencias | Deficiencias Sin Sin
Bueno Malo .
puntuales general determinar | estado
. Ne | Ne | Ne | Ne | Ne | No
Tipos Total Exp % Exp % Exp % Exp % Exp % Exp
Solera 3.935 | 1.171| 29,76 | 495 | 12,58 | 187 4,75 46 1,17 | 1.140 | 28,97 896
Muro de carga/Fabrica 1.912 | 808 | 42,26 | 681 | 35,62 | 229 | 11,98 43 2,25 151 | 7,90
Muro de carga/Hormigén 97| 52| 53,61 24 | 24,74 6 | 6,19 2 | 2,06 13 | 13,40
Pilares/Metalicos 210 135 | 64,29 25 | 11,90 6 2,86 0 0,00 44 | 20,95
Pilares/ Hormigo6n 2.875 |1.930 | 67,13 | 376 | 13,08 89 3,10 79 2,75 | 401 | 13,95
Pilares/Madera 18 7 138,89 2 11,11 7 138,89 0 0,00 2 | 11,11
Pilares/Fabrica 883 | 534 |60,48 | 208 | 23,56 37 4,19 19 2,15 85 | 9,63
Vigas/Metlicas 593 | 347|58,52 | 123 |20,74| 35 | 5,90 13 | 2,19 75 | 12,65
Vigas/ Hormigon 1.645 | 1.067 | 64,86 | 268 | 16,29 48 2,02 41 2,49 | 221 | 13,43
Vigas/ Madera 1.212 | 323 26,65 | 354 | 29,21 | 209 | 17,24 177 | 14,60 149 | 12,29
Forjado/Unidireccional/Hormigon 2.854 | 1.440 | 50,46 | 724 | 25,37 | 179 6,27 | 122 4,27 | 389 | 13,63
Forjado/Unidireccional/Madera 1.432 | 386|26,96 | 435 |30,38| 278 | 19,41 | 205 | 14,32 128 | 8,94
Forjado/Unidireccional/Ceramico 405 | 150 | 37,04 | 127 | 31,36 37 9,14 33 8,15 58 | 14,32
Forjado/Reticular 40 27| 67,50 9 | 22,50 1 2,50 1 2,50 2 | 5,00
Forjado/Losa 79| 35|44,30| 19 | 24,05 11 | 13,92 8 | 10,13 6 | 7,59
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Figura 1. Informes ICE registrados en la Comunitat Valenciana 2007-2011.
Numero de expedientes por tipos de estructura.

En referencia a las fachadas, se constata que los revestimien-
tos con aplacado de piedra y alicatado ceramico comportaron
peor estado de conservacion. Sin embargo, este tipo de reves-
timientos tuvo muy poca relevancia en los expedientes anali-
zados. Por tltimo, se comprueba que el mayor porcentaje de
informes que presentaron peor estado de conservacion de cu-
biertas se dio en ciertos componentes de cubiertas inclinadas,
tales como la impermeabilizacion, los elementos singulares
y la recogida de aguas. Ademas, estos elementos existian en
tipos de cubiertas inclinadas que se encontraron con bastante
frecuencia en el periodo evaluado.

En lo referente a la accesibilidad, en la mayor parte de los
informes registrados se propuso algin tipo de intervencion,
destacando la colocacién de ascensor con supresion de barre-
ras, para satisfacer la accesibilidad universal en el conjunto
del edificio. La ubicacién propuesta para el ascensor fue, en
gran parte de los casos, el hueco de escalera, y en muy pocos
expedientes se plante6 la solucién por fachada exterior.

Informes de la Construccion, Vol. 72, 559, €356, julio-septiembre 2020. T

Segtn lo comentado anteriormente, la georreferenciacion a
escala urbana de datos referentes al estado de conservacion
de los edificios supondria multiples oportunidades para las
distintas administraciones y el desarrollo de proyectos de in-
vestigacion.

En la Comunitat Valenciana, la inclusiéon de los informes
IEEV.CV registrados en el visor cartografico de la Generalitat
Valenciana (34) constituye un ejemplo de georreferenciacion.
Como dispone el ya mencionado Decreto 53/2018, los infor-
mes IEEV.CV se inscriben de forma telemaética en el registro
autondmico. Este registro identifica cada edificio por su refe-
rencia catastral, de forma que los datos del IEEV.CV sirven
para documentar los censos sobre necesidades de rehabilita-
cion de viviendas en la Comunitat Valenciana. Para dar mas
agilidad y visibilidad a este proceso, el centro directivo que
gestiona el registro autonoémico del IEEV.CV en la Comunitat
Valenciana, en colaboracion con el Instituto Cartografico Va-
lenciano, ha incorporado en el visor cartografico de la Gene-
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ralitat Valenciana la identificacién en un mapa de la Comuni-
tat de todos los edificios de méas de 50 anos, en color rojo, y de
los edificios de uso residencial con IEEV.CV, en color verde
(Figura 2). De esta forma se pueden reconocer aquellos edi-
ficios cuyos propietarios tienen pendiente la promocion del
informe IEEV.CV. Ademas, la informacién georreferenciada
en el visor se actualiza de forma inmediata pues lee directa-
mente del registro de informes IEEV.CV.

El visor cartografico ofrece informacion resumida del informe
IEEV.CV accesible a cualquier persona usuaria. Si se precisa
informacién mas detallada sobre el estado de conservacion
por parte de personal investigador, es posible conseguirla a
través del registro autonémico del IEEV.CV. Por su parte,
cada ayuntamiento puede acceder y descargar del registro
los informes correspondientes a los edificios de su municipio,
para realizar el control y seguimiento sobre la obligacion del
deber de conservacioén y rehabilitacion de estos.

Otro ejemplo interesante de registro y georreferenciacion de
datos de edificios es la herramienta informatica ENERFUND
(35), resultado de un proyecto internacional con 15 organis-
mos socios, entre los que figura el Instituto Valenciano de la
Edificacion, y que ha sido financiado dentro del programa

Qem o e

Visor de Cartografia

Horizonte 2020 de la Unién Europea. La herramienta online
ENERFUND ofrece los resultados del certificado de eficien-
cia energética de edificios de forma georreferenciada a escala
nacional de los paises de origen de los socios del proyecto.
De esta forma es posible identificar graficamente en un mapa
el comportamiento energético de las distintas zonas edifica-
das (Figura 3). Igualmente, esta aplicacion permitira califi-
car las oportunidades de rehabilitacion energética a partir de
parametros tales como el certificado de eficiencia energética
mencionado, el nimero de instaladores certificados, los pro-
gramas gubernamentales vigentes, etc. En base a la califica-
cion ofrecida por ENERFUND, las empresas de servicios o
productos podran identificar tipos de clientes segiin sus nece-
sidades y las administraciones competentes podran evaluar,
comparar edificios y decidir sobre la asignacion de fondos
publicos para su rehabilitacion energética.

Es importante recalcar el gran trabajo de depuraciéon de da-
tos contenidos en los informes de certificaciéon energética
que ha tenido que desarrollarse. Se han detectado certifi-
caciones duplicadas, algunas estaban ubicadas en otras co-
munidades, algunos de los valores de consumos energéticos
eran dudosos, .... El origen de este problema podria estar en
que son registros de reciente creaciéon, con procedimientos

vales
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Figura 2. Pantalla del visor cartografico de la Generalitat Valenciana (https://visor.gva.es/visor/).
Informe de evaluacion del edificio (centro de Valencia).
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Figura 3. Pantalla de la herramienta informatica ENERFUND (http://app.enerfund.eu/) (centro de Valencia).
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que han sufrido cambios de mejora continua, pasando de
un sistema manual, sin mecanismos que permitan validar
los datos y contrastar la informacion, a un registro automa-
tizado, controlado y sistematico. Por ello, se han tenido que
adoptar medidas para depurar la base de datos inicial con
casi 400.000 registros. Por ejemplo, en el caso de existencia
de més de una certificaciéon sobre un edificio de viviendas se
ha seleccionado aquel que contiene la informacién del edifi-
cio completo, frente a los que tiene certificados de viviendas
aisladas y, los de menor antigiiedad. Se han tenido que des-
cartar valores aberrantes o ubicaciones que no procedian.
Finalmente, se ha conseguido trabajar con una base de da-
tos de unos 350.000 registros. La georreferenciacion de la
base de datos con sistemas GIS ha facilitado la deteccion de
errores y ha ayudado a inferir calidad y fiabilidad al registro
de certificados.

En la Comunitat Valenciana, también se ha elaborado el
Visor de Espacios Urbanos Sensibles, VEUS. El objeto de
VEUS es la identificacion cartografica de las areas urbanas
sensibles, entendiendo como tales las unidades censales
donde las tres dimensiones que definen la vulnerabilidad:
socio- econémica, residencial y socio-demogréafica, son me-
nores que la media de la Comunitat. VEUS funciona a par-
tir de datos estadisticos, con la particularidad de que estos
son cotejados por las administraciones locales a través de
un cuestionario especifico, dando lugar a un proceso muy
participativo. Asi, resulta posible calificar cada dimension
de la vulnerabilidad segtin una combinacion de nueve varia-
bles de anélisis. Por ejemplo, la vulnerabilidad residencial
(Figura 4) se determina a partir de datos relativos a la anti-
gliedad de la edificacion, el valor catastral y la accesibilidad,
pudiendo resultar vulnerabilidad residencial alta, (identifi-
cada en color rojo), media, (en color amarillo) o baja, (en
color verde).

A partir de la calificacion de las dimensiones se determina el
grado de vulnerabilidad, que puede ser integral (tres de las
dimensiones alcanzan nivel alto), polivulnerabilidad (dos de
las dimensiones tienen nivel alto o existen dos dimensiones
con nivel medio y alto respectivamente), o bien vulnerabili-
dad residual (resto de combinaciones posibles).
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El visor cartografico de la Generalitat Valenciana también
incorpora los espacios urbanos sensibles (EUS), definidos
como agrupaciones de secciones censales en las que estan
presentes niveles de vulnerabilidad integral o polivulnerabi-
lidad, y con una puntuaciéon de las variables superior a un
determinado valor.

Finalmente, en cada seccién censal de VEUS es posible visua-
lizar una ficha resumen que indica si se trata de un espacio
urbano sensible o no, y ofrece la calificacion de la vulnera-
bilidad socio econémica, residencial y socio demogréfica, el
factor corrector por poblacién, la tipologia de vulnerabilidad
activada en el visor, la puntuacion total de la vulnerabilidad,
asi como el detalle del valor y la tipificacién de las nueve va-
riables de anélisis.

Toda esta informacién sobre el estado de conservacion de
los edificios a nivel de secciones censales es necesaria para
que las distintas administraciones desarrollen politicas
concretas y establezcan prioridades adaptadas a la realidad
actual en materia de rehabilitacion y regeneracion urba-
na. Como ya se ha explicado, el programa de fomento de la
regeneracion y renovaciéon urbana y rural del vigente Plan
Estatal de Vivienda 2018-2021 establece una linea de finan-
ciacion a los ayuntamientos gestionada por las comunida-
des autonomas. El objeto de este programa es la realizacion
conjunta de obras de rehabilitacion en edificios y viviendas,
incluidas viviendas unifamiliares, obras de urbanizaciéon o
reurbanizaciéon de espacios publicos y, en su caso, obras de
edificaciéon en sustitucion de edificios o viviendas demoli-
dos dentro de ambitos de actuacién denominados areas
de regeneracion y renovacion urbana o rural previamente
delimitados. El desarrollo del Plan Estatal de Vivienda en
la Comunitat Valenciana, establece que en la concesion de
ayudas econdmicas a las areas de regeneracion urbana y
rural (ARRUR) se puntuara la necesidad de intervencion
en base al grado de vulnerabilidad del ambito de interven-
cion segin VEUS, dando prioridad a los espacios urbanos
sensibles. Asimismo, los edificios que requieran interven-
cion dentro del &mbito delimitado deberan contar con el
correspondiente informe IEEV.CV, que puede consultarse
en el visor cartografico de la Generalitat Valenciana, como

itat sociodemografica @
itat socioeconomica

/EUS - Espais Urbans Sensibles @
+infor fcio

+heg:
+Calidad en la Edificacion
+Geotecnia

Figura 4. Pantalla del visor cartografico de la Generalitat Valenciana (https://visor.gva.es/visor/). Visor de Espacios
Urbanos Sensibles - VEUS. Vulnerabilidad residencial (Comunitat Valenciana).
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ya se ha comentado. En el visor cartografico se incorporan
las ARRUR con una ficha resumen de consulta pablica que
recoge datos generales, analisis y necesidades, descripcion
de la intervencion, costes, ayudas publicas, delimitacion del
area, analisis y diagnostico, fotografias, objetivos estratégi-
cos y actuaciones.

Por otro lado, el visor cartografico de la Generalitat Valencia-
na también incluye la Estrategia de Desarrollo Urbano Sos-
tenible e Integrado (EDUSI), que identifica los municipios
con financiacién aprobada segun las tres convocatorias pro-
puestas a partir del Reglamento FEDER (36) el cual establece
ayudas econémicas para que los organismos subregionales o
locales lleven a cabo actuaciones de desarrollo urbano soste-
nible en determinadas zonas como contribucioén a los objeti-
vos de la Estrategia Europa 2020. En el visor cartografico es
posible descargar una ficha para cada municipio que resume
la siguiente informacion: datos del municipio, tramitacién
del EDUSI, descripciéon de la estrategia (delimitacion del
area, lineas de actuacion, objetivos), necesidad de interven-
cion, plan financiero y analisis DAFO (debilidades, amena-
zas, fortalezas y oportunidades).

Ademas, el visor cartografico de la Generalitat Valenciana es
pionero en Espaiia en incorporar, de forma georreferenciada,
precios del alquiler privado de vivienda.

Estos precios han sido calculados a partir de los datos del Re-
gistro de Fianzas de arrendamiento de la Comunitat Valen-
ciana de los tres tltimos afios, pasando un proceso de depu-
racion hasta dejar constancia de los edificios cuya superficie
construida destinada a vivienda es superior al 50%. En este
caso el mapa se divide en agrupaciones de zonas que tienen
un comportamiento similar y donde existe un minimo de 50
datos disponibles del registro de fianzas, resultando diez zo-
nas en la Comunitat (Figura 5). Cada una de las zonas cuenta
con una ficha que incorpora, para tres rangos de superficie de
viviendas (40-75 m2, 76-100 m2 y 101-200 m2) y dos perio-
dos de construccion si se considera relevante (hasta 1980 y a
partir de 1981), tres precios del alquiler privado de vivienda
en euros por m2 (valor limite inferior, valor medio y valor
limite superior). Estos valores de alquiler representan un in-
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dicador econ6émico real sobre la evolucién del mercado y re-
gulan los precios del alquiler de vivienda a nivel orientativo.

Toda la informacién anteriormente expuesta es fuente de da-
tos para el Observatorio del Habitat y Segregacion Urbana
de la Comunitat Valenciana (OHSU) (37) que ha sido creado
para centralizar y conocer la situacién de la vivienda a partir
de una informacion cuantitativa, cualitativa y su distribucion
territorial permanentemente actualizada, y asi poder condu-
cir los intereses de la sociedad a la Administracion, y en su
caso, proponer las medidas necesarias. De esta forma, este
observatorio participara en la evaluacion y disefio de las po-
liticas ptblicas en materia de vivienda e integraciéon urbana
a partir del diagnostico y seguimiento de la situacién habita-
cional de las personas, los recursos de habitabilidad publi-
cos y privados, y la elaboracion de un sistema de indicadores
que identifiquen las 4reas que presenten segregacion urbana.
Concretamente, es el organismo responsable de establecer el
precio de referencia de alquiler en la Comunitat Valenciana,
asi como las zonas tensionadas en las que se han proudcido
incrementos de precios desproporcionados. Los propietarios
que se acojan a este valor, en dichas zonas, obtendran bene-
ficios fiscales, como medida para prevenir la creacién de una
burbuja del alquiler.

5. CONCLUSIONES

En los tltimos afios la realizacién del informe IEE se ha visto
impulsada por el gran avance normativo en materia de reha-
bilitacion. Las ayudas econémicas para su redaccion, asi como
la condicion previa de contar con el IEE para otorgar ayudas
econdmicas a la rehabilitacion han favorecido su implanta-
ciéon. En consecuencia, el IEE se ha convertido en un docu-
mento que informa y conciencia a los propietarios sobre la
necesidad de realizar intervenciones correctivas en el edificio.

En la Comunitat Valenciana el contenido del IEE también
es una referencia para la confeccion, por voluntad de las co-
munidades de propietarios, del programa de mantenimiento
que forma parte del Libro del Edificio rehabilitado, lo cual
supone una ayuda para fomentar la cultura del manteni-
miento en los edificios.
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Figura 5. Pantalla del visor cartografico de la Generalitat Valenciana (https://visor.gva.es/visor/).
Precio del alquiler privado en la Comunitat Valenciana.
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Asimismo, ha evolucionado la regulaciéon sobre la obliga-
toriedad de constituir registros con los resultados del IEE,
aunque su implantacion a nivel nacional es todavia incipien-
te, por lo que sigue existiendo una carencia de datos sobre
el estado de conservaciéon del parque edificatorio residen-
cial en Espafia, informacién muy necesaria por la avanzada
edad de este.

El registro de datos de los informes IEE en cada comunidad
auténoma deberia estar centralizado, informatizado y se de-
beria poder consultar de forma ptblica. De este modo los
propietarios podrian conocer la problematica de sus inmue-
bles, incentivo importante para acometer las intervenciones
necesarias.

Si los datos de los informes IEE estuvieran, ademas, georre-
ferenciados a escala urbana, las distintas administraciones
podrian realizar diagnosticos eficientes para desarrollar poli-
ticas realistas de rehabilitacion y regeneracion urbana.

Por otro parte, se deberia impulsar el desarrollo de aplica-
ciones informaticas que registren e identifiquen cartografi-
camente el estado del espacio urbano a nivel de seccion cen-
sal, de forma que las diferentes administraciones adaptaran
a la realidad sus politicas de ayudas a la rehabilitacion edi-
ficatoria y la regeneracion y renovacion urbanas. De hecho,
la actual normativa ya exige una evaluacién previa de las
zonas urbanas para acceder a la financiacion oficial de las
actuaciones, con lo cual se hace mas necesaria la georrefe-
renciacion de los indicadores que definen la vulnerabilidad
urbana.

Toda esta informacion georreferenciada serviria como pro-
visién de datos para los observatorios de la vivienda, orga-
nismos cuya creacion deberia fomentarse a nivel autonémico
para centralizar la informacion sobre unidades administrati-
vas comunes en el &mbito estatal.

REFERENCIAS
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Ademés, es de destacar que el contenido del IEE y los indicado-
res que definen el estado del espacio urbano, representan una
valiosa fuente de informacion para el desarrollo de trabajos de
investigacion y proyectos de innovacion, por lo que la constitu-
cion de registros con esta informacion y el acceso piblico a es-
tos supondria una ayuda de gran utilidad en la actividad I+D+i.

En definitiva, el conocimiento en profundidad del estado del
parque de edificios existentes y del espacio urbano resulta
absolutamente imprescindible como diagndstico previo para
impulsar la rehabilitacion dentro del sector de la construc-
cion y ayudar a su reactivacion atendiendo a las necesidades
reales de las personas.

Por dltimo, para conseguir realmente todas las posibles ven-
tajas que se plantean en el presente documento relativas a
tener constituidos registros oficiales con informacion del
parque residencial existente, es imprescindible, por una lado,
garantizar la calidad y fiabilidad de la informacion registrada
a través de procesos sistematicos e inteligentes de entrada de
datos y, por otro, plantear procedimientos homogéneos para
distintas comunidades o, al menos, que permitan el trabajo
con ficheros de intercambio de informacion.
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