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LA NUEVA LEY DE ORDENACION
DE LA EDIFICACION ENCARECERA
EL PRECIO DE LOS PISOS

 ms.

| Consejo de Ministros aprobd el pasado
5 de marzo el proyecto de Ley de
Ordenacién de la Edificacion, que obliga
a promotoras y constructoras a suscribir un segu-
ro por 10 afios que garantice al 100% la calidad
de las viviendas, lo que da cobertura a los com-
pradores ante posibles fallos en la construccion
de los nuevos pisos. El ministro de Fomento,
Rafael Arias Salgado, recordé que la nueva nor-
mativa conlievard un mayor coste para las cons-
tructoras, pero asegurdé que el precio final de
venta al publico de los nuevos pisos se encare-
cera solo entre un 0,6% y un 0,8%.
Arias Salgado declard que el proyecto de
Ley ha sido largamente debatido con los agentes
implicados en la construccion de obra nueva "lo
que ha permitido alcanzar un amplio consenso
en el texto final, cuyo objetivo prioritario es
garantizar la calidad de las viviendas nuevas, lo
que constituye un problema real que exige una
solucion”. También se pretende que el seguro
ofrezca cobertura para la reparacion de desper-
fectos en caso de que la constructora o promoto-
ra desaparezca cuando finalice la obra.
El proyecto de Ley obliga a la constructora
o promotora a suscribir un seguro, con un capi-
tal del 100% del coste final del edificio, para
cubrir por un periodo de diez afios "vicios o
defectos" que afecten a cualquier elemento
estructural de la obra. Otros seguro por tres afos
cubrira las deficiencias que afecten a la habitabi-
lidad, con un capital asegurado que sera del 30%
del coste final del edificio. Un ultimo seguro,
por el 5% de este coste, tendrd una duracion de
un afio y cubrird los defectos de terminacion y
acabado. La norma establece que en un plazo de
dos afios se redactard un codigo técnico de la
edificacion, que fijara con precision las exigen-
cias técnicas que deberdn cumplir los edificios
de nueva construccion.
Segtin los datos recabados por el Ministerio

de Fomento, el 35% del total de las reclamacio-
nes presentadas ante las organizaciones de con-
sumidores y usuarios se refieren a deficiencias
detectadas en los pisos de nueva construccion,
con un 40% de los defectos que aparecen en los
tres primeros afios de vida de las viviendas.

Los efectos economicos por la falta de cali-
dad en las viviendas se estiman entre un 5% y un
10% anual de la facturacion global del sector, lo
que supone una cifra de entre 200.000 y 400.000
millones. Segiin Fomento, "esto significa que en
diez afios el sector pierde, por falta de calidad, el
equivalente a la produccion de un afio".

Con la nueva norma, se establece un siste-
ma de responsabilidades individuales en la cons-
truccion de pisos nuevos, siendo el promotor o
constructor, en cualquier caso, solidariamente
responsable con los defectos de obra detectados.

Seguin destaco Arias Salgado, el coste del
seguro obligatorio que impone el proyecto de ley
eleva el precio de Ia vivienda entre un 1,2% y un
1,6%. De este porcentaje, entre un 0,7% y un
0,9% corresponde al coste total del seguro, a lo
que hay que afiadir entre un 0,5% y un 0,7% de
los costes de los nuevos controles de calidad que
se establecen.

Sin embargo, el coste del edificio para el
constructor es solo el 50% del precio de venta al
publico, lo que da lugar a que la repercusion
final del nuevo seguro en el precio de venta al
pablico oscile ente el 0,6% y 0,8%, que es lo que
subiran los precios del sector cuando finalmente
el Congreso apruebe la nueva Ley, objeto en los
proximos meses de tramitacion parlamentaria.

"El coste es minimo, teniendo en cuenta lo
que se garantiza y, sobre todo, que responde a un
problema real que existe en la actualidad”, des-
taco el ministro de Fomento, para quien la nueva
figura del seguro obligatorio "impulsara el mer-
cado de adquisicion de nuevas viviendas, al con-
tar con mayores garantias en la edificacion”. @



Proyecto de Ley de Ordenacion de la Edificacion

EXPOSICION DE MOTIVOS

El sector de la edificacion es uno de los principales sec-
tores econdmicos con evidentes repercusiones en el
conjunto de la sociedad y en los valores culturales que
entrana el patrimonio arquitecténico y, sin embargo,
carece de una regulacién acorde con esta importancia.

Asi, la tradicional regulacion del suelo contrasta
con la falta de una configuracién legal de la construc-
cion de los edificios, basicamente establecida a través
del Cédigo Civil y de una variedad de normas cuyo con-
junto adolece de serias lagunas en la ordenacién del
complejo proceso de la edificacién, tanto respecto a la
identificacion, obligaciones y responsabilidades de los
agentes que intervienen en el mismo, como en lo que
se refiere a las garantias para proteger al usuario.

Por otra parte, la sociedad demanda cada vez mas
la calidad de los edificios y ello incide tanto en la segu-
ridad estructural y la proteccién contra incendios como
en otros aspectos vinculados al bienestar de las perso-
nas, como la proteccién contra el ruido, el aislamiento
térmico o la accesibilidad para personas con movilidad
reducida. En todo caso, el proceso de la edificacion, por
su directa incidencia en la configuracién de los espa-
cios, implica siempre un compromiso de funcionalidad,
economia, armonia y equilibrio medioambiental de evi-
dente relevancia desde el punto de vista del interés
general; asi se contempla en la Directiva 85/384/CEE de
la Unién Europea, cuando declara que "la creacién
arquitectdnica, la calidad de las construcciones, su
insercién armoniosa en el entorno, el respeto de los pai-
sajes naturales y urbanos, asi como del patrimonio
colectivo y privado, revisten un interés publico”.

Respondiendo a este orden de principios, la nece-
sidad, por una parte, de dar continuidad a la Ley
6/1998, de 13 de abril, sobre régimen del suelo y valo-
raciones, ordenando la construccion de los edificios y
de superar, por otra, la discrepancia existente entre la
legislacién vigente y la realidad por la insuficiente regu-
lacién actual del proceso de la edificacién, asi como de
establecer el marco general en el que pueda fomentar-
se la calidad de los edificios y, por ultimo, el compro-
miso de fijar las garantias suficientes a los usuarios fren-
te a los posibles dafios, como una aportacién mas a la
Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de
los Consumidores y Usuarios, son los mativos que justi-
fican sobradamente esta Ley de Ordenacién de la
Edificacién, cuyo contenido primordial es el siguiente:
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1. El objetivo prioritario es regular el proceso de la edi-
ficacién actualizando y completando la configuraciéon
legal de los agentes que intervienen en el mismo, fijan-
do sus obligaciones para asi establecer las responsabili-
dades y cubrir las garantias a los usuarios, en base a
una definicién de los requisitos basicos que deben satis-
facer los edificios.

2. Para ello, se define técnicamente el concepto juridico
de la edificacién y los principios esenciales que han de
presidir esta actividad y se delimita el ambito de la Ley,
precisando aquellas obras, tanto de nueva construccion
como en edificios existentes a las que debe aplicarse.
Ante la creciente demanda de calidad por parte de la
sociedad, la Ley establece los requisitos basicos que
deben satisfacer los edificios de tal forma que la
garantia para proteger a los usuarios se asiente no sélo
en los requisitos técnicos de lo construido sino también
en el establecimiento de un seguro de dafos o de cau-
cion.

Estos requisitos abarcan tanto los aspectos de funcio-
nalidad y de seguridad de los edificios como aquellos
referentes a la habitabilidad.

Se establece el concepto de proyecto, obligatorio para
el desarrollo de las obras incluidas en el ambito de la
Ley, precisando |la necesaria coordinacion entre los pro-
yectos parciales que puedan incluirse, asi como la docu-
mentacién a entregar a los usuarios para el correcto uso
y mantenimiento de los edificios.

Se regula, asimismo, el acto de recepcién de obra, dada
la importancia que tiene en relacién con el inicio de los
plazos de responsabilidad y de prescripcién estableci-
dos en la Ley.

3. Para los distintos agentes que participan a lo largo
del proceso de la edificacion se enumeran las obliga-
ciones gue corresponden a cada uno de ellos, de las
que se derivan sus responsabilidades, configurandose el
promotor como una persona fisica o juridica que asume
la iniciativa de todo el proceso y a la que se obliga a
garantizar los danos materiales que el edificio pueda
sufrir. Dentro de las actividades del constructor se hace
mencion especial a la figura del jefe de obra, asi como
a la obligacién de formalizar las subcontrataciones que
en su caso se establezcan.

Ademas la Ley delimita el ambito de actuaciones que
corresponden a los profesionales, el proyectista, el
director de obra y el director de la ejecucion de la obra,

estableciendo claramente el dmbito especifico de su
intervencidn, en funcién de su titulacién habilitante.

4. La responsabilidad civil de los diferentes agentes, por
dafos materiales en el edificio se exigira de forma per-
sonal e individualizada, tanto por actos propios, como
por actos de otros agentes por los que, con arreglo a
esta Ley, se deba responder.

La responsabilidad se exigira solidariamente cuando no
pueda ser atribuida en forma individualizada al respon-
sable del dafo o cuando exista concurrencia de culpa,
sin que pueda precisarse la influencia de cada agente
interviniente en el dafo producido.

A la figura del promotor se equiparan también las de
gestor de cooperativas o de comunidades de propieta-
rios, u otras analogas que aparecen cada vez con mayor
frecuencia en la gestiéon econémica de la edificacion.
5. En cuanto a los plazos de responsabilidad se estable-
cen en periodos de uno, tres y diez anos, en funcion de
los diversos dafos que puedan aparecer en los edificios.
El constructor, durante el primer ano, ha de responder
por los dafios materiales derivados de una deficiente
ejecucién; todos los agentes que intervienen en el pro-
ceso de la edificacion, durante tres afos, responderan
por los dafos materiales en el edificio causados por
vicios o defectos que afecten a la habitabilidad y duran-
te diez ahos, por los que resulten de vicios o defectos
que afecten a la seguridad estructural del edificio.

Las acciones para exigir responsabilidades prescriben en
el plazo de dos anos, al igual que las de repeticién con-
tra los agentes presuntamente responsables.

6. Por lo que se refiere a las garantias la Ley establece,
para los edificios de vivienda, la suscripcion obligatoria
por el constructor, durante el plazo de un afo, de un
sequro de dafios materiales o de caucién, o bien la
retenciéon por el promotor de un 5% del coste de la
obra para hacer frente a los dafios materiales ocasiona-
dos por una deficiente ejecucion.

Se establece igualmente para los edificios de vivienda la
suscripciéon obligatoria por el promotor de un seguro
que cubra los dafios materiales que ocasionen en el edi-
ficio el incumplimiento de las condiciones de habitabi-
lidad o que afecten a la seguridad estructural en el
plazo de tres y diez afos, respectivamente.

Se fijan las normas sobre las garantias de suscripcion
obligataria, asi como los importes minimos de garantia
para los tres supuestos de uno, tres, y diez afos, res-
pecfivamente.

No se admiten franquicias para cubrir los dafos en el
supuesto de un afo, y no podran exceder del 1% del
capital asegurado para los otros dos supuestos.
Ademas, con el fin de evitar el fraude a los adquirentes
se exigen determinados requisitos que acrediten la
constitucién del correspondiente seguro para la inscrip-

cion de escrituras plblicas y la liquidacién de las socie-
dades promotoras. g

7. La Ley se completa con tres disposiciones adicionales;
en la primera se establece que la percepcion de las can-
tidades anticipadas reguladas para las viviendas se
amplie a promociones de viviendas en régimen de
comunidades de propietarios o sociedades cooperati-
vas.

En la segunda disposicién adicional se prevé que la exi-
gencia de |a obligatoriedad de las garantias a las que se
hace referencia en el articulo 19 de la Ley, se hara de
forma escalonada en el tiempo para permitir que el sec-
tor vaya acomodandose a lo dispuesto en esta norma.
Asi la garantia de diez anos contra los danos materiales
causados por vicios o defectos que afecten a los ele-
mentos estructurales, también llamado seguro decenal,
sera exigible a partir de la entrada en vigor de esta Ley
para los edificios cuyo destino principal sea el de vivien-
da. Posteriormente y por Real Decreto, teniendo en
cuenta las circunstancias del sector de la edificacion y
del sector asegurador podré establecerse la obligatorie-
dad de las demas garantias, es decir del seguro de tres
anos que cubre los danos causados en los elementos
constructivos o en las instalaciones que afecten a la
habitabilidad o seguro trienal, y del seguro de un ano
que cubre los dafos materiales por vicios o defectos de
ejecucién que afecten a elementos de terminacion o
acabado de las obras.

En la tercera se exceptua a los miembros de los Cuerpos
de Ingenieros de los Ejércitos de lo dispuesto en esta
Ley en lo que se refiere a la delimitacion de sus actua-
ciones en el ambito de la Defensa.

8. Mediante una disposicidn transitoria se establece la
aplicacién de lo previsto en la Ley a las obras para cuyos
proyectos se solicite licencia de edificacién a partir de la
entrada en vigor de la misma. Por Gltimo en la primera
de las tres disposiciones finales se invocan los preceptos
a cuyo amparo se ejerce la competencia del Estado en
las materias reguladas por la Ley; en la segunda se
autoriza al Gobierno para que en el plazo de dos anos
apruebe un Cédigo Técnico de la Edificacion que desa-
rrolle los requisitos basicos que deben cumplir los edifi-
cios relacionados en el articulo 3 y en la tercera deter-
mina la fecha de la entrada en vigor de la Ley.

La Ley, en definitiva, trata, dentro del marco de
competencias del Estado, de fomentar la calidad inci-
diendo en los requisitos basicos y en las obligaciones de
los distintos agentes que se encargan de desarrollar las
actividades del proceso de la edificacion, para poder
fijar las responsabilidades y las garantias que protejan
al usuario y para dar cumplimiento al derecho constitu-
cional a una vivienda digna y adecuada.
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DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1.- Objeto

1. Esta Ley tiene por objeto regular en sus aspectos
esenciales el proceso de la edificacion, estableciendo las
obligaciones y responsabilidades de los agentes que
intervienen en dicho proceso, asi como las garantias
necesarias para el adecuado desarrolio del mismo, con
el fin de asegurar la calidad mediante el cumplimiento
de los requisitos basicos de los edificios y la adecuada
proteccién de los intereses de los usuarios.

2. Las obligaciones y responsabilidades relativas a
la prevencién de riesgos laborales en las obras de edifi-
cacion se regiran por su legislacion especifica.

3. Cuando las Administraciones Publicas y los
organismos y entidades sujetos a la legislacién de con-
tratos de las Administraciones Publicas actien como
agentes del proceso de la edificacion se regiran por lo
dispuesto en la legislacién de Contratos de las
Administraciones Piblicas y en lo no contemplado en la
misma por las disposiciones de esta Ley, a excepcion de
lo dispuesto sobre garantias de suscripcion obligatoria.

Articulo 2.- Ambito de aplicacion

1. Esta Ley es de aplicacién al proceso de la edificacion,
entendiendo por tal la accién y el resultado de construir
un edificio de caracter permanente, publico o privado,
cuyo uso principal esté comprendido en los siguientes
grupos:

a) Administrativo, sanitario, religioso, residencial
en todas sus formas, docente y cultural.

b) Aeronautico, agropecuario, de la energia, dela
hidraulica, minero, de telecomunicaciones (referido a la

ingenieria de las telecomunicaciones), del transporte
terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestal, industrial,
naval, ingenieria de saneamiento e higiene, accesorio a
las obras de ingenieria y su explotacion.

c)Todas las demas edificaciones cuyos usos no
estén especificados en los grupos anteriores.

2. Tendran la consideracion de edificacion, a los
efectos de lo dispuesto en esta Ley, aquellas que sean
resultado de la ejecucién de las obras siguientes:

a) Obras de edificacion de nueva construccion,
excepto aquellas construcciones de escasa entidad
constructiva y sencillez técnica que no tengan, de
forma eventual o permanente, caracter residencial ni
publico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras que alteren la configuracién arquitect6-
nica de los edificios, entendiendo por tales las que ten-
gan caracter de intervencion total o las parciales, que
produzcan una variacién esencial de la composicion
general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema
estructural, o tengan por objeto cambiar los usos carac-
teristicos del edificio.

¢) Obras que tengan el caracter de intervencion
total en edificaciones catalogadas o que dispongan de
algtin tipo de proteccién de caracter ambiental o histo-
rico-artistico, regulada a través de norma legal o docu-
mento urbanistico y aquellas otras de caracter parcial
que afecten a los elementos o partes objeto de protec-
cion.

3. Se consideran comprendidas en la edificacion
sus instalaciones fijas y el equipamiento propio, asi
como los elementos de urbanizacién que permanezcan
adscritos al edificio.

EXIGENCIAS TECNICAS Y ADMINISTRATIVAS DE LA EDIFICACION

Articulo 3.-

Requisitos basicos de la edificacion
1. Con el fin de garantizar la seguridad de las personas,
el bienestar de la sociedad y la proteccion del medio
ambiente, los edificios deberan proyectarse, construirse
y mantenerse de tal forma que se satisfagan los requi-
sitos basicos siguientes:

a) RELATIVOS A LA FUNCIONALIDAD:
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a.1) Utilizacién, de tal forma que la disposicién y
las dimensiones de los espacios y la dotacién de las ins-
talaciones faciliten la adecuada realizacién de las fun-
ciones previstas en el edificio.

a.2) Accesibilidad, de tal forma que se permita a
las personas con movilidad y comunicacion reducidas el
acceso y la circulacién por el edificio en los términos
previstos en su normativa especifica.

a.3) Acceso a los servicios de telecomunicacion,
audiovisuales y de informacion de acuerdo con lo esta-
blecido en su normativa especifica.

b) RELATIVOS A LA SEGURIDAD:

b.1) Seguridad estructural, de tal forma que no se
produzcan en el edificio, o partes del mismo, dafos que
tengan su origen o afecten a la cimentacion, los
Soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u
otros elementos estructurales que comprometan direc-
tamente la resistencia mecanica y la estabilidad del edi-
ficio.

b.2) Seguridad en caso de incendio, de tal forma
que los ocupantes puedan desalojar el edificio en con-
diciones seguras, se pueda limitar la extension del
incendio dentro del propio edificio y de los colindantes
y se permita la actuacién de los equipos de extincion y
rescate.

b.3) Seguridad de utilizacién, de tal forma que el
uso normal del edificio no suponga riesgo de accidente
para las personas.

) RELATIVOS A LA HABITABILIDAD:

c.1) Higiene, salud y proteccién del medio ambien-
te, de tal forma que se alcancen condiciones aceptables
de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior
del edificio y se garantice una adecuada gestién de los
residuos (tanto urbanos, como industriales o comercia-
les).

c.2) Proteccién contra el ruido, de tal forma que el
ruido percibido no ponga en peligro la salud de las per-
sonas Yy les permita realizar satisfactoriamente sus acti-
vidades.

c.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico, de
tal forma que se consiga un uso racional de la energia
necesaria para la adecuada utilizacion del edificio.

c.4) Otros aspectos funcionales de los elementos
constructivos o de las instalaciones que permitan un
uso satisfactorio del edificio.

2. El Cédigo Técnico de la Edificacion, al que se
hace referencia en la disposicién final segunda, y las
demas normas técnicas aplicables recogeran las especi-
ficaciones precisas para el cumplimiento de los requisi-
tos basicos del apartado 1 de este articulo.

Articulo 4.- Proyecto

1. El proyecto es el conjunto de documentos mediante
los cuales se definen y determinan las exigencias técni-
cas de las obras contempladas en el articulo 2. El pro-
yecto habra de justificar técnicamente las soluciones
propuestas de acuerdo con las especificaciones requeri-
das por la normativa técnica aplicable.

2. Cuando el proyecto se desarrolle o complete

mediante proyectos parciales u otros documentos téc-
nicos sobre tecnologias especificas o instalaciones del
edificio, se mantendra entre todos ellos la necesaria
coordinacién sin que se produzca una duplicidad en la
documentacién ni en los honorarios a percibir por los
autores de los distintos trabajos indicados.

Articulo 5.- Licencias y
autorizaciones administrativas
La construccion de edificios, la realizacidén de las obras
que en ellos se gjecuten, y su ocupacion precisara las
preceptivas licencias y demas autorizaciones adminis-
trativas procedentes, de conformidad con la normativa
aplicable.

Articulo 6.- Recepcion de la obra
1. La recepcion de la obra es el acto por el que los tra-
bajos ejecutados son aceptados por el promotor. Podra
realizarse con o sin reservas y debera abarcar la totali-
dad de la obra o fases completas y terminadas de la
misma cuando asi se acuerde por las partes.

2. La recepcidn debera consignarse en un acta fir-
mada al menos por el promotor y el constructor, y en la
misma se hara constar:

a) Las partes que intervienen.

b) La fecha del certificado final de la totalidad de
ia obra o de la fase completa y terminada de la misma.

c) El coste final de la ejecucién material de la obra.

d) La declaracion de la recepcion de la obra con o
sin reservas, especificando, en su caso, éstas, y el plazo
en que deberan quedar subsanados los defectos obser-
vados.

e) Las garantias que, en su caso, se exijan al con-
structor para asegurar sus responsabilidades.

Asimismo se adjuntara el certificado final de obra
suscrito por el director de obra y el director de la ejecu-
cion de la obra.

3. El promotor podra rechazar la recepcion de la
obra por considerar que la misma no esta terminada o
que no se adecua a las condiciones contractuales. En
todo caso, el rechazo debera ser motivado por escrito
en el acta, en la que se fijard el nuevo plazo para efec-
tuar la recepcion.

4. Salvo pacto expreso en contrario, la recepcion
de la obra tendrd lugar dentro de los treinta dias
siguientes a la fecha de su terminacién, acreditada en el
certificado final de obra, plazo que se contara a partir
de la notificacion efectuada por escrito al promotor. La
recepcion se entendera tacitamente producida si trans-
curridos treinta dias desde la fecha indicada el promo-

Alzada 5



tor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo
motivado por escrito.

5. El computo de los plazos de responsabilidad y
garantia establecidos en esta Ley, se iniciara a partir de
la fecha en que se suscriba el acta de recepcién, o cuan-
do se entienda ésta tacitamente producida segun lo
previsto en el apartado anterior.

Articulo 7.-
Documentacion de la obra ejecutada

Una vez finalizada la obra, el proyecto, con sus even-
tuales modificaciones debidamente aprobadas, sera
facilitado al promotor por el director de obra para la
formalizacion de los correspondientes tramites admi-
nistrativos. A dicho proyecto se acompanara en todo
caso la documentacion relativa al uso y mantenimiento
del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la
normativa que le sea de aplicacion.

AGENTES DE LA EDIFICACION

Articulo 8.- Concepto
Son agentes de la edificacion todas las personas, fisicas
o juridicas que intervienen en el proceso de la edifica-
cién. Sus obligaciones vendran determinadas por lo dis-
puesto en esta Ley y demas disposiciones que sean de
aplicacién y por el contrato que origina su intervencion.

Articulo 9.- El promotor
1. Cualquier persona, fisica o juridica, piblica o privada,
que, individual o colectivamente decide, programa y
financia, con recursos propios o ajenos, las obras de
edificacion serd considerada promotor.

2. Son obligaciones del promotor:

a) Ostentar sobre el solar la titularidad de un dere-
cho que le faculte para construir en él.

b) Facilitar la documentacién e informaci6n previa
necesaria para la redaccién del proyecto asi como auto-
rizar al director de obra las posteriores modificaciones
del mismo.

¢) Gestionar y obtener las preceptivas licencias y
autorizaciones administrativas, suscribir el acta de
recepcién de la obra y, en su caso, transmitir la titulari-
dad mediante el otorgamiento de escritura publica.

d) Suscribir los seguros previstos en el articulo 19.

e) Entregar al adquirente, en su caso, la documen-
tacion de obra ejecutada, o cualquier otro documento
exigible por las Administraciones competentes.

Articulo 10.- El proyectista
| El proyectista es el agente que, por encargo del pro-
motor y con sujecion a la normativa técnica y urbanisti-
ca correspondiente, redacta el proyecto. Podran redac-
tar proyectos parciales del proyecto otros técnicos, de
forma coordinada con el autor de éste.
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2. Son obligaciones del proyectista:

a) Estar en posesion de la titulacion académica y
profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técni-
co, ingeniero o ingeniero técnico, segin corresponda, y
cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesién. En caso de personas juridicas, designar al
técnico redactor del proyecto que tenga la titulacién
profesional habilitante.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la
construccion de edificios para los usos indicados en el
grupo a) del apartado 1 del articulo 2, la titulacion
académica y profesional habilitante sera la de arquitec-
to.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la
construccion de edificios para los usos indicados en el
grupo b) del apartado 1 del articulo 2, la titulaciéon
académica y profesional habilitante, con caracter gene-
ral, sera la de ingeniero, ingeniero técnico o arquitecto
y vendra determinada por las disposiciones legales
vigentes para cada profesion, de acuerdo con sus res-
pectivas especialidades y competencias especificas.

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la
construccién de edificios comprendidos en el grupo ¢)
del apartado 1 del articulo 2, la titulacién académica y
profesional habilitante sera la de arquitecto, arquitecto
técnico, ingeniero o ingeniero técnico y vendra deter-
minada por las disposiciones legales vigentes para cada
profesién, de acuerdo con sus especialidades y compe-
tencias especificas.

Idéntico criterio se seguira respecto de los proyec-
tos de obras a las que se refiere el apartado 2 b) y 2 ¢),
del articulo 2 de esta Ley.

En aspectos concretos correspondientes a sus
especialidades y competencias especificas, y en particu-
lar respecto de los elementos complementarios a que se
refiere el apartado 3 del articulo 2 de esta Ley, podran
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asimismo intervenir bajo la coordinacion del proyectis-
ta, suscribiendo los trabajos por ellos realizados, otros
técnicos titulados del &mbito de la arquitectura o de la
ingenieria. Dichas intervenciones especializadas seran
preceptivas si asi lo establece la disposicién legal regu-
ladora del sector de actividad de que se trate.

b) Redactar el proyecto con sujecién a la normati-
va vigente y a lo que se haya establecido en el contrato
y entregarlo, con los visados que en su caso fueran pre-
ceptivos.

c) Acordar en su caso con el promotor la decision
de contratar colaboraciones parciales.

Articulo 11.- El constructor
1. El constructor es el agente que asume, contractual-
mente ante el promotor, el compromiso de ejecutar con
medios humanos y materiales, propios o ajenos, las
obras o parte de las mismas con sujecion al proyecto y
al contrato.

2 Son obligaciones del constructor:

a) Ejecutar la obra con sujecion al proyecto, a la
legislacion aplicable y a las instrucciones del director de
obra y del director de la ejecucion de la obra, a fin de
alcanzar la calidad exigida en el proyecto.

b) Designar al jefe de obra que asumira la repre-
sentacién técnica del constructor en la obra y que por
su titulacidn o experiencia debera tener la capacitacion
adecuada de acuerdo con las caracteristicas y la com-
plejidad de la obra.

c) Asignar a la obra los medios humanos y mate-
riales que su importancia requiera.

d) Formalizar las subcontrataciones de determina-
das partes o instalaciones de la obra dentro de los limi-
tes establecidos en el contrato.

e) Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el
acta de recepcion de la obra.

) Facilitar al director de obra los datos necesarios
para la elaboracién de la documentacién de la obra eje-
cutada.

g) Suscribir las garantias previstas en el articulo 19.

Articulo 12.- El director de obra

1. El director de obra es el agente que, formando parte
de la direccién facultativa, dirige el desarrollo de la obra
en los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y
medioambientales, de conformidad con el proyecto
que la define, la licencia de edificacion y demas autori-
zaciones preceptivas y las condiciones del contrato, con
el objeto de asegurar su adecuacién al fin propuesto.

2. Podran dirigir las obras de los proyectos parcia-
les otros técnicos, bajo la coordinacién del director de
obra.

3. Son obligaciones del director de obra:

a) Estar en posesion de la titulacion académica y
profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técni-
co, ingeniero o ingeniero técnico, segln corresponda y
cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la
profesiéon. En caso de personas juridicas, designar al
técnico director de obra que tenga la titulacion profe-
sional habilitante.

En el caso de la construccion de edificios para los
usos indicados en el grupo a) del apartado 1 del articu-
lo 2, la titulacion académica y profesional habilitante
serd la de arquitecto.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la
construccién de las edificaciones indicadas en el grupo
b) del apartado 1 del articulo 2, la titulacién habilitan-
te, con caracter general, serd la de ingeniero, ingeniero
técnico o arquitecto y vendra determinada por las dis-
posiciones legales vigentes para cada profesién, de
acuerdo con sus especialidades y competencias especi-
ficas.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la
construccion de las edificaciones indicadas en el grupo
c) del apartado 1 del articulo 2, |a titulacién habilitante
serd la de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o
ingeniero técnico y vendra determinada por las disposi-
ciones legales vigentes para cada profesién, de acuerdo
con sus especialidades y competencias especificas.

Idéntico criterio se seguird respecto de las obras a
las que se refiere el apartado 2 b) y 2 ), del articulo 2
de esta Ley.

b) Verificar el replanteo y la adecuacién de la
cimentacién y de la estructura proyectadas a las carac-
teristicas geotécnicas del terreno.

) Resolver las contingencias que se produzcan en
la obra y consignar en el Libro de ordenes y asistencias
las instrucciones precisas para la correcta interpretacion
del proyecto.

d) Elaborar, a requerimiento del promotor o con su
conformidad, eventuales modificaciones del proyecto,
que vengan exigidas por la marcha de la obra siempre
que las mismas se adapten a las disposiciones normati-
vas contempladas y observadas en la redaccién del pro-
yecto.

e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de
obra y el certificado final de obra, asi como conformar
las certificaciones parciales y la liquidacion final de las
unidades de obra ejecutadas, con los visados gue en su
caso fueran preceptivos.

f) Elaborar y suscribir la documentacién de la obra
ejecutada para entregarla al promotor, con los visados
gue en su caso fueran preceptivos.

g) Las relacionadas en el articulo 13, en aquellos
casos en los que el director de obra y el director de la
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ejecucion de la obra pueda ser el mismo profesional.

Articulo 13.-

El director de la ejecucion de la obra
1. El director de la ejecucion de la obra es el agente que,
formando parte de la direccién facultativa, asume la
funcion técnica de dirigir la ejecucion material de la
obra y de controlar cualitativa y cuantitativamente la
construccion y la calidad de lo edificado.

2. Son obligaciones del director de la ejecucion de
la obra:

a) Estar en posesion de la titulacion académica y
profesional habilitante y cumplir las condiciones exigi-
bles para el ejercicio de la profesién. En caso de personas
juridicas, designar al técnico director de la ejecucién de
la obra que tenga la titulacién profesional habilitante.

Cuando las obras a realizar tengan por objeto la
construccion de edificios para los usos indicados en el
grupo a) del apartado 1 del articulo 2, la titulacién
académica y profesional habilitante sera la de arquitec-
to técnico. Serd esta, asimismo, la titulacién habilitante
para las obras del grupo b) que fueran dirigidas por
arquitectos.

En los demas casos la direccion de la ejecucion de
la obra puede ser desempefiada, indistintamente, por
profesionales con la titulacién de arquitecto, arquitecto
técnico, ingeniero o ingeniero técnico.

b) Verificar la recepcién en obra de los productos
de construccion, ordenando la realizacién de ensayos y
pruebas precisas.

¢) Dirigir la ejecucion material de la obra compro-
bando los replanteos, los materiales, la correcta ejecu-
cién y disposicidon de los elementos constructivos y de
las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con ias
instrucciones del director de obra.

d) Consignar en el Libro de érdenes y asistencias
las instrucciones precisas.

e) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de
obra y el certificado final de obra, asi como elaborar y
suscribir las certificaciones parciales y la liquidacion
final de las unidades de obra ejecutadas.

f) Colaborar con los restantes agentes en la elabo-
racién de la documentacion de la obra ejecutada, apor-
tando los resultados del control realizado.

Articulo 14.-
Las entidades y los laboratorios de
control de calidad de la edificacion
1. Son entidades de control de calidad de la edificacion
aquéllas capacitadas para prestar asistencia técnica en
la verificacién de la calidad del proyecto, de los mate-
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riales y de la ejecucidn de la obra y sus instalaciones de
acuerdo con el proyecto y la normativa aplicable.

2. Son laboratorios de ensayos para el control de
calidad de la edificacién los capacitados para prestar
asistencia técnica, mediante la realizacién de ensayos o
pruebas de servicio de los materiales, sistemas o insta-
laciones de una obra de educacion.

3. Son obligaciones de las entidades y de los labo-
ratorios de control de calidad:

a) Prestar asistencia técnica y entregar los resulta-
dos de su actividad al agente autor del encargo y, en
todo caso, al director de la ejecucion de las obras.

b) Justificar la capacidad suficiente de medios
materiales y humanos necesarios para realizar adecua-
damente los trabajos contratados, en su caso, a través
de la correspondiente acreditacién oficial por los orga-
nismos competentes.

Articulo 15.-
Los suministradores de productos
1. Se consideran suministradores de productos los
fabricantes, almacenistas, importadores o vendedores
de productos de construccion.

2. Se entiende por producto de construccion aquel
que se fabrica para su incorporacién permanente en
una obra incluyendo materiales, elementos semielabo-
rados, componentes y obras o parte de las mismas,
tanto terminadas como en proceso de ejecucion.

3. Son obligaciones del suministrador:

a) Realizar las entregas de los productos de acuer-
do con las especificaciones del pedido, respondiendo
de su origen, identidad y calidad asi como del cumpli-
miento de las exigencias que, en su caso, establezca la
normativa técnica aplicable.

b) Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de
uso y mantenimiento de los productos suministrados
asi como las garantias de calidad correspondientes,
para su inclusion en la documentacion de la obra eje-
cutada.

Articulo 16.- Los propietarios y los usuarios
1. Son obligaciones de los propietarios conservar en
buen estado la edificacién mediante un adecuado uso
y mantenimiento, asi como recibir, conservar y transmi-
tir la documentacion de la obra ejecutada y los sequros
y garantias con que ésta cuente.

2. Son obligaciones de los usuarios, sean o no pro-
pietarios, la utilizacion adecuada de los edificios o de
parte de los mismos de conformidad con las instruccio-
nes de uso y mantenimiento, contenidas en la docu-
mentacién de la obra ejecutada.

RESPONSABILIDADES Y GARANTIAS

Articulo 17.-
Responsabilidad civil de los agentes que

intervienen en el proceso de la edificacion
1. Sin perjuicio de sus responsabilidades contractuales,
las personas fisicas o juridicas que intervienen en el
proceso de la edificacién responderan frente a los pro-
pietarios y los terceros adquirentes de los edificios o
parte de los mismos, en el caso de que sean objeto de
divisién, de los siguientes dafios materiales ocasionados
en el edificio dentro de los plazos indicados, contados
desde la fecha de recepcién de la obra:

a) Durante diez afnos, de los dafios materiales cau-
sados en el edificio por vicios o defectos que tengan su
origen o afecten a la cimentacién, los soportes, las
vigas, los forjados, los muros de carga u otros elemen-
tos estructurales que comprometan directamente la
resistencia mecanica y la estabilidad del edificio.

b) Durante tres anos, de los danos materiales cau-
sados en el edificio por vicios o defectos de los elemen-
tos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el
incumplimiento de los requisitos basicos de habitabili-
dad.

El constructor también responderd de los dafos
materiales por vicios o defectos de ejecucién que afec-
ten a elementos de terminacién o acabado de las obras
dentro del plazo de un ano.

2. La responsabilidad civil sera exigible en forma
personal e individualizada, tanto por actos u omisiones
propios, como por actos u omisiones de personas por
las que, con arreglo a esta Ley, se deba responder.

3. No obstante, cuando no pudiera individualizar-
se la causa de los dafos materiales o quedase debida-
mente probada la concurrencia de culpas sin que
pudiera precisarse el grado de intervencion de cada
agente en el dano producido, la responsabilidad se exi-
gira solidariamente. En todo caso el promotor respon-
dera solidariamente con los demas agentes intervinien-
tes ante los posibles adquirentes de los dafos materia-
les en el edificio ocasionados por vicios o defectos de
construccion.

4. Sin perjuicio de las medidas de intervencion
administrativas que en cada caso procedan, la respon-
sabilidad del promotor que se establece en esta Ley se
extenderd a las personas fisicas o juridicas que, a tenor
del contrato o de su intervencién decisoria en la pro-
mocién, actien como tales promotores bajo la forma
de promotor o gestor de cooperativas o de comunida-
des de propietarios, u otras figuras analogas.

5. Cuando el proyecto haya sido contratado con-
juntamente con mas de un proyectista, los mismos res-
ponderan solidariamente.

Los proyectistas que contraten los calculos, estu-
dios, dictdmenes o informes de Otros profesionales,
seran directamente responsables de los dafos que pue-
dan derivarse de su insuficiencia, incorreccion o inexac-
titud, sin perjuicio de la repeticiéon que pudieran ejercer
contra sus autores.

6. El constructor respondera directamente de los
danos materiales causados en el edificio por vicios o
defectos derivados de la impericia, falta de capacidad
profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de
las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demas per-
sonas fisicas o juridicas que de él dependan, asi como
de las atribuidas a los subcontratistas que hubiese ele-
gido o aceptado libremente sin perjuicio de la repeti-
cién a que hubiere lugar.

Asimismo el constructor, respondera directamente
de los dafios materiales causados en el edificio por las
deficiencias de los productos de construccién adquiri-
dos o aceptados por él, sin perjuicio de la repeticién a
que hubiere lugar.

7. El director de obra y el director de la ejecucion
de la obra que suscriban el certificado final de obra
seran responsables de la veracidad y exactitud de dicho
documento.

Quien acepte la direccién de una obra cuyo pro-
yecto no haya elaborado él mismo, asumiré las respon-
sabilidades derivadas de las omisiones, deficiencias o
imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la repeti-
cion que pudiere corresponderle frente al proyectista.

Cuando la direccién de obra se contrate de mane-
ra conjunta a mas de un técnico, los mismos respon-
deran solidariamente sin perjuicio de la distribucién
que entre ellos corresponda.

8. Las responsabilidades por danos no seran exigi-
bles a los agentes que intervengan en el proceso de la
edificacion, si se prueba que aquéllos fueron ocasiona-
dos por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o
por el propio perjudicado por el dafo.

Articulo 18.-
Plazos de prescripcion de las acciones.
1. Las acciones para exigir la responsabilidad prevista
en el articulo anterior por danos materiales dimanantes
de los vicios o defectos, prescribiran en el plazo de dos
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anos, a contar desde que se produzcan dichos dafos,
sin perjuicio de las acciones que puedan subsistir para
exigir responsabilidades por incumplimiento contrac-
tual.

2. La accién de repeticién que pudiere correspon-
der a cualquiera de los agentes que intervienen en el
proceso de edificacion contra los demas, o a los asegu-
radores contra ellas, prescribird en el plazo de dos afios
desde la firmeza de la resolucion judicial que condene
al responsable a indemnizar los danos, o a partir de la
fecha en la que se hubiera procedido a la indemniza-
cion de forma extrajudicial.

Articulo 19.-

Garantias por danos materiales ocasiona-
dos por vicios y defectos de la construccion
1. Para aquelias obras en las que se exija proyecto y ten-
gan como uso caracteristico el de vivienda se establece.
la suscripcion obligatoria de las siguientes garantias:

a) Seguro de dafios materiales o seguro de cau-
cién, para garantizar durante un afio, el resarcimiento
de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecu-
cién que afecten a elementos de terminacion o acaba-
do de las obras, que podra ser sustituido por la reten-
cién por el promotor de un 5% del importe de la gjecu-
cion material de la obra.

b) Seguro de danos materiales o seguro de cau-
cién, para garantizar durante tres afos el resarcimiento
de los dafios causados por vicios o defectos de los ele-
mentos constructivos o de las instalaciones que ocasio-
nen el incumplimiento de los requisitos basicos de habi-
tabilidad.

) Seguro de dafos materiales o seguro de cau-
cién, para garantizar durante diez afios, el resarcimien-
to de los dafios materiales causados en el edificio por
vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la
cimentacién, los soportes, las vigas, los forjados, los
muros de carga u otros elementos estructurales que
comprometan directamente la resistencia mecanica y
estabilidad del edificio.

2. Los seguros de danos materiales reuniran las
condiciones siguientes:

a) Tendra la consideracion de tomador del seguro
el constructor en el supuesto a) del apartado 1 y el pro-
motor, en los supuestos b) y ¢) del mismo apartado, y
de asegurados el propio promotor y los sucesivos
adquirentes del edificio o de parte del mismo. El pro-
motor podrd pactar expresamente con el constructor
que éste sea tomador del seguro por cuenta de aquél.

b) La prima debera estar pagada en el momento
de la recepcion de la obra. No obstante, en caso de que
se hubiera pactado el fraccionamiento en periodos
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siguientes a la fecha de recepcion, la falta de pago de
las siguientes fracciones de prima, no dara derecho al
asegurador a resolver el contrato, ni éste quedara extin-
guido, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni
éste liberado de su obligacion, caso de que el asegura-
do deba hacer efectiva la garantia.

3. Los seguros de caucién reunirdn las siguientes
condiciones:

a) Las senaladas en los apartados 2 a) y 2 b) de
este articulo. En relacion con el apartado 2a), los ase-
gurados seran siempre los sucesivos adquirentes del
edificio o de parte del mismo.

b) Ei asegurador asume el compromiso de indem-
nizar al asegurado al primer requerimiento.

¢) El asegurador no podra oponer al asegurado las
excepciones que puedan corresponderle contra el
tomador del seguro.

4. Una vez tomen efecto las coberturas del seguro,
no podra rescindirse ni resolverse el contrato de mutuo
acuerdo, antes del transcurso del plazo de duracion
previsto en el apartado 1 de este articulo.

5. El importe minimo del capital asegurado seré el
siguiente:

a) El 5% del coste final de la ejecucién material de
la obra, incluidos los honorarios profesionales, para las
garantias del apartado 1 a) de este articulo.

b) El 30% del coste final de la ejecucién material
de la obra, incluidos los honorarios profesionales, para
las garantias del apartado 1 b) de este articulo.

) El 100% del coste final de la ejecucion material
de la obra, incluidos los honorarios profesionales, para
las garantias del apartado 1 c) de este articulo.

6. El asegurador podra optar por el pago de la
indemnizacién en metalico que corresponda a la valo-
racién de los dafnos o por la reparacion de los mismos.

7. El incumplimiento de las anteriores normas
sobre garantias de suscripcién obligatoria implicara, en
todo caso, la obligacion de responder personalmente al
obligado a suscribir las garantias.

8. Para las garantias a que se refiere el apartado 1
a) de este articulo no seran admisibles clausulas por las
cuales se introduzcan franquicias o limitacién alguna en
la responsabilidad del asegurador frente al asegurado.

En el caso de que en el contrato de seguro a que
se refieren los apartado 1 b) y 1 ¢) de este articulo se
establezca una franquicia, ésta no podra exceder del
1% del capital asegurado de cada unidad registral.

9. Salvo pacto en contrario, los garantias a que se
refiere esta Ley no cubriran:

a) Los danos corporales u otros perjuicios econoé-
micos distintos de los danos materiales que garantiza la
Ley.

b) Los dafos ocasionados a inmuebles contiguos o

adyacentes al edificio.

¢) Los dafos causados a bienes muebles situados
en el edificio.

d) Los dafos ocasionados por modificaciones u
obras realizadas en el edificio después de la recepcién,
salvo las de subsanacién de los defectos observados en
la misma.

e) Los danos ocasionados por mal uso o falta de
mantenimiento adecuado del edificio.

f) Los gastos necesarios para el mantenimiento del
edificio del que ya se ha hecho la recepcién.

q) Los dafos que tengan su origen en un incendio
o explosién, salvo por vicios o defectos de las instala-
ciones propias del edificio.

h) Los dafos que fueran ocasionados por caso for-
tuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el propio per-
judicado por el dano.

i) Los siniestros que tengan su origen en los danos
originados en las partes de la obra sobre las que se
hubieran hecho reservas recogidas en el acta de recep-
cién y en el caso de que se hubieran producido nuevas
reservas sobre la parte de obra que fue objeto de las

mismas, en tanto que no se hubieran subsanado, que-
dando levantadas mediante reflejo en un acta suscrita
por los firmantes del acta de recepcion.

Articulo 20.- Requisitos para la

escrituracion e inscripcion
1. No se autorizaran ni se inscribiran en el Registro de
la Propiedad escrituras publicas de primera transmision
intervivos o de adjudicacién voluntaria de edificaciones
a las que sea de aplicacién esta Ley, sin que se acredite
o testimonie en la escritura correspondiente, la consti-
tucion de las garantias previstas en el articulo 19 de
esta Ley.

2. Cuando no hayan transcurrido los plazos de
prescripcion de las acciones a que se refiere el articulo
18, no se cerrara en el Registro Mercantil la hoja abier-
ta al promotor individual ni se inscribird la liquidacién
de las sociedades promotoras sin que se acredite pre-
viamente al Registrador, la constitucién de las garantias
establecidas por esta Ley, en relacién con todas y cada
una de las edificaciones que hubieran promovido.

DISPOSICIONES ADICIONALES

Primera.- Percepcion de cantidades a
cuenta del precio durante la construccion
La percepcién de cantidades anticipadas en la edifica-
cion por los promotores o gestores se cubrird mediante
un seguro que indemnice el incumplimiento del contra-
to en forma anéloga a lo dispuesto en la Ley 57/1968,
de 27 de julio, sobre percepcion de cantidades antici-
padas en la construccién y venta de viviendas. Dicha
Ley, y sus disposiciones complementarias, se aplicaran
en el caso de viviendas con las siguientes modificacio-

nes:

a) La expresada normativa sera de aplicacion a la
promocion de toda clase de viviendas, incluso a las que
se realicen en régimen de comunidad de propietarios o
sociedad cooperativa.

b) La garantia que se establece en la citada Ley
57/1968 se extendera a las cantidades entregadas en
efectivo o mediante cualquier efecto cambiario, cuyo
pago se domiciliard en la cuenta especial prevista en la
referida Ley.

¢) La devolucién garantizada comprendera las can-
tidades entregadas mas los intereses legales del dinero
vigentes hasta el momento en que se haga efectiva la
devolucion.

d) Las multas por incumplimiento a que se refiere
el parrafo 1° del articulo 6 de la citada Ley, se
impondran por las Comunidades Autonomas, en
cuantia, por cada infraccion, de hasta el 25% de las
cantidades cuya devolucién deba ser asegurada.

Segunda.- Obligatoriedad de las garantias
por danos materiales ocasionados por
vicios y defectos en la construccion
Uno.- La garantia contra los dafios materiales a que se
refiere el apartado 1 ¢) del articulo 19 de esta Ley sera
exigible, a partir de su entrada en vigor, para edificios

cuyo destino principal sea el de vivienda.

Dos.- Mediante Real Decreto podra establecerse la
obligatoriedad de suscribir las garantias previstas en los
apartados 1 a) y 1 b) del citado articulo 19, para edifi-
cios cuyo destino principal sea el de vivienda. Asimismo
mediante Real Decreto podra establecerse la obligato-
riedad de suscribir cualquiera de las garantias previstas
en el articulo 19, para edificios destinados a cualquier
uso distinto del de vivienda.

Tercera.- Intervenciones en el proceso de la edifica-
cion de los Cuerpos de Ingenieros de los Ejércitos en el

Alzada 11



ambito de la Defensa

Los miembros de los Cuerpos de Ingenieros de los
Ejércitos, cuando intervengan en la realizacion de edifi-
caciones o instalaciones afectas a la Defensa, se regirén
en lo que se refiere a su capacidad profesional por la
Ley 17/1989, de 19 de julio, reguladora del régimen de
personal militar profesional y disposiciones reglamenta-
rias de desarrollo.

DISPOSICION TRANSITORIA
Lo dispuesto en esta Ley serd de aplicacién a las obras
de nueva construcciéon y a obras en los edificios exis-
tentes, para cuyos proyectos se solicite la correspon-
diente licencia de edificacion, a partir de su entrada en
vigor.

DISPOSICION DEROGATORIA
Quedan derogadas todas las disposiciones de igual o
inferior rango que se opongan a lo dispuesto en esta
Ley.

DISPOSICIONES FINALES

Primera.- Fundamento Constitucional

Esta Ley se dicta al amparo de la competencia que
corresponde al Estado de conformidad con los articulos
de la Constitucion siguientes:

— El articulo 149.1.6% y 82 y 302 a en relacion con
las materias civiles y mercantiles de los Capitulos I y Il y
con las obligaciones de los agentes de la edificacion y
atribuciones derivadas del ejercicio de las profesiones
establecidas en el Capitulo I, sin perjuicio de los dere-
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chos civiles, forales o especiales existentes en determi-
nadas Comunidades Auténomas.

~ El articulo 149.1.162, 2I%, 232 y 252 para el arti-
culo 3.

— El articulo 149.1, 62, 82 y 112 para el Capitulo IV.

Segunda.- Autorizacion al Gobierno para la apro-
bacién de un Cédigo Técnico de la Edificacién

Se autoriza al Gobierno para que mediante Real
Decreto y en el plazo de dos afos a contar desde la
entrada en vigor de esta Ley, apruebe un Cédigo
Técnico de la Edificacion que establezca las exigencias
que deben cumplir los edificios en relacion con los
requisitos basicos establecidos en el articulo 3 aparta-
dos 1.b) y 1.0).

Hasta su aprobacion, para satisfacer estos requisi-
tos bdasicos se aplicaran las Normas Basicas de la
Edificacién-NBE que regulan las exigencias técnicas de
los edificios y que se enumeran a continuacién:

NBE CT-79 Condiciones térmicas en los edificios

NBE CA-88 Condiciones acusticas en los edificios

NBE AE-88 Acciones en la edificacidn

NBE FL-90 Muros resistentes de fabrica de ladrillo

NBE QB-90 Cubiertas con materiales bituminosos

NBE EA-95 Estructuras de acero en edificacién

NBE CPI-96 Condiciones de protecciéon contra
incendios en los edificios

Asimismo, se aplicard el resto de la reglamenta-
cion técnica de obligado cumplimiento que regule algu-
no de los requisitos basicos establecidos en el articulo
3

Tercera- Entrada en vigor

Esta Ley entrara en vigor a los seis meses de su
publicacién en el Boletin Oficial del Estado.



COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES Y ARQUITECTOS TECNICOS DE GRANADA

CALIFICACION PROVISIONAL

GUIA PRACTICA PARA LA ELABORACION
DE PROYECTOS DE VIVIENDAS
DE PROTECCION OFICIAL

(PARTE ADMINISTRATIVA)

José Luis Cabrera Rodriguez

PROLOGO

Es objetivo de la presente obra, el divulgar y faci-
litar a los técnicos redactores de proyectos de
VPO. su labor, de cara a la concesién de la
Calificacion Provisional. Es preciso comentar, que
en ningun caso se trata de marcar pautas respec-
to al disefo o estética de la edificacion, sino (ni-
camente de difundir y simplificar una serie de
normas, conceptos... otros, todos ellos obligato-
rios, cumpliendo asi un tramite meramente
burocratico y de caracter Administrativo.

Son por lo tanto, los documentos de que
consta el proyecto béasico los que centran nuestro
estudio, tratando de aclarar en cada documento

La relaciéon de datos a aportar se deben recoger
en:

1.1.-MEMORIA EXPOSITIVA.

-Promotor o autor del encargo.

-Definicién y finalidad del proyecto (por un
lado N? de viviendas, locales, plazas de garaje,
anexos... y por otro qué se vincula).

-Datos y caracteristicas del solar (situacion,
emplazamiento, superficie -concordante con
escritura- con identificacion sobre todo de la
neta, topografia y servidumbres -aparentes u
ocultas- expresando si le afecta al desarrollo téc-
nico del proyecto ejecucidn de la obra).

las posibles dudas, para cumplir una normativa la
de VPO muy extensa y ambigua.

El estudio le presta mas atencién, a lo que la
experiencia y observacién propia ha dado lugar a
mayor "confusién”, sin tocar otros aspectos no
menos interesantes, pero que no tienen nada que
ver con la vivienda protegida oficialmente.

Con este objetivo de ayuda, nace esta obra
que espera ser aclaratoria, e incluso por qué no,
"una herramienta puente" de cara a la concesién
de las autorizaciones Administrativas.

Nota: Gracias especiales a D. Manuel E.
Gutiérrez Camacho.

I-MEMORIA EN EL PROYECTO DE VPO

-Programa de necesidades, con expresién de
los tipos de viviendas proyectadas, nimero de
cada una de ellas con indicacién del nimero de
dormitorios, y demas piezas.

-Normativa urbanistica aplicable, con justifi-
cacién urbanistica de los terrenos que permita
juzgar sobre la conveniencia de su
edificacion(Ord. 1).

1.2.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.

-Aspectos funcionales y formales de la solu-
cién adoptada.

-Aspectos técnicos y econdmicos de la solu-
cién adoptada.



-Cumplimiento de la normativa vigente que le
afecte al proyecto, con expresa mencién de las mismas,
de caracter general y técnica encontrandose actualiza-
da.

-Cumplimiento de la normativa urbanistica.

Comentario. Dentro de los documentos que se
deben de acompanar a la solicitud de calificacion pro-
visional, se exige el certificado expedido por el
Ayuntamiento de la dotacion de servicios urbanisticos
de que el terreno disponga y de los que sean exigibles
por la reglamentacién vigente, asi como certificado de
la calificacién urbanistica de los terrenos 6 licencia de
obras, es por lo tanto de subrayar la especial atencion
que requiere la ficha de condiciones urbanisticas,
debiendo estar rigurosamente comprobada (incluso
constituyen uno de los tres tipos de presupuesto de eje-
cucién material como veremos en el apartado corres-
pondiente).

1.3.- MEMORIA DESCRIPTIVA.

-Cuadro de superficies dtiles y construidas (calcu-
ladas segun lo especificado en el ANEXO 1°).

-Volumen edificado sobre rasante.

-Costo diferenciado por m2. construido y urbani-
zado en su caso (se justificard en su caso, el coste valo-
rativo de los talleres artesanales, y anejos de las vivien-
das de labradores, ganaderos y pescadores, art. 2
punto B del R. D. 3148/78)

-Cumplimiento de la NBE.CPI-96. Especial atencién
merece la justificacién y cumplimiento de esta norma,
constituyendo un apartado del proyecto basico; en
nuestro caso y al ser extensivo por su ambito de aplica-
cién a los proyectos de VPO, y sobre todo al estar con-
cienciados los técnicos de la importancia de su cumpli-
miento, no le dedicaremos un estudio especial.

II-ELABORACION DEL PRESUPUESTO EN

EL PROYECTO DE VIVIENDAS DE VPO

2.1.-NORMATIVA.
La elaboracién de los presupuestos en los proyectos de
V.P.O., esta regulada en la Ordenanza n°2 (0. M. de 20
de mayo de 1.969,modificadas por O.M. de 4 de mayo
de 1.970, adicionada con una nueva ordenanza la
namero 34 por O.M. de de 16 de mayo de 1.974 y
modificadas por O.M. de 21 de febrero de 1.981 las
aprobadas por Orden de 20 de mayo de 1.979), por el
Reglamento de Viviendas de Proteccién Oficial en su
articul 5 puntos f, g y h (Decreto 2114/68, de 24 de
julio) y por varias circulares (del que se llamaba
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo).

Comentario. Su calculo, a veces resulta complejo
debido sobre todo, a no tener nada que ver con un pre-
supuesto de proyecto que no sea de V.P.O., a la falta de
datos a la hora de elaborarlo, a confusiones... otros).

Su estructura consta de tres partes principales o
presupuestos, y son :

-Presupuestos de Ejecucién Material.

-Presupuestos Generales.

-Presupuesto Protegible.

2.2.- PRESUPUESTOS DE

EJECUCION MATERIAL.

Formulandose por separado se deben de elaborar los
presupuestos de Ejecucion material de edificacion, ins-
talaciones especiales y obras de urbanizacién.
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Comentario. A diferencia de un presupuesto de
proyecto que no sea de VPO., donde de modo global,
se recogen en un presupuesto de ejecuciéon material
todos los capitulos que corresponden al desglose de la
obra, en los presupuestos de proyectos de VPO., hay
gue elaborar tres presupuestos de ejecucion material
que son: 1%l PEM. de Edificacién, en donde se refleje
los oficios o tecnologias (movimiento de tierras, cimen-
tacién, etc), se incluird en su caso, en capitulo o capitu-
los independientes el tratamiento de parcela libre de
edificacion, 2° el PEM. de Instalaciones Especiales (son
aquellas que se exigen con caracter especial por las
ordenanzas, detalladas mas adelante) y 3° el PEM de
obras de urbanizacién (en el caso de existir).

A nivel general, por presupuesto de Ejecucion
material se entendera el coste calculado de las obras,
teniendo en cuenta los precios de los materiales emple-
ados, mano de obra, medios auxiliares y gastos genera-
les de la obra, es decir, la suma de los precios unitarios
descompuestos por su medicién correspondiente orga-
nizados por capitulos.

Comentario. A nivel de Proyecto Basico (el solicita-
do para obtener la calificacién provisional y el que cen-
tra nuestro estudio), seria, el resumen de capitulos divi-
dido en los tres presupuestos de ejecucion material a
elaborar.

Por otro lado, el Real Decreto 1627/1997 de 24 de

octubre, por el que se establecen disposiciones mini-
mas de seguridad y salud en las obras de construccion,
en su articulo 5 punto 4 establece, que el presupuesto
del Estudio de Seguridad y Salud deberd ir incorpora-
do al presupuesto (en el caso de VPO en el presupues-
to de ejecucion material de edificacién) de la obra,
como un capitulo méas del mismo (obras en las que es
obligatoria su inclusion, o simplemente se incluya).

Las instalaciones especiales estan recogidas en la
Ordenanza n° 33, senalando las que se han de consi-
derar como tales asi como los coeficientes que en rela-
cién con el presupuesto de ejecucion material se asig-
nan a cada una de ellas, anadiendo que cuando el pro-
motor solicite alguna instalacion especial de las no enu-
meradas en la citada Ordenanza, el hoy no existente
Instituto Nacional de la Vivienda al autorizar su inclu-
sion fijard el coeficiente que le corresponda. Sin embar-
go, por medio de una circular se fijaron por un lado
otra serie de instalaciones especiales y su coeficiente
(El valor maximo que correspondera a la ejecucién
material de cada una de las instalaciones que se men-
cionan, no podra exceder de la cifra que resulte de mul-
tiplicar el presupuesto de ejecucion material de la edifi-
cacion por los coeficientes que se mencionan.
Ordenanza 33) y por otro, se dotaba de competencias
a las Delegaciones Provinciales del Ministerio para auto-
rizar a los promotores la inclusién en sus proyectos de
construccion de VPO, de las instalaciones especiales a
que se refiere la Ordenanza 33, con objeto de abreviar
el tramite. Las instalaciones especiales que se fijaron
por medio de la circular, aparte de las enumeradas en la
citada Ordenanza son:

a.- Grupos hidroneumaticos. (S6lamente el grupo
electrobomba, el depésito de presién, algibe de aspira-
cion intermedio, cuadro eléctrico, etc., hasta la red de
distribucion interior que queda excluida). Coeficiente...
0.012.

b.-Pararrayos. (Toda la instalacion). Coeficiente
0.004.

c.- Canalizacion Telefénica. (La necesaria para evi-
tar el tendido aéreo por el exterior de la edificacion).
Coeficiente 0.002.

d.- Portero eléctrico. (Toda la instalacién).
Coeficiente 0.015.

e.-Instalacién de suministro de gas.Solo las lineas
ascendentes, desde la acometida al contador (sin consi-
derar éste) y la red de distribucion interior de las vivien-
das, para alimentar los aparatos. Coeficiente 0.02.

El presupuesto de ejecucién material de instala-
ciones especiales, cualquiera que sea el nimero de las
que se admitan,no podra exceder en ningun caso de la
cifra que resulte de multiplicar el presupuesto de ejecu-
cion material de la edificacién por el coeficiente 0.3 de

acuerdo a lo determinado en la ordenanza 33 de las
aprobadas por Orden de 4 de mayo de 1970.

Comentarios, a)Cada instalacion especial seria tra-
tada como un capitulo.

b) Hay que hacer por lo tanto dos comprobacio-
nes, viéndose implicado en ambos caso el PEM. de la
edificacion, que debemos haber calculado con anterio-
ridad. En la primera comprobacion, el valor del capitu-
lo de cada instalacidon especial que exista, serd menor
que el resultado de multiplicar el PEM de edificacion
por su coeficiente correspondiente. En la segqunda com-
probacién, la suma resultante de los capitulos de ins-
talaciones especiales que existan en el proyecto, sera
inferior al producto del PEM. de la edificaciéon por 0,30
(o dicho de otro modo, el valor de las instalaciones
especiales en un proyecto no podran superar el 30 %
del PEM. de edificacion.

Mencién especial merece la instalaciéon especial de
calefaccion, de las enumeradas en la Ordenanza 33,
pues resulta ser una instalacién exigible en Granada y
provincia (excepto la zona costera), efectivamente ésta
instalacién especial esta regulada por la norma 3.21 de
las Normas Técnicas de calidad aprobadas por Orden de
24 de noviembre de 1.976, que conforme a lo dispues-
to en ella, la instalacién de calefaccién quedara defini-
da por la potencia calorifica necesaria al objeto de cum-
plimentar las condiciones higrotérmicas previstas en las
normas técnicas de diseno (Norma 3.5); es decir, sera
obligatoria la instalacién de calefaccion siempre que de
forma natural no se alcance, en el periodo invernal, una
temperatura ambiente en el interior de las viviendas
igual a +18 © C, por lo que salvo justificacién técnica en
contrario, es condicion necesaria la instalacién de cale-
faccion en las viviendas que se construyan en las zonas
climaticas X, Y, y Z, (segin el mapa de zonas climaticas,
norma técnica de disefio 3.5). Unicamente se exceptian
de esta exigencia las localidades pertenecientes a la
zona climatica W, donde se registren temperaturas
minimas por debajo de +1° C, durante menos de cinco
dias al afo.

Respecto a la posibilidad de instalar calefaccion
eléctirca en VPO, no existe inconveniente técnico ni
legal para realizar este tipo de instalacion, siempre y
cuando los niveles de aislamiento adoptados para los
edificios, cumplan las prescripciones senaladas en el
articulo 4 © de la Norma Basica de la Edificacion CT-79
para el caso |l (Energia eléctrica directa por efecto
Joule). Estas instalaciones deberan realizarse correcta-
mente, disponiendo de una regulacién automatica de
temperatura en cada habitacion 6 local, y de las segu-
ridades de tipo eléctricas sefaladas en la
Reglamentacion Electrotécnica vigente.

Por presupuesto de ejecucion material de obras de

Alzada 3



urbanizacién, hay que entender las obras necesarias
para crear un solar, es decir todas aquellas que son
"dotaciones urbanisticas", en el caso de que carezca de
alguna de ellas o de todas.

Excepcion: Caso de proyectar dependencias arte-
sanas o agrarias (Ordenanz n® 10 y articulo 7 Decreto
2114/68).En este caso, en los prespuestos se separard
siempre la parte correspondiente a viviendas de las
otras dependencias, cuyo presupuesto de ejecucién
material , no debera exceder de la mitad del importe del
mismo presupuesto de la vivienda ni el coste por m2.
construido excedera del aplicable a la vivienda.

2.3.- ELABORACION DE LOS

PRESUPUESTOS GENERALES.

A partir de los Presupuestos de Ejecucion Material, se
elaboran los Prespuestos Generales, que seran tantos
en numero como los de Ejecucidon material previamen-
te establecidos (Presupeuesto General de Edificacion,
Presupesto General de instalaciones Especiales y
Presupuesto General de obras de Urbanizacion).Cada
uno de ellos est4 integrado por las siguientes partidas:

a) Presupuesto de ejecucion material de * s )
b) Margen industrial 17% S/(a)

c) Henorarios facultativos S/(a) (Arquitecto y aparejador) ...
Diciembre

Total presupuesto general de *

*(1°-Edificacién. 2°-Instalaciones Especiales.
3°-Obras de Urbanizacion).

2.4.- ELABORACION DEL
PRESUPUESTO PROTEGIBLE.
Es el integrado por las siguientes partidas:
a)-Presupuesto General o suma de presupuestos
generales.
b)- Valor de los terrenos.
¢)-'"Tasas de viviendas de proteccién estatal".
Respecto al punto b) hay que tener en cuentay
cumplir, lo que especifica el apartado E del articulo 7
del Reglamento de VPO. (Decreto 2114/68), que literal-
mente dice "El valor mdximo protegible de los terrenos,
sumado al total importe del presupuesto de las obras
de urbanizacién (PEM), no podra exceder de la cifra

4 Alzada

que resulte de multiplicar por el coeficiente 0,3 el pre-
supuesto de ejecucion material de las viviendas y demas
edificaciones protegidas”. La excepcion a esta regla, la
constuituye el caso de que se proyecten grupos no infe-
riores a 500 viviendas, ya que el coeficiente citado cam-
hia a 0,4.

Respecto al punto c)" tasas" estan recogidas en la
Ley de tasas y precios publicos 4/88, que en su art. 53
establece tanto la base como el tipo; determinandose la
base en VPO y obras de edificacién protegida, "multipli-
cando la sup. util de toda la edificacién objeto de cali-
ficaciéon provisional por el moédulo M vigente (la ten-
dencia es que se sustituya el médulo por precio bési-
co), en el momento del devengo de la tasa y aplicable
al 4rea geogréafica correspondiente de dichas edifica-
ciones. El tipo de gravamen sera en todo caso el 0,12
por 100"

TASAS= Suma de superficies Utiles x M (seglin area
geografica) x 0,12 %.

El médulo "M" (precio basico) es una cantidad
variable dentro de una misma Provincia. Granada se
divide en tres areas geogréficas, siendo el drea primera
los municipios de Granada y alrededores (hasta un total
de 31 Municipios), la segunda estd constituida por
Almunécar,Baza, Guadix, Huéscar, lllora, Loja vy
Salobrena. La tercera agrupa al resto de municipios de
la Provincia (R.D. 1186/98 de 12 de junio, programa
98/2001 BOE n°® 152 de 26 de junio de 1998. Decreto
251/98 de 10 de diciembre BOJA n® 142 de 15 de
diciembre). Los médulos vigentes son:

-Area primera 90.280 .
-Area segunda 80.070.
-Area tercera 70.200.

Comentario. El presupuesto protegible es un tnico
presupuesto, constituido por la suma de los presupues-
tos generales, mas el valor de los terrenos y las tasas.
Vendré debidamente firmado y visado (apartado 1.4.3.
del Decreto 2512/77, al establecer que el contenido del
proyecto basico es "suficiente para solicitar, una vez
obtenido el preceptivo visado legal, la licencia
Municipal u otras autorizaciones administrativas...")
por el Colegio correspondiente.

111-LOS PLANOS

3.1.-CONCEPTOS QUE AFECTAN AL

DISENO (ORDENANZAS PROVISIONALES).

La relacién de planos a que nos referimos en el punto
3.3. es enunciativa, pudiendo simplificarse, refundirse o
desglosarse, buscando siempre, la mayor definicion de
la edificacion; en todo caso , no debemos olvidarnos de
las exigencias de disefio en VPO, y por lo tanto, cuanto
mas orientemos tanto las acotaciones y disefio al cum-
plimiento de las ordenanzas, mejor resultado obtendre-
mos de cara a la concesion de la calificacion adminis-
trativa.

Respecto a las normas de disefo, debemos dar res-
puesta a una serie de ordenanzas que le afectan. La
estructura de estas ordenanzas es casi siempre la
misma, es decir, fijacion de una depencia 6 area y fijar-
le unas dimensiones minimas 6 superficie, unas restric-
ciones o requisitos y unas condiciones de iluminacién y
ventilacion.

El siguiente cuadro, nos determina las superficies
y dimensiones minimas de las viviendas y sus depen-
dencias en funcién del nimero de dormitorios.

$. acum.
Viviendas  Estar ES®™  pormi Cocina Pasille
m2 comedt 3 m2 m2
cocina
S.atil S, atil S, atil S, atil 8. atil S, atil Ancho
min. méax. min. min. min. min.  min.
1 dormit. 40 70 14 20 10 7  0.85
2 dormit. 50 70 18 20 1210 idem idem
1>6
3dormit. 60 70 18 24 1210 idem  idem
resto>6
4 dormit. 70 90 20 24 idem  idem idem

Se debe entrar en la tabla por la columna viviendas
y por la fila de n® de dormitorios, determinandose la
superficie minima y maxima de la vivienda en funcion
del n°® de dormitorios, la superficie minima del estar, la
acumulada minima de estar+comedor+cocina, la mini-
ma de los dormitorios, la cocina y la anchura del pasi-
llo.

3.2.-0TROS REQUISITOS
(ORDENANZAS PROVISIONALES).
3.2.1.-VIVIENDAS.

-Programa minimo de una vivienda familiar: estara
constituida por una habitacién capaz para estar-come-
dor y cocinar, un dormitorio y un bafio.

-En viviendas unifamiliares existird una camara de
aire de dimensién igual o superior a 30 ¢ms., aseguran-
do la descompresion de la misma mediante orificios

cuya seccion sea igual 6 mayor a 1/1000 de la superfi-
cie de la cdmara (normas de calidad en VPO).

-Existira la posibilidad de tendido de ropa al exte-
rior y, en su caso, con proteccién de vistas desde la
calle.

-En viviendas con un dormitorio la zona de estan-
cia deberd poder ser independizable funcionalmente
del resto de la vivienda, incluso de la zona de cocina, no
siendo paso obligado a cualquier otra habitacion.

-En viviendas de cuatro dormitorios, como mini-
mo, existirdn dos cuartos de aseo, uno de ellos comple-
to y el otro con lavabo e inodoro.

-Las superficies de iluminacién de todas las habita-
ciones de la vivienda (excepto bafos-aseos), no sera
inferior a 1/10 de la superficie de su planta.

-La superficie real de ventilacién podra reducirse
hasta un tercio de la iluminacion.

3.2.2.-COCINA.

-El programa minimo sanitario es un fregadero y
un lavadero.

-Si la cocina es independiente de |a estancia tendra
como minimo 7 m2*, que se pueden dividir en 5 m2. de
cocina y 2 m2. de lavadero (si estd abierto aunque sea
por uno de sus lados computa a la mitad, es decir
deberd tener 4m2 -Ver anexo 1° calculo de superficies).

-Situacién de la pila.. Cocinas con més de 7 m2.,
puede estar en la propia cocina o en otra dependencia
aneja. Cocinas con menos de 7 m2., no se puede poner
en la misma, debiendo estar en dependencia con 2 m2.
utiles como minimo.

-Cuando la cocina se incorpore a la estancia, es
obligatoria la instalacién de un ventilador centrifugo
que asegure la extraccién de 300 m3/H.

-Es obligatorio la instalacion de un conducto de
ventilacion activado en la cocina (independientemente
de la ventilacion natural y del conducto de evacuacion
de humos y gases), con seccién minima de 150 cm2., y
400 cm2 cuando se trata de colector general. Estos
colectores deben estar coronados con un aspirador
estatico, ser totalmente verticales, poseer una longitud
de 2,00 m. como minimo antes de acometer al general,
tener la rejilla una altura minima de 2,20 m. desde el
suelo y no acometer al colector general conductos de
dependencias de distinto uso, siendo ademas exigible
distintos conductos hasta el general, con usos iguales
en la misma planta.

-Cada local ventilado debe tener una entrada de
aire de 200 cm2. a la menor altura posible.

-Disposicién de un orificio de seguridad a ras de
suelo con una seccién > 25 cm2. cuando se empleen
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combustibles gaseosos mas densos que el aire.
3.2.3.-BANOS-ASEOS.

-Programa minimo sanitario. El bafo 6 aseo com-
pleto debe disponer de un inodoro, un lavabo y una
ducha. En el caso de aseo debe disponer de inodoro y
lavabo.

-La superficie minima debe ser para el caso del
aseo de 1,50 m2. (orden de 29 de febrero de 1.944).

-No se permite el acceso directo desde estancias-
comedores, cocinas ni dormitorios (salvo que se dis-
ponga de dos bafios o aseos completos, uno de ellos si
podra tener puerta directa a un dormitorio).

-Podra prescindirse de la iluminacion natural.

-Es de aplicacién lo dicho en cocinas respecto a los
conductos de ventilacién.

3.2.4.-ESCALERAS.

Las desglosamos en dos tipos la comunal y la pri-
vativa, con requisitos que son:

3.2.4.1.Escaleras en zonas comunes de las edifica-
ciones.

-Ambito minimo de 1,00 m.incluso las mesetas
intermedias, sin puertas de acceso a locales o viviendas.
Huella minima de 27 cm. sin contar bocel y tabica maxi-
ma de 19 cm.

-Las mesetas con puertas a locales oviviendas
tendran un fondo minimo de 1,20 m.

-El ancho minimo de escalera entre paramentos
debe ser 2,20 m.

-La baranda tendra una altura minima en el pasa-
manos de 0,95 m., respecto a la linea exterior de hue-
lla, siendo la separacion libre entre barrotes maxima de
0,12 m.

-La iluminacién con el exterior es obligatoria en
todas las plantas con una superficie minima de 1,00
m2.

-La ventllacién es igualmente obligatoria con un
minimo de 400 cm2.

-Se permite la ventilacién e iluminacion cenital por
medio de lucernarios; los requisitos necesarios son: ser
un edificio de hasta 4 plantas, ser la superficie del
lucernario mayor de 2/3 de la caja de escalera y dejar un
ojo de escalera de 1,10 m. de didmetro en toda la altu-
ra.

-En escaleras curvas el ambito pasa a ser de 1,20
m. y la huella minima a 40 cm. de la linea interior del
pasamanos mayor o igual a 25 cms.

3.2.4.2.Escaleras privativas de las viviendas.

-Las variables respecto a la anterior estan por un
lado, en las dimensiones (huella igual o mayor a 25
cms., tabica igual 6 menor a 20 cms. y ambito mayor a
0,85 m. -por similitud a pasillos-) y por otro, en la
forma, que se permiten las compensadas.
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3.2.5. PATIOS.

Estas 4reas se ven afectadas por el planeamiento
vigente Municipal y por las Ordenanzas de VPO,
debiendo cumplir ambos extremos.

Los requisitos de dimensiones a satisfacer por
imperativo de las Ordenanzas, estan condicionados por
la altura "H" del patioy por el uso de las habitaciones
iluminadas y ventiladas por el mismo.

La altura "H" se mide desde el nivel del piso de las
viviendas méas bajas , cuyas piezas ventilen a él, hasta
la linea de coronacion superior de la fabrica (no com-
putando los remates de la caja de escalera, ascensor y
depésitos de agua).

En los patios con distintas alturas la medicion se
llevara a cabo con arreglo a la siguiente férmula:

H=ho +SUMA hi . pi/p

H= altura de calculo.

ho=altura del patio cerrado por sus cuatro lados.

hi=cada altura diferente por encima de de ho den-
tro del dngulo de 45 ° trazado a partir de la linea de
coronacion de ho con los planos verticales que definen
el patio.

pi= longitud en planta de la altura hi.

p=perimetro del patio.

Las dimensiones de los patios segun las depen-
dencias que iluminen y ventilen. se resumen en el cua-
dro:

Pieza iluminada
y ventilada por
ol patio Luces rectas Superficies
Min. en Min. en
Di Iqui G | cualquier
caso caso

Dormitario 03H 3.00M H2/8 12.00M2

Cocina 0.2H idem H2/10 12.00M2

Resto (no abran 015 H idem H2/20 9.00M2
cocinas ni dormit)

Viv. unif. 1 planta 200M 2.00M - 8.00M2

El més restrictivo es cuando abran dormitorios,
siendo el que hay que cumplir aunque abran cocinas u
otras piezas ( habiendo previamente cumplido la nor-
mativa Municipal correspondiente).

Excepcion. Esta constituida por la edificacion en
manzana cerrada, en solares entre muros medianeros o
colindantes en nicleos urbanos consolidados, todo
ello segun la nomativa Municipal. Efectivamente, se
podra eximir del cumplimiento de luces rectas y super-
ficie descrito anteriormente, debiendo el Arquitecto
autor del proyecto, acreditar los requisitos con un infor-
me escrito, grafico y fotogréfico de estar el solar entre
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muros medianeros o colindantes en nicleos urbanos
consolidados.

3.2.6. GARAJES.

Los garajes los dividimos en comunales y pertene-
cientes a viviendas unifamiliares (privativos).

Los que pertenecen a los edificios, se pueden
situar en la planta baja y en sétanos, debiendo reunir
los siguientes requisitos:

-La superficie minima Util sera de 20 m2. y la méaxi-
ma de 30 m2., incluida la parte proporcional que le
corresponda a cada una de zonas comunes. Las dimen-
siones minimas (libres de cualquier obstaculo) seran de
2.20 x4.50, no pudiendc existir un n®. de vehiculos en
los garajes mayor del correspondiente a 20 m2. utiles
por plaza, ni al n°. de viviendas de que conste el edi-
ficio, cuando aquellos estén vinculados a las viviendas.

-Respecto al acceso , decir que la anchura minima
del mismo depende de la anchura de la calle , siendo de
3 m. en calles mayores a 15 m. y de 4 m. en calles
menores a 15 m. La excepcion la constituyen los gara-
jes para mas de 100 plazas, que tendran, o un acceso
de 5 m. de anchura, o dos accesos independientes con
las anchuras citadas para calles > o < de 15 m. (estos
garajes dispondran ademas de un acceso para peatones
independiente de la rampa de acceso de vehiculos).

-Todos los garajes dispondran de una meseta de
rasante horizontal con el ancho que corresponda seguin
punto anterior y fondo de 5 m. como minimo.

-Las rampas rectas no podran sobrepasar la pen-
diente del 16 %, y las rampas con vuelta o giro, el 12
%: su anchura minima serd de 3 m., con el sebreancho
necesario en las curvas, y su radio de curvatura , medi-
do en el eje, serd como minimo de 6 m.

-Excepto en viviendas unifamiliares, es obligatorio
la instalacién de un vestibulo de aislamiento intermedio
con puertas blindadas de cierre automatico, para la
comunicacion con el ascensor o escalera del inmueble.

-Con el resto de instalaciones se debera cumplir
con la normativa especifica que le corresponda.

Los garajes en viviendas unifamiliares, tienen las
siguientes variaciones:

-Dimensién minima de 2,55 x 4,80 m. y superficie
atil minima de 14 m2, no variando la maxima. El cami-
no de acceso y la rampa de anchura minima de 2,70 m
y pendiente igual al punto anterior. La meseta como
minimo de 2,70 m. de anchura por 3,50 m. de profun-
didad, permitiéndose aqui si, una pendiente del 6 %.

3.3.RELACION DE PLANOS.
-De situacién. Referido a un punto conocido de la
localidad, a escala minima 1:1000 (Ordenanza n° 2).
-De zonificacion urbanistica, referido a la figura de

planeamiento vigente en cada Municipio (Plan General,
Normas Subsidiarias, Delimitacion de suelo).

-De emplazamiento, con indicacion de la denomi-
nacién de los viales a que el solar linda y a ser posible
otros viales préximos. Se acotard la anchura de los via-
les como cumplimiento de la Ordenanza 34 Garajes,
(calles con anchura superior a 15 m. la anchura de acce-
so al garaje debe ser 3 m. y con anchura de calle infe-
riora 15 m. de 4 m.).

-De solar, con expresion de:

a)* Cotas suficientes para verificar su superficie
(para formas irregulares se expresaran diagonales,
angulos... otros ,hasta dejarlo completamente defini-
do).

b)* La superficie (coincidente con el resto de la
documentacion), desglosada en la neta y la bruta.

c)* La orientacién.

d)* Las servidumbres en su caso.

-Topografico, con curvas de nivel y perfiles rectifi-
cados en su caso del terreno, salvo que en Memoria se
exprese que el solar es sensiblemente horizontal (para
solares de pequena extensién y desnivel de solar puede
ser suficiente la expresion de las cotas de altitud mas
significativas).

-De emplazamiento de la edificacién, dentro del
solar con cotas que lo definan y aquellas condiciones
urbanisticas que le afecten (retranqueos a linderos,
fachada, ocupacién, patios...)

-De estudio del conjunto, en el caso de grupos de
viviendas integradas en varios edificios, a escala minima
1:200 (ordenanza n® 2), en los que se especifique :
replanteo, , vias de circulacién, accesos...

-Da albanileria, de cada planta diferente con
expresién de:

a)* Cotas exteriores de las fachadas referidas a
puntos singulares de las mismas. Se acotaran los tota-
les que deberan ser concordantes con las del emplaza-
miento de la edificacién y de las cotas exteriores e inte-
riores.

b)* Cotas suficientes en cada pieza o local, zonas
comunes y demas edificaciones protegidas, asi como
espesores de elementos constructivos. Seran concor-
dantes con otras cotas.

Comentarios.-1) Es recomendable acotar los ele-
mentos estructurales (todos), y los conductos de venti-
lacién (con seccién mayor a 100 cm2.), que junto con
el largo y ancho (en su caso) de cada dependencia, nos
daran el resultado de superficie Gtil .

2)Por otro lado la proliferacién en la utilizacion de
célculos de superficie por medio de programas informa-
ticos para las distintas areas, y la no comparacion con
las cotas definidas, hace que a veces existan diferencias
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importantes en los resultados.

3)Hay que acotar todo lo que pueda entenderse o
que pueda inducir a error, con dos apartados a tener
muy en cuenta, el primero que se trata de dimensiones
minimas (medidas en el lugar mas desfavorable) y el
segundo que se trata de dimensiones fijadas en las
ordenanzas (que son las que se controlan) y por lo
tanto resulta enormemente positivo el observar esas
cotas (como minimo) definiendo el imperativo de cum-
plimiento que corresponde.

€)* Expresién de superficies Gtiles de cada pieza o
local, incluso patios (no en el resto de zonas comunes)
en base a las cotas aportadas.

Comentario. Al célculo de las mismas se le ha pres-
tado especial atencién en el ANEXO 1 ©,

-De mobiliario, de cada planta y tipo de vivienda
diferente, con expresion de:

a)* Distribucién de los mismos, incluso aparatos
sanitarios, situacién de la pila lavadero y equipamiento
de cocina (sin olvidar el fregadero).

b)* Sentido de giro de las puertas.

C)* Representacién de elementos estructurales y
conducciones, asi como lugar por donde se realiza/n
la/s seccién/es(representadas en los planos correspon-
dientes).

-De cubierta acotada, con indicacién del sentido
de evacuacién y pendiente.

-De cubierta con indicacién de tejas de ventilacidn
(en su caso), lugar previsto para la antena de tv-fm, sali-

das de conducciones, chimenas, disposicién de bajan-
tes, representacion de canales... otros, para dejarla
completamente definida.

- De alzados, grafiando todos los elementos que
afectan al volumen y configuracién del edificio (con-
ductos de evacuacion sobresaliendo 0,40 m. de la cum-
brera de la cubierta, chimeneas, canales y bajantes...) y
elementos de seguridad (rejas en caso de ventanas cuyo
alfeizar se encuentra a menos de 2,50 m. del nivel de la
acera, barandas...).

-De secciones, necesarios para la total definicién
de la propuesta, y en todo caso dada por escalera
comunal tipo, patios interiores representativos y en su
caso rampa de garaje. Se acotara :

a)* Alturas suelo a techo de cada planta.

b)* Grueso de forjados tipo.

€)* Grueso de camara de aire antihumedad (en su
caso).

d)* Altura de conductos de evacuacién respecto a
la cumbrera (0.40 m ) 6 terraza (1.20 m. respecto al
suelo).

e)* Altura de patios.

f)*Altura de la edificacién respecto a la rasante y
segun lo indicado en la figura de planeamiento que le
afecte (desde la rasante hasta la cara inferior del Glti-
mo forjado, rasante hasta techo de semisétano en su
caso, idem sétanos, dngulos y cotas en construcciones
permitidas por encima de la altura... otras).

IV- JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO DEL DECRETO 72/1992 DE 5 DE
MAYO POR EL QUE SE APRUEBAN LAS NORMAS TECNICAS PARA LA

ACCESIBILIDAD Y LA ELIMINACION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS,
URBANISTICAS Y EN EL TRANSPORTE EN ANDALUCIA

4.1.-NORMATIVA.

Las normas contenidas en este Decreto estan vigentes
desde el 23 de julio de 1.992, existiendo otro Decreto
el 133/1992, de 21 de julio, por el que se establecia un
régimen transitorio en la aplicacién del primero.

Desde la publicacion del D. 72/92, se puso de
manifiesto por diversos colectivos afectados, la necesi-
dad de establecer un periodo de transitoriedad en la
aplicacion de las normas técnicas que contemple la rea-
lidad del proceso constructivo, en consecuencia, no es
preceptiva la aplicacion del citado Decreto :

a.- A las obras en construccién y a los proyectos
que tengan concedida licencia de obras, en la fecha de
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entrada en vigor del D. 72/92.

b.- A los proyectos aprobados por las
Administraciones Publicas o visados por Colegios
Profesionales en la fecha de entrada en vigor del men-
cionado Decreto, asi como a los que se presenten para
su aprobacion o visado en el plazo de tres meses a par-
tir de dicha entrada en vigor.

¢.- A lasobras que se realicen conforme a los pro-
yectos citados en el ap. b), siempre que la licencia se
solicite en el plazo de un afo a partir de la entrada en
vigor del referido Decreto.

Todo ello, sin perjuicio de que los proyectos y
obras a que se refieren los apartados anteriores puedan
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ser adaptados a las normas contenidas en el D. 72/92.

Mediante la Orden de 5 de septiembre de 1996 de
la Consejeria de asuntos Sociales, se aprueba el mode-
lo y se establece la obligatoriedad, de incluir la ficha
justificativa en los proyectos o documentos técnicos a
los que es de aplicacion el Decreto 72/92.

Desde el punto de vista del proyecto de V.P.O., hay
que establecer dos diferencias, la primera cuando no es
obligatorio reservar vivienda de minusvalido, y la
segunda, cuando es obligatorio.

4.2.-NUMERO DE VIVIENDAS

ADAPTADAS A RESERVAR.

Segun el Real Decreto 355/1.980, de 25 de enero, los
promotores estan obligados a reservar vivienda de
minusvalidos, en las promociones que exista la siguien-
te proporcion de viviendas:

N° de viviendas de la promocién N° de viviendas a reservar
de0a33 0
de 34 a 66 1
de 67 a 99 2
de 100 a 200 3
> 200 3 + 1 por cada 50 mas o fraccion

Pero segtin el art. 41 del D. 72/92, y por consi-
guiente, la mencionada ficha obligatoria de la
Consejeria de Asuntos Sociales, se reservaran un mini-
mo del 3 % del total de las viviendas para personas
con minusvalias usuarias de sillas de ruedas, lo que
supone:

N° de viviendas de la p ion N° de viviendas a reservar

deOa33 0

de 34 a 66 1

de 67 a 99 2

de 100 a 133 3
etc.

Siendo por tanto en nuestra Comunidad
Auténoma, el cuadro anterior el valido a la hora de
establecer su determinacion.

Comentario.Se ha querido plasmar o parecido en
los resulftados, que ha llevado en mas de una ocasién a
confusién.

4.3.-PROMOCIONES EN LAS QUE NO ES
OBLIGATORIA RESERVA DE VIVIENDA/S
ADAPTADA/S A MINUSVALIDOS.

Son aquellas promociones de V.P.O. de hasta 33 vivien-
das. Segln el D. 72/92, seran accesibles tanto los espa-
cios exteriores (Seccién 12 del capitulo 1° del Titulo Il a
excepcion de los articulos 9, 12.2 y 13) y el interior del

edificio (articulos 18, 19, 22, 24 -salvo b, d, f, e, i, que
se define en el art. 36 2.b- y 28), ademéas cuando sea
obligatoria la instalacién de ascensor (segun lo especi-
ficado en la Ordenanza n° 12 de disefio y calidad en las
V.P.0.) al menos un recorrido hasta el mismo, desde la
puerta de acceso del edificio.

Comentarios. El concepto de espacio de utilizacién
colectiva de los edificios, debe entenderse como aquel
en el que estd permitido su acceso y/o uso a cualquier
persona, tenga o no tenga discapacidad.

No se consideran espacios de utilizacién colectiva
aquellos que, atn pudiendo ser utilizados por mas de
una persona, se destinen al desarrollo de actividades
privativas para las que las disposiciones vigentes admi-
tan el uso limitado o restringido a determinadas per-
sonas y tal limitacién no se deba exclusivamente a la
condicién de tener una discapacidad.

4.4.-PROMOCIONES EN LAS QUE ES
OBLIGATORIA LA RESERVA DE VIVIENDA/S
ADAPTADA/S A MINUSVALIDOS.

Salvo la "excepcion recogida en el art. 41 punto 2 del D.
72/92", aclarada ademas en el punto siguiente, son
aquellas promociones de V.P.O. con un nimero de
viviendas igual o superior a 34.

Situacion de las mismas.Estas viviendas adaptadas
a personas con minusvalia usuarias de sillas de ruedas,
se podran situar en cualquier planta del edificio, inclui-
das las plantas destinadas a locales comerciales.

Comentarios.-Se hace esta aclaracién, puesto que
existe contradiccién con lo especificado tanto, en el
art.7 del Decreto 2.114/68 y art. 2 del R. D. 3148/78,
relativo a que los locales de negocio deben estar en
plantas completas y distintas de las destinadas a V.PO.,
dispuesto asi con el objetivo de asegurar la no amplia-
bilidad de los iocales con las viviendas 6 viceversa. En el
caso de estar en la misma planta, se potenciaran y cum-
pliran las medidas de seguridad y salud, que la proxi-
midad de dos usos diferentes exige.

-También aclarar que dos plantas se consideran
distintas cuando existe una diferencia de nivel mayor
a1,50m.

Las viviendas adaptadas asi como los espacios
exteriores, instalaciones, dotaciones y elementos de
uso comunitario correspondiente a viviendas, seran
accesibles, debiendo cumplir del Decreto 72/92, |a sec-
cién 12 capitulo 1° del titulo Il a excepcién de los arti-
culos 9, 12.2, y 13 respecto a elementos de urbaniza-
cién e infraestructura y los articulos 18,19, 22, 24 (salvo
b, d, f, e, i, que serd lo especificado en el art. 36 b), 28,
32 y 37 relativos al interior del edificio.

Comentarios. Se considera que hace referencia
tanto de manera especifica al interior de las viviendas
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adaptadas a minusvalidos como, en general a los espa-
cios exteriores y de uso comunitario de las viviendas.
Los espacios de garaje de los edificios de viviendas, aun-
que sus plazas sean de titularidad privada, serdn consi-
derados espacios de utilizacion colectiva de dichos edi-
ficios y, por ello, deberan ser accesibles a las personas
con discapacidad desde las zonas de uso comunitario
de los mismos, bien mediante rampas, bien mediante
ascensor, (o de ambas maneras), ademas de cumpli-
mentar el resto de articulos que le sean de aplicacion
(extensivo también a tendederos... ,otros similares).

En las puertas de acceso a los edificios, para el
computo de la medida especificada de 1,20 m. del lado
exterior de las mismas es perfectamente admisible la
consideracion del acerado o espacio exterior colindan-
te, siempre que se encuentre al mismo nivel.

Ademés cuando sea obligatoria la instalacion de
ascensor (segln lo especificado en la Ordenanza n°® 12
de disefio y calidad en las V.P.O., o existencia de vivien-
da de minusvdlido en planta distinta de baja sin que
exista/n rampays, o espacio de utilizacién colectiva tam-
bién sin rampa/s, segun lo especificado en comentario
anterior punto uno), cumplird lo especificado en el arti-
culo 27 del D.72/92.

4.5.-EXCEPCION.

Los promotores privados , en cumplimiento del articulo
41 punto 2, sobre la reserva del 3 % de viviendas desti-
nadas a personas con minusvalia podrén:

a.- Sustituir la adecuacién interior de las viviendas,
a que estuviesen obligados, por un aval bancario sufi-
ciente para su reforma y adecuacién posterior.

b.- Vender las viviendas de reserva para las perso-
nas con minusvalias, si éstas no han sido adquiridas por
persona de dicho colectivo en un plazo de 3 meses
desde la terminacion de las obras.

Para el control y cumplimiento de lo estipulado en

5.1.-NORMATIVA.

Resulta imprescindible comenzar este apartado con el
concepto de superficie util recogido en el articulo 4 del
Real Decreto 3148/1978, que dice:

“Se entiende por superficie atil la del suelo de la
vivienda, cerrada por el perimetro definido por la cara
interior de sus cerramientos con el exterior o con otras
viviendas o locales de cualquier uso. Asimismo incluira
la mitad de la superficie de suelo de los espacios exte-
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V- ANEXO 1°. CALCULO DE LAS

los puntos anteriores:

a.- El promotor presentara el aval, de cuantia sufi-
ciente, en la Delegacion Provincial correspondiente de
la Consejeria de Obras Publicas y Transportes o del
Organismo que en su caso concediese la subvencion, en
el momento de la solicitud de ésta o de la calificacion
provisional, segun se trate.Junto con el aval seran tam-
bién presentadas la memoria descriptiva, planos y pre-
supuestos (visados) de la reforma necesaria para la
adaptacién de las viviendas de reserva.

b.- La Delegacién Provincial de la Consejeria de
Obras Publicas y Transportes -o el Organismo que en su
caso conceda la subvencién- comunicard, en el momen-
to de la calificacién provisional o concesién de la sub-
vencién, a la Gerencia Provincial del Instituto Andaluz
de Servicios Sociales la disponibilidad de estas viviendas
a efectos de su traslado y conociemiento de los intere-
sados

Para acceder a la adquisicion de las viviendas obje-
to de reserva tendrdn preferencia las personas con
movilidad reducida.

En el supuesto de que no fueran cubiertas por las
mismas, se deberan ofrecer a entidades publicas o pri-
vadas sin animo de lucro para que la destinen a vivien-
das de estos colectivos.

c.- Los solicitantes de dichas viviendas de reserva
obligatoria formularan las peticiones de las mismas a
través de las Delegaciones Provinciales de la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes o del organismo que
conceda la subvencidn, en su caso.

Los referidos 6rganos certificaran, en su caso, y
una vez transcurrido el plazo senalado de tres meses,
que las viviendas no han sido solicitadas por personas
con minusvalias ni por las entidades antes menciona-
das, quedando liberado en ese momento el promotor
del cumplimiento de la reserva y del aval.

SUPERFICIES UTILES EN VPO

riores de uso privativo de la vivienda tales como terra-
zas, miradores, tendederos, u otros hasta un méximo
del 10 % de la superficie Gtil cerrada”.

"Del computo de superficie Gtil queda excluida la
superficie ocupada en la planta por los cerramientos
interiores de la vivienda, fijos o mdviles, por los ele-
mentos estructurales verticales y por las canalizaciones
o conductos con seccion horizontal superior a 100
cm?2., asi como la superficie de suelo en la que la altu-

ra libre sea inferior a 1,50 m."

"Cuando se trate de viviendas iguales y dispuestas
en columna vertical , dentro de un mismo edificio para
el computo de las superficies ocupadas en planta por
los elementos estructurales verticales y por las canali-
zaciones o conductos con seccion horizontal superior
a 100 cm2., se tomara la media aritmética de los valo-
res correspondientes a las viviendas situadas en las
plantas inferior y superior de la columna, siempre que
la divergencia entre aquellos valores no sea superior al
100 %"

"En el caso de las edificaciones a las que se extien-
da la proteccién oficial de acuerdo con el articulo 2° del
mismo Decreto (por un lado locales de negocio, gara-
jes, talleres de artesanos, anejos de las viviendas de
labradores, ganaderos y pescadores, y por otro siem-
pre que formen patre de nicleos de poblacion consti-
tuidos al menos en un 50 % por VPOQ. las edificaciones,
instalaciones y servicios complementarios para fines
religiosos,culturales, comerciales, sanitarios, asistencia-
les, deportivos, administrativos, politicos, recreativos v,
en general , todas aaquellas obras destinadas a equi
pamiento social ) se entendera por superficie dtil la
construida por 0,80".

Comentario: No pocas interpretaciones se han
hecho, e incluso se ha escrito bastante sobre el concep-
to anteriormente definido, con mayor o menor acierto.
Los proyectos de VPO. (en algunos casos) se han hecho
alejandose del verdadero objetivo de oferta de vivienda
para el sector de la poblacién socio-econémico al que
estaban destinados y al propio concepto de VPO,
aumentando tanto la superficie, como la manera de
medirla 6 escogiendo solares poco iddneos en el que el
valor del mismo era superior al 30 % del PEM de la edi-
ficacion.

5.2.-CALCULO DE SUPERFICIES

EN VIVIENDAS.

Analizando la definicién y segun varias circulares, tene-
mos que superficie atil interior o superficie Gtil cerrada
es segtn la definicién anterior "la del suelo de la vivien-
da cerrada por el perimetro definido por la cara interior
de sus cerramientos con el exterior o con otras vivien-
das o locales de cualquier uso". Por otra parte, superfi-
cie util exterior o superficie Gtil abierta, es la de suelo
de espacios exteriores de uso privativo de la vivienda.
Por reducién al absurdo se llega claramente a la con-
clusion de que dichos espacios exteriores deben de
estar cubiertos. Ademaés se computan a la mitad, por
consiguiente debe existir superficie construida para que
pueda existir Util; tampoco debe olvidarse que no toda
superficie construida es (til, pero si toda superficie util
ha de ser construida y ésta segiin lo establecido en el

articulo 5 apartado a ) del Decreto 2114/68, ha de ser
cubierta. .

Disponemos ya de una superficie interior o cerra-
da y otra exterior, cubierta y privativa, para ser conside-
rada util.

Qué elementos debemos deducir para no consi-
derarlos superficie Util. Todos los elementos estructura-
les cualquiera que sea su superficie, conductos y cana-
lizaciones de seccion superior a 100 cm2 vy la superficie
de suelo en la que la altura sea inferior a 1,50 m. Por
otro lado existe alguna circular que anade que para
aplicar el criterio, la seccién debe de realizarse a un
metro del suelo, teniendo su fundamento en gue los
planos de planta se consideran como secciones hori-
zontales a 1,00 m de la superficie terminada del suelo
de la planta que representa . Tampoco serd computable
la proyeccion vertical de aleros, balcones y otros ele-
mentos volados, cuando su dimensién menor sea infe-
rior a 0,85 m.

Por consiguiente, la superficie util total de una
vivienda "incluye" la superficie util interior ocerrada y la
mitad de la superficie util exterior o abierta, hasta un
méximo del 10 % de la superficie atil cerrada, con los
descuentos comentados en el parrafo antrerior.

Pero, qué ocurre si por causa justificada y sobreve-
nida durante la ejecucion de la obra nos excedemos del
10 % y de cara a la concesion de la calificacion definiti-
va, entonces no se computara el exceso como superfi-
cie util y por lo tanto no se podrd cobrar en el precio,
pero no impedira su calificacién. Si no excede del 10 %,
pero sumado a la vivienda excede su superficie util
total de los 90 m2, el exceso sobre éstos, se excluira de
la superficie til , cuyo exceso no se podré cobrar como
precio, pero no impedira la calificacion de la vivienda en
estas condiciones (en ambos casos se refiere justifica-
damente a la mediciéon de obra -valorando el técnico
informante- previa a la calificacién definitiva, no al pro-
yecto , que no justifica tolerancia alguna y debe cumplir
taxativamente superficies).

Para el calculo de superficie Gtil ios distintos tipos
de casos que nos podemos encontrar en escaleras de
viviendas unifamiliares de VPO y el computo de super-
ficie atil.

*La escalera desde la calle:
a.-Con puerta solo en la calle
b.-Con puerta en piso

se mide una vez.
no se mide como vivienda.

*La comunicacién en diplex ... Una vez, mas lo que
queda por debajo
a mas de 1,50 m. de
altura.
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*La escalera desde el sotano:
a.-Sin puerta en el piso
b.-Con puerta en piso

*La escalera a la azotea

se mide una vez.
no se mide como vivienda.
se mide una vez.

5.3.-CALCULO DE SUPERFICIES

A LAS EDIFICACIONES A LAS

QUE SE EXTIENDE LA VPO.

En lo referente a las edificaciones a las que se extiende
la proteccién oficial (art. 2 R.D 3148/1978 y art. 7 del
Reglamento de VPO D. 2114/68), existen varias consi-
deraciones a tener en cuenta :

Comentario. Las edificaciones mas comunes a las
que se extiende la proteccion oficial son los garajes,
locales comerciales y trasteros.

-La superficie (til se obtiene a partir de la cons-
truida multiplicada por el coeficiente de 0,80. Segun el
articulo 5 del Reglamento de VPO, a los efectos de la
proteccién establecida en la Ley de Viviendas de
Proteccion Oficial se entenderd por superficie total
construida,” la suma de la de cada una de las plantas
del edificio, medida dentro de los limites definidos por
las lineas perimetrales de las fachadas, tanto exteriores
como interiores, y los ejes de las medianerias, en su
caso. Los cuerpos volados, balcones o terrazas que
estdn cubiertos por otros elementos andlogos o por
tejadillos o cobertizos formaréan parte de la superficie
total construida cuando se hallen limitados lateralmen-
te por paredes; en caso contrario se computara Unica-
mente el 50 % de su superficie , medida en la misma
forma".

"Por superficie construida de locales de negocio, la
que resulte para cada uno de los comprendidos en el
edificio medido en igual forma que en el apartado ante-
rior".

Comentario. Este ultimo parrafo es igualmente
extensivo a los garajes, de hecho cuando no van vin-
culados son considerados locales comerciales).

-La limitacion de los locales comerciales para ser
considerados protegidos, es que su superficie Gtil (cal-
culada segun el punto anterior), no exceda del 30% de
la util total ( la suma de viviendas, garajes, trasteros,...
y los propios locales). También estaran en plantas com-
pletas y distintas de las que se destinen a viviendas( ver
comentarios en promociones en las que es obligatoria
la reserva de vivienda adaptada a minusvélidos).

Comentario. Si posee mas superficie del 30%,
estara protegido hasta ese tanto por ciento, estando lo
demas sin proteccién, pudiendo ser calificado el expe-
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diente. También comentar que el Real Decreto Ley 2/85,
de 30 de abril, en su art. 8 ampliaba el limite estableci-
do enla legislacién de VPO hasta el 40%, pero mas
tarde fue derogado, estando vigente por tanto, el 30%.

En el caso de las edificaciones a las que se extien-
de la proteccion Oficial anexa a la vivienda unifamiliar
(trastero y garaje), la superficie Gtil puede medirse facil-
mente de acuerdo con el perimetro definido por la cara
interior de los cerramientos, como establece el primer
apartado del citado articulo 4 , puesto que el aplicar el
coeficiente 0,80 de la superficie construida tiene como
objetivo el evitar la complicacion de calculo de la super-
ficie atil en determinados edificios.

5.4.-VIVIENDAS DE PROTECCION

OFICIAL PARA FAMILIA NUMEROSA.

Hay que hacer dos distinciones segun se trate de una
promociéon que hace un titular de familia numerosa
(autopromocion de su propia vivienda), 6 cuando se
trate de cualquier otro promotor.

Efectivamente, en el primer caso y segin el art. 6
del D. 2114/68 "la superficie construida de las vivien-
das, promovidas por titulares de familia numerosa y
destinadas a su uso, podrd incrementarse sobre los
maximos autorizados, teniendo en cuenta la composi-
cién familiar en el momento de aprobar la solicitud ini-
cial a razon del 10% de dichos maximos por cada fami-
liar que exceda de seis (se consideran como familiares,
a efectos del computo de superficie, no sélo el matri-
monio y los hijos de la familia numerosa, sino tambien
los ascendientes en cualquier grado de la linea recta de
ambos cényuges que convivan habitualmente en el
domicilio familiar)".

En el segundo caso, cualquiera que sea el promo-
tor de las viviendas, los titulares de familia numerosa
podrén utilizar el derecho que les concede el art. 106
del citado Decreto, para agrupar dos o tres viviendas,
que constituyan unidad horizontal o vertical, durante el
periodo de construccion. A estos efectos, se solicitara
autorizacion a la Administracién para modificar el
proyecto aprobado por la calificacion provisional y asi
adaptarlo a las necesidades del titular de familia nume-
rosa, (como es logico la vivienda resultante no podra
ser utilizada a titulo de usuario, inquilino o propietario
por persona que no sea familia numerosa y hasta que
no transcurran los plazos legales, caso de enajenacién,
no podria serlo, salvo el caso de que fuese igualmente
el adquirente u ocupante beneficiario de familia nume-
rosa).
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| ser humano posee una apre-

ciacion dimensional concreta. El
comienzo y la finitud de las cosas, de
los actos y de la propia vida en cual-
quiera de sus manifestaciones ha veni-
do determinando un razonable sistema
de medida mediante el cual ha progre-
sado el conocimiento y han resultado
las ciencias y las artes. Sin entrar en mas
amplios fundamentos que tendrian
mas que ver con la religion o con las
matematicas, el segmento vital de un
individuo, que es quien siempre marca
el principio y el fin, y por tanto, la pro-
porcional dimension de cuanto le rodea
y es capaz de aprehender, es suscepti-
ble de acortarse o alargarse en funcion
de las circunstancias, si bien en un mini-
mo intervalo dentro de la proporcion
apuntada. Todo lo demas queda en la
ensonadora abstraccion y en el mejor
de los casos, sencillamente, en una de

DE ~
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l J. A. Aparicio

tantas hipotesis de trabajo para la
investigacion.

Esta divagacion inicial y previa que
parece caminar por los cerros de la
bella e historica ciudad de Ubeda no es
mas que una consciente e intencionada
forma de eludir la afectividad de una
despedida en la redaccion de esta pagi-
na tres, nacida hace mas de diez ahos y
que ha pretendido con mejor o peor
acierto mantener una linea de reflexion
sobre los muy diversos aspectos que en
cada momento podian ser de interés
para el lector.

Pero, tomando por los pelos lo ante-
dicho, la verdad es que diez anos repre-
sentan un intervalo demasiado prolon-
gado para continuar sobre la misma

Pagina tres

via, en la que tantas veces se mezcla la
vanidosa obligacion de sequir con la
sensacion de cansancio y de repeticion.
Por eso siempre debe llegar el momen-
to de apartarse de manera reposada y
desviar la mirada del mismo horizonte,
porque siempre existen nuevos paisajes
e incluso nuevas rutas y, sobre todo,
nuevos temas y otras perspectivas
desde donde tratarlos.

No estaria hien olvidarse, de buenas
a primeras, de quienes han venido cola-
borando asiduamente en la confeccion
y salida a la luz de tantas paginas. No
hay més que repasar el llamado 'staff’
que siempre ha venido apareciendo en
el sumario de Alzada para conocer la
direccién de mi agradecimiento y afec-
to personal que espero sea compartido
con quienes recojan la antorcha, que
sin duda senalara el camino con luz
mas clara. @




Actualidad

N° 56 | Enero-Marzo 1999

COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES Y ARQUITECTOS TECNICOS DE GRANADA

- ACTUALIDAD
3 PAGINA TRES REMODELACION
Fin de pagina DE LAMERCED

J. A. Aparicio La Junta y el Ministerio
de Defensa negocian

el arreglo interno del

13 COLEGIOS

Aulas Taller: Una perspectiva antiguo convento

de La Merced. declarado
monumento nacional.

Miguel Sangiiesa

de 1a formacion continuada.

J. A. Aparicio

Conclusiones de la Mesa sobre

Seguridad en la Construccion.

Miguel A. Palomo | 11|

MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS
El Provecto de Ley de Urbanismo y Suelo de Andalucia

NOTAS COLEGIALES

Concierto de Navidad | 15] » B co
persigue la conservacion de log edificios. ||

Junta General M. S.
Extraordinaria | 18]
Premio Premaat
Guillén de Rohan | 19|
URBANISMO

TRANVIA DE SUPERFICIE

El Area Metropolitana quedara

24 ESCUELA
Lavadero de Oro
Olga Molina Molina
Javier A Sanchez Navarro

unida por un tranvia de superficie,
opeién méas econdmica que la del
metro subterranco.

M. S.

36 TECNOLOGIA

Documentacion del patrimonio

Fue la denuncia de un particular la que puso en alerta a las autorida- [_Miguel Sangiiesa

arquitectdnico. Fotogrametria. des provinciales de la Junta de Andalucia en relacion con la realiza-

Ménica Sarabia Martinez

') RESTAURACION / REHABILITACION

Rehabilitacion de los revestimientos continuos en

Jorge Asensio Junecal cion de una serie de obras en el interior de la sede del Gobierno

Ignacio Moreno Garzén

Jasé A Benavides Lépes los paramentos verticales del patio del Cuarto Real Militar y antiguo convento de La Merced. Posteriormente, el grupo

de la Casa Real Vieja de la Alhambra.

Jorge Calancha de Passos municipal de lzquierda Unida denuncié que esas obras eran ilegales y,

42 BIBLIOTECA
finalmente, el proyecto fue rechazado por la Comision Provincial de

Publicidad Patrimonio Histérico, érgano que depende de la Delegacion Provincial

4 Alzada

Coordinacién
Mariano Martin Garcia

Direccién
Miguel Sanguesa Alba

Secretaria de Redaccién
Nani Pérez Vera

Fotografia

Charo Valenzuela
Disefio

Francisco J. Titos

Colaboran en este numero

Miguel A. Palomo Gutiérrez

Olga Molina Molina
Javier A, Sanchez Navarro
Jorge Calancha de Passos
Monica Sarabia Martinez
jorge Asensio Juncal
lgnacio Mareno Garzon
José A, Benavides Lopez

PORTAIR. . Los Naranjos, 8 1°8.

18010 Granada
TIf.: (958) 29 27 11 (3 lineas)
Fax: (958) 27 30 51

Filmacién

Franacolor Fotomecanica
Imprime

T. G ARTE, Juberias & CIA, 5.L

Depésito Legal
GR- 128-1988. |ISSN-1131-9844

de la Consejeria de Cultura. De esta manera quedaban paralizadas las
obras de remodelacion interior que Defensa pretendia llevar a cabo
en el interior de la que fuera iglesia del convento de La Merced,

declarado monumento nacional.
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T ras la denuncia publica efectua-
da por el grupo municipal de
lzquierda Unida, la Comision Provincial
de Patrimonio Histérico (organo que
depende de la Delegacion Provincial de
la Consejeria de Cultura) rechazé el
pasado mes de octubre un proyecto del
Ministerio de Defensa para realizar
obras en el interior del antiguo conven-
to de La Merced, que es monumento
nacional.

El informe desfavorable de
Patrimonio impedia consolidar el uso
de oficinas en lo que fue la iglesia antes
de que el edificio fuera ocupado para
destinarlo a cuarteles. El antiguo con-
vento de La Merced, que fue sede del
Gobierno Militar, tiene la consideracion
de Bien de Interés Cultural, de ahi que
cualquier actuacién en el edificio
requiera el dictamen favorable de la
Comisiéon Provincial de Patrimonio
Historico. El proyecto presentado por el
Ministerio de Defensa pretendia inter-

venir en la iglesia, construida hacia el
ano 1530.

Tras unos primeros momentos de
cierta confusion, no exenta de tension
entre Defensa y Junta de Andalucia,
durante los que los militares llegaron a
amenazar con abandonar Granada si
no se les facilitaba el trabajo, el delega-
do provincial de la Consejeria de
Cultura destaco las maravillas del edifi-
cio de La Merced: el artesonado de lo
que fue la iglesia y la cupula de la esca-
lera principal. "Dos elementos espléndi-
dos", dijo, que podrian recuperarse
para que algun dia puedan apreciarlos
los ciudadanos, a través de alguna jor-
nada de puertas abiertas "que seria
deseable que organizase el MADOC".

Solucion mixta

Segun Moratalla, su propuesta, si fuese
aceptada por la Comision de
Patrimonio, seria una solucion mixta,
que conllevaria el compromiso de la

Junta de Andalucia de asesorar técnica-
mente al MADOC para restaurar la
cupula y el artesonado.

También el concejal delegado de
Urbanismo del Ayuntamiento de
Granada, Miguel Valle, tercié en la
polémica y apoyo a los militares en sus
pretensiones. El delegado de Cultura le
respondié entonces que él, como con-
cejal, también forma parte de la
Comisién Provincial de Patrimonio
Histérico, en representacion de la
Federacién Andaluza de Municipios y
Provincias, si bien lo acusd de no asistir
nunca. Posteriormente, Miguel Valle
modificé sus primeras declaraciones y
afirmé que habria que reconsiderar el
proyecto y elaborar uno que permita
tener una vision de conjunto de todas
las actuaciones que se pretendan desa-
rrollar en el futuro. Se trata —dijo- de
aprovechar el momento para dignificar
el edificio, que fue transformado hace
mas de un siglo.

Sin licencia preceptiva

Hay que recordar que el Ministerio de
Defensa inicié las obras sin haber solici-
tado previamente la licencia preceptiva.
Este hecho fue confirmado por el con-
cejal de Urbanismo, quien asegurd que
su delegacion estaba tramitando un
expediente de disciplina urbanistica
para imponer, en su caso, la correspon-
diente sancion.

Segun Miguel Valle, la licencia fue
solicitada para la realizacion de una
obra menor, que no es el caso de la
intervencién propuesta en el antiguo
convento de La Merced. El edil matizo
que el expediente de disciplina sugerira
al responsable militar del MADOC que
presente un proyecto nuevo con las
consideraciones que hace Patrimonio
para obtener la licencia de obra, aun-
que matizo que el expediente sanciona-
dor abierto al comienzo de las obras sin
la preceptiva licencia sigue su curso.

Por parte de Cultura, Moratalla

Actualidad

LA JUNTA DE ANDALUCIA

y el Ministerio de Defensa
negocian el arreglo interno
del antiguo convento

de La Merced,

anterior sede del Gobierno
Militar, declarado

monumento nacional.

Vista general y detalles del artesonado
del conventa de La Merced instalado hoy

dia en los Museos de la Alhambra.

afirmo estar dispuesto a mediar con el
Patronato de la Alhambra para que
done el artesonado del antiguo con-
vento, que hoy se encuentra en el
museo, «con el objeto de que se ponga
en valor si el Ministerio de Defensa esta
dispuesto a realizar una inversién en
restauracion».

Asi las cosas, las obras de remodela-
cién interior de La Merced quedaron
temporalmente paralizadas, con el con-
siguiente disgusto de los militares. La
Comision  Provincial de Patrimonio
Historico advirtio a Defensa que puede
llevar a cabo dichas obras acogiéndose
al secreto de las instalaciones militares,
si bien dejé claro que no contarian con
su visto bueno, a la vez que instaba a
las autoridades militares a elaborar un
nuevo proyecto, respetuoso con los ele-
mentos de mayor valor histérico del
edificio, fase en la que se encuentra
hasta el momento el contencioso sobre
La Merced. ®
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EL CONVENTO DE

La Merced se fundo, tras la
reconquista, en el Hospital
de San Lazaro, pasando en
1514 al lugar que hasta
ahora ha ocupado el

Gobierno Militar.
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| convento de La Merced se
Efundé, tras la conquista, en el

Hospital de San Lazaro, pasan-
do en 1514 al lugar que hasta ahora
ha ocupado el Gobierno Militar, expli-
ca Gémez Moreno en su libro La
Arquitectura Religiosa Granadina en
la Crisis del  Renacimiento
(1560/1650). Lo primero en edificarse
fue la amplia iglesia con ricas arma-
duras mudéjares, que hoy, transfor-
mada, forma parte de las dependen-
cias militares. Destacan también el
amplio claustro, la escalera que ponia
en comunicacion los dos pisos del
convento y la portada, obras todas
ellas de la primera mitad del siglo
XVII.

La unica referencia documental
que existe de la construccion del
claustro data de 1623, en que los
frailes solicitaron al Rey que les hicie-
ra donacion de madera del Soto de
Roma, por «aver comenzado un
claustro que es muy suntuoso y de
grandes costas y de que tenian
mucha nezesidad por no aver labrado
ninguno...» Podria fijarse su fecha de
ejecucion en la década de 1620-
1630; estando terminado en 1639,
ano en que en unas fiestas de desa-
gravio a la Virgen se adorna con alta-
res «el claustro y fuente».

Jorquera lo consideré como «de
los mejores de Granada con primoro-
sa escalera, obra magnifican. Dicha
escalera se termin6 antes de 1628, y
la portada del convento en 1654.

El patio es de los mas amplios de
su época, con el primer piso abierto
con nueve arcos a cada lado, de pie-
dra parda, sobre columnas de piedra
gris. El segundo piso es de ladrillo y
afenestrado, con vanos bordeados
por cenefa y rectangulo debajo. Su
maodulo y proporcién es de clara hori-
zontalidad como fue tendencia gene-
ralizada en el siglo XV, frente a la
mayor verticalidad de los del XVI. Su
morfologia se corresponde con los
habituales de los inicios del barroco
en Granada.

DE CONVENTO A CUARTEL

Mayor novedad presenta la escale-
ra o, mas concretamente, la ctupula
que la cubre. Se distribuye la subida
en tres tramos, con dos rellenos.
Interesante es la cupula elipsoidal
sobre pechinas profusamente deco-
rada con imagenes de medio relieve
talladas en yeso, simbolizando el
triunfo y exaltacion de la orden mer-
cedaria, centrando el programa la
Virgen como patrona y protectora.
Las imagenes estan enmarcadas por
recuadros de chorcholas y anillos que
se enlazan apoyandose en ellos ange-
litos musicos con variados instrumen-
tos y otros con libros, bandas, etc.
Destaca en el conjunto la corporeidad
de lo iconografico sobre lo geométri-
co, con predominio de la linea y mol-
duracién sobre el elemento vegetal
que queda concentrado en gruesos
colgantes de frutas en los arcos. El
color esta bastante perdido aunque
es apreciable un fundamental predo-
minio del dorado sobre fondo blan-
co, estando actualmente bastante
sucia lo cual la desluce.

La portada constaba de arco de
medio punto entre dobles columnas
déricas y encima horpacina con
frontén y armas de la Merced, ence-
rrando esculturas de la Virgen, San
Pedro Nolasco y Jaime de Aragon, del
circulo artistico de Alonso de Mena;
fue derribada en 1860.

La adaptacion realizada en el siglo
XIX, en que fue expropiado para ade-
cuar el edificio a cuartel y posterior-
mente Gobierno Militar, impide el
poder determinar las diferentes
dependencias y poco queda destaca-
ble en sus habitaciones.

La portada de la iglesia fue demo-
lida en 1860. Entre otros elementos
decorativos figuraban las esculturas
orantes de San Pedro Nelasco y Felipe
IV, que hoy estan en los jardines del
convento restaurado de Mercedarias
de La Zubia, junto a la Iglesia de San
Luis, fundada por Isabel la Catdlica
con motivo del conocido hecho del
Laurel de la Reina.

IENIMIENT
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La Consejeria de Obras
Publicas y Transportes, de la
Junta de Andalucia, ha elabo-
rado un Proyecto de Ley de
Urbanismo y Suelo de
Andalucia que persigue distin-
tos objetivos. Entre éstos, tal
vez resulte interesante desta-
car la pretendida obligacion de
los propietarios de edificios a
someterlos temporalmente a
revision, por parte de técnicos,
para su adecuado manteni-

miento y mejor conservacion.

" EDIFICIOS
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| Proyecto de Ley dedica su sec-
cion segunda a las obras de edi-
ficacion y bienes inmuebles en general.

Y, en su articulo 121 habla del deber de
conservacion y rehabilitacién. En este

sentido, plantea que los propietarios de
terrenos, construcciones y edificios tie-
nen el deber de mantenerlos en condi-
ciones de seguridad, salubridad, ornato
publico y decoro, realizando los traba-
jos y obras precisos para conservarlos o
rehabilitarlos, a fin, en todo caso, de
mantener en todo momento las condi-
ciones requeridas para la habitabilidad
o el uso efectivo.

Asimismo, destaca que el deber de
los propietarios de edificios alcanza
hasta el importe de los trabajos y obras
que no rebase el limite del contenido
normal de aquél, representado por la
mitad del valor de una construccion de
nueva planta, con similares caracteristi-
cas e igual superficie util o, en su caso,
de idénticas dimensiones que la pree-
xistente, realizada con las condiciones
necesarias para que su ocupacion sea
autorizable o, en su caso, quede en
condiciones de ser legalmente destina-
da al uso que le sea propio.

Cuando el Municipio ordene o
imponga al propietario la ejecucion de
obras de conservacion o rehabilitacion

10 Alzada
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que excedan del referido limite, éste
podré requerir de aquélla que sufrague
el exceso.

En todo caso, el Municipio podra
establecer ayudas publicas, en las con-
diciones que estime oportunas, pero
mediante convenio, en el que podra
establecerse la explotacion conjunta del
inmueble. También podrad establecer
bonificaciones sobre las tasas por expe-
dicién de licencias.

Inspeccion periddica de

construcciones y edificaciones
Los propietarios integrados en areas
delimitadas en el planeamiento
urbanistico o  bien por los
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Ayuntamientos a través del procedi-
miento de unidades de ejecucion titula-
res de construcciones o edificaciones
catalogadas o protegidas, asi como de
antigliedad superior a cincuenta anos
deberan encomendar a un técnico
facultativo competente, cada cinco
anos, la realizacion de una inspeccion
dirigida a determinar el estado de con-
servacion.

Los informes técnicos que se emitan
a resultas de las inspecciones deberdn
consignar el resultado de la inspeccion,
con descripcion de los desperfectos y
las deficiencias apreciadas, sus posibles
causas y las medidas recomendadas, en
su caso priorizadas, para asegurar la
estabilidad, la seguridad, la estanquei-
dad y la consolidacién estructurales, asi
como para mantener o recuperar las
condiciones de habitabilidad o de uso
efectivo segun el destino propio de la
construccién o edificacion. Igualmente
deberd contemplar el grado de ejecu-
cién y efectividad de las medidas adop-
tadas y de los trabajos y obras realiza-
dos para cumplimentar las recomenda-
ciones contenidas en el o, en su caso,
los informes técnicos de las inspeccio-
nes anteriores.

Los Municipios podran requerir de
los propietarios la exhibicion de los

a Delegacién Municipal de

Urbanismo estudia expropiar

mas de doscientos edificios en
ruina del conjunto histérico de
Granada que pueden presentar ries-
gos para la seguridad publica. Se
trata de inmuebles en mal estado,
que tienen incoado un expediente de
ruina. Sobre ellos, el Ayuntamiento
ha dictado infinitas resoluciones para
obligar a los propietarios a realizar
obras, en la mayoria de los casos, de
consolidacién de elementos de la edi-
ficacion. Los decretos, que incluyen la
actuacion municipal por ejecucion
subsidiaria, quedan en un expedien-
te. La concejalia de Urbanismo se
propone ahara asumir el coste de las
obras y expropiar las viviendas a cam-
bio de ello.

Por falta de medios, la Delegacion
Municipal de Urbanismo acumula
400 expedientes de ruina de edificios
que se sitiian en el conjunto histérico
de Granada. Mas de la mitad de esos
inmuebles se encuentran en muy mal
estado, con peligro para la seguridad
publica. Son edificios que tienen un

STEN 200 EDIFICIOS EN RUINA

expediente de ruina incoado, que han
originado kilos y kilos de papel. Cada
expediente ocupa un amplio volumen
con cientos de folios. Es el papeleo
producido a los largo de varios anos
por la Administracion municipal con
sus resoluciones y decretos de actua-
cion por ejecucion subsidiaria, que
generalmente se incumplen.

El Ayuntamiento no dispone de
medios para obligar a los duenos de
esos inmuebles a ejecutar las obras,
aunque el estado de ruina de los edi-
ficios resulte peligroso para la seguri-
dad publica.

Tampoco puede afrontar las obras
de consolidacion o demolicion, en su
caso, para actuar por ejecucion subsi-
diaria, y esperar a que el propietario
las pague. Pero la normativa vigente
si tiene mecanismos para respaldar
ciertas decisiones municipales. Asi, la
Delegaciéon de Urbanismo contempla
ahora una opcidn: expropiar las casas
en las que el Ayuntamiento ha actua-
do por ejecucion subsidiaria si sus
propietarios no pagan el coste de las
obras.

informes técnicos resultantes de las ins-
pecciones periodicas y, caso de com-
probar que éstas no se han realizado,
ordenar su practica o realizarlas en sus-
titucion y a costa de los obligados.

La situacion legal de ruina

El Proyecto de Ley contempla que pro-
cedera la declaracion de la situacion
legal de ruina urbanistica de una cons-
truccion o edificacion en los siguientes
supuestos:

a) Cuando el coste de las reparacio-
nes necesarias para devolver a la que
esté en situacion de manifiesto deterio-
ro la estabilidad, seguridad, estanquei-
dad y consolidacion estructurales o
para restaurar en elia las condiciones
minimas para hacer posible su uso efec-
tivo legitimo, supere el limite del deber
normal de conservacion.

b) Cuando, acreditando el propieta-
rio el cumplimiento puntual y adecua-
do de las recomendaciones de al menos
los informes técnicos correspondientes

a las dos ultimas inspecciones periodi-
cas, el coste de los trabajos y obras rea-
lizados como consecuencia de esas dos
inspecciones, sumado al de las que
deban ejecutarse a los efectos senala-
dos en la letra anterior, supere el limite
del deber normal de conservacion, con
comprobacion de una tendencia cons-
tante y progresiva en el tiempo al incre-
mento de las inversiones precisas para
la conservacion del edificio.

Correspondera al Municipio la decla-
racion de la situacion legal de ruina,
previo procedimiento determinado
reglamentariamente, en el que, en todo
caso, debera darse audiencia al propie-
tario interesado y los demas titulares de
derechos afectados.

La declaracion de la situacién legal
de ruina urbanistica debera disponer
las medidas necesarias para evitar
dafnos a personas y bienes y pronun-
ciarse sobre el incumplimiento o no del
deber de conservacién de la construc-
cion o edificacion. En ningun caso

Alzada
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cabra la apreciacion de dicho incumpli-
miento, cuando la ruina sea causada
por fuerza mayor, hecho fortuito o
culpa de tercero, asi como cuando el
propietario haya sido diligente en el
mantenimiento y uso del inmueble.

Asimismo, constituira al propietario
en la obligacién de proceder, a su elec-
cion, a la completa rehabilitaciéon o a la
demolicién, cuando se trate de una
construccion o edificacién no cataloga-
da, ni protegida, ni sujeta a procedi-
miento alguno dirigido a la cataloga-
cion o al establecimiento de un régi-
men de proteccion integral. Y de adop-
tar las medidas urgentes y realizar los
trabajos y las abras necesarias para
mantener y, en su caso, recuperar la
estabilidad y la seguridad, en los res-
tantes supuestos. En este caso, el
Municipio pedra convenir con el pro-
pietario los términos de la rehabilita-
cion definitiva. De no alcanzarse acuer-
do, el Municipio podrd optar entre
ordenar las obras de rehabilitacién
necesarias, con otorgamiento simulta-
neo de ayuda econdémica adecuada, o
proceder a la sustitucion del propietario
incumplidor aplicando la ejecucién for-
zosa en los términos dispuestos por
esta Ley.

12 Alzada

LOS MUNICIPIOS PODRAN
dictar ordenes de ejecucion
de obras de reparacion,
conservacion y
rehabilitacion de edificios
y construcciones
deterioradas o en
condiciones deficientes

para su uso legitimo.

5

Ordenes de ejecucion

Los Municipios podran dictar érdenes
de ejecucion de obras de reparacion,
conservacion y rehabilitacion de edifi-
cios y construcciones deterioradas o en
condiciones deficientes para su uso
efectivo legitimo. Igualmente, los
Municipios  estaran  habilitados,
ademas, para dictar érdenes de ejecu-
cién de obras de mejora en toda clase
de edificios para su adaptacion al
ambiente. Los trabajos y las obras orde-
nados deberan referirse a elementos
ornamentales y secundarios del inmue-
ble de que se trate, pretender la restitu-
cion de su aspecto originario o coadyu-

var a su mejor conservacion.

El incumplimiento injustificado de
las ordenes de ejecucion habilitara a la
Administracion actuante para adoptar
cualquiera de estas medidas:

a) Ejecucion subsidiaria a costa del
obligado y hasta el limite del deber nor-
mal de conservacion.

b) Imposicion de hasta diez multas
coercitivas por periodicidad minima
mensual, por valor maximo, cada una
de ellas, del diez por ciento del coste
estimado de las obras ordenadas. El
importe de las multas coercitivas
impuestas quedard afectado a la cober-
tura de los gastos que genere efectiva-
mente la ejecucion subsidiaria de la
orden incumplida.

Ruina fisica inminente

Cuando una construccion o edificacion
amenace con arruinarse de modo inmi-
nente, con peligro para la seguridad
publica o la integridad del patrimonio
arquitectonico catalogado o declarado
de interés histérico o artistico, el alcal-
de estard habilitado para disponer
todas las medidas que sean precisas,
incluido el apuntalamiento de la cons-
truccion o edificacion y su desalojo.
Dichas medidas solo se adoptaran
excepcionalmente, pero nunca si se
trata de patrimonio catalogado o decla-
rado de interés historico o artistico,
podran extenderse a la demolicion que
sea estrictamente indispensable para
proteger adecuadamente valores supe-
riores y, desde luego, la integridad fisi-
ca de las personas,

El Municipio sera responsable de los
danos y perjuicios que resulten de las
medidas a que se refiere el nimero
anterior, sin que ello suponga exencion
de la responsabilidad que incumbe al
propietario. Las indemnizaciones que
satisfaga el Municipio seran repercuti-
bles en el propietario hasta el limite del
deber normal de conservacion.

La adopcion de medidas previstas en
este articulo no presupondra, ni impli-
cara la declaracion de la situacion legal
de ruina urbanistica. @
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UNA PERSPECTIVA DE LA
FORMACION CONTINUADA

trata de enfocar la

actividad formativa que desarrolla el
Colegio desde una visién cercana a la
realidad del ejercicio profesional, ni
tampoco sera la ultima que modifique
algunas apreciaciones que hoy parecen
fundamentales pero que pueden ser
cambiantes.

La denominacién de Aula-Taller que,
como todo el mundo sabe, no es
ningun invento patentado, pero si que
resulta un adecuado titulo capaz de
recoger la esencia de lo que se preten-
de, contiene varias lineas de actuacion
convergentes en otra unica: la adecua-
cion y evolucion de la formacion acorde
con las tecnologias y su contraste con
la referencia de la practica, la instru-
mentacién y en definitiva el adiestra-
miento imprescindible para que el téc-
nico solucione con previsiones concre-
tas las multiples incognitas que le sur-
gen en el trabajo cotidiano.

De otra parte, el debate y contraste
de los distintos puntos de vista que
cada cual obtiene como resultado de la
aplicacion de esos métodos o técnicas
es el dltimo de los pasos que podrian
cerrar y ampliar el espacio de una acti-
vidad que ya hace tiempo dejé de ser
dirigida por el librillo del maestrillo y
que hoy ha de perfeccionarse y plas-
marse en las concreciones resultantes
de las distintas experiencias.

El proyecto ya iniciado de la creacién
del Aula-taller descansa en un funda-
mento constituido por tres cuestiones
intimamente relacionadas en un orden
preciso. En primer término, el acerca-
miento al conocimiento general de
determinados aspectos de las técnicas,
en los que, salvo excepciones, la forma-
cién académica no mantiene el mismo
ritmo evolutivo. A renglén seguido, la
instrumentacion o puesta en practica
con efecto inmediato en el quehacer
profesional, y finalmente el contraste y

r J. A. Aparicio

debate de las distin-
tas experiencias
obtenidas por los
profesionales. Cuestiones todas que,
obviamente, han de ser coordinadas y
dirigidas desde las propias Aulas.

No creo que la explicacién sea com-
plicada. El Colegio de hace treinta afos
podria tener unas prioridades acordes
con la situacion de entonces. Hoy,
como puede apreciarse sin mas que un
repaso a los medios de comunicacion,
existe una carrera de fondo entre los
comerciales de distintas entidades for-
mativas que enlaza con la necesidad de
adaptacion al llamado empleo cam-
biante. El Aparejador o Arquitecto
Tecnico, desarrolla su actividad en un
sector cuya amplitud es manifiesta. Su
formacion académica de conglomera-
do generalista le permite, con el corres-
pondiente esfuerzo, poder recorrer,
conocer, practicar, debatir y obtener
conclusiones sobre las técnicas mult-
ples y varias que vienen desarrollando
en el mencionado campo y es el
Colegio, como organizacion, quien
debe aportar los medios, recoger y dis-
tribuir las experiencias para que el
esfuerzo individual, siempre disperso y
sometido a las presiones de la propia
supervivencia economica, tenga el
resultado que ya apreciara un experi-
mentado companero, Melchor Cintas,
cuando en una de sus charlas asegura-
ra: "Mi propio trabajo sobre el estudio y
experimentacion de los precios en la
construccion comenzo a tomar cuerpo
al ser comparado con los mismos tra-
bajos de otros jefes de obra y se per-
feccionéd cuando fuimos capaces de
sacar conclusiones en un analisis con-
junto”.

Tal y no otro es el sentido de las
Aulas-taller, lo cual no significa que el
sentido prevalezca sino es con una
labor de conjunto que tanto directivos
como colegiados deberiamos tener
siempre presente. @
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Miguel A. Palomo Gutiérrez

El pasado 22 de enero se
celebro una sesion de informa-
cion y debate sobre seguridad
y salud laboral. La mesa se
articulo como englobada en
las actividades de distintas
Aulas-taller de desarrollo pro-
fesional que el Colegio de
Granada esta llevando a cabo

en la actualidad.
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CONCLUSIONES DE LA MESA SOBRE

enta O

| perfil de los asistentes a la

convocatoria, correspondo al
de arquitectos técnicos, profesionales
liberales, otros dedicados a la docencia,
asalariados y una pequena representa-
cion de la actividad profesional como
funcionarios, integrantes de un colecti-
vo muy polarizado, como corresponde
a un colegio con un numero apreciable
de colegiados en virtud de su capitali-
dad de la Andalucia Oriental y a su
vecindad con Malaga, ésta ultima como
provincia pujante en el negocio inmaobi-
liario de segundas residencias, cuya
actividad se deja sentir también en el
colectivo profesional residente en
Granada.

Esta situacion del colectivo hace que
las motivaciones por los lemas preven-
tivos sean de una cierta disparidad en
funcion de cual sea la actuacion da
cada colegiado como actor del hecho
constructivo, segun represente a la
administracion, la promocién o la
empresa de contrata, en cada caso,
cuando no, como técnicos / empresa-
rios de la construccion.

Desarrollo de la ponencia

Para dar tiempo a la llegada de los asis-
tentes rezagados, se "premid" a los pun-
tuales con la proyeccién de un video de
gestion constructiva sobre la ejecucion
material de una ciudad de 50.000 habi-
tantes segun contrato "llaves en mano’,
en pleno desierto de Arabia Saudita,
con un plazo de ejecucidon de 42 meses,
realizado a plena satisfaccién del clien-
te, en 36 meses, video que por su con-
tenido y exposicion despertd la curiosi-
dad de los presentes, al evidenciar la
necesidad de una gestién multidiscipli-

nar coordinada, jerarquizada pero sin
sumisiones, para incorporar al sector de
la construccion a la industria, con una
tecnologia no vergonzante.

La ponencia se inicié dando un repa-
so a los topicos asumidos por los acto-
res del hecho constructivo en el sector
de la construccion y sus contradiccio-
nes con respecto a la realidad de la apli-
cacion de las diferentes Técnicas de
Seguridad manejadas por los especialis-
tas en prevencion y su influencia res-
pecto a los resultados de la reduccion
de la siniestralidad laboral en nuestro
sector.

Se explicaron los motivos que propi-
ciaron la promulgacion de la Directiva
92/57/CEE de 24 de junio sobre seguri-
dad y salud en obras temporales o
moviles y su influencia en la trasposi-
ciéon a nuestro ordenamiento mediante
el RD 1627/1995, de 8 de noviembre,
por el que se establecen disposiciones
minimas de seguridad y de salud en las
obras de construccion.

Durante la exposicion se hizo un
breve repaso a los diferentes aspectos
de la coordinacion que comprometen a
diferentes estamentos y estadios de la
actividad constructiva:

m Coordinacion de la Administracién.

® Coordinacion de la Promocion.

® Coordinacion del Diseno / Proyecto.
® Coordinacién de la Fabricacion /
Suministro.

w Coordinacién de la ejecucion material
de la construccidn.

® Coordinacién del uso y mantenimien-
to.

Por tratarse de uno de los aspectos
de mayor importancia, y ademas, uno
de los menos analizados con relacién al

fendmeno de la siniestralidad en el sec-
tor se profundizd en las responsabilida-
des de coordinacion preventiva de la
Administraciéon a los efectos de propi-
ciar el debate entre los presentes. En
este sentido se hizo un breve repaso a

los aspectos de coordinaciéon preventiva
que desde los distintos ministerios res-
ponsables son susceptibles de grandes
mejoras, para la obtencién de resulta-
dos tangibles en los ratios de absentis-
mo laboral por accidentes de trabajo en
la construccion. Se analizaron breve-
mente aquellos aspectos de la funcion
publica con vinculacion directa, indirec-
ta o coadyuvante en el desarrollo de
una «cultura preventiva" estatal, dando
por supuesto el protagonismo de la
Administracion Laboral:

® Fomento y Obras Publicas.

® Industria y Energia

® Comercio.

® Educacion.

® Medio Ambiente.

® Sanidad.

m Justicia.

® Administraciones publicas.

Debate
Coma viene siendo habitual, durante
las intervenciones de varios de los pre-
sentes, se expusieron las dudas y expe-
riencias personales, relativas al tema
recurrente de las responsabilidades
profesionales atribuidas sistematica-
mente al colectivo de arquitectos técni-
cos en materia de siniestros laborales,
producidos en los centros de trabajo en
los que han desarrollado su actividad.
Amplio debate suscito el desconoci-
miento gue tiene la Administracion de
Justicia, respecto a la vertebracion,

Colegios

competencias y fases de cada una de
las tomas de decisiones de los proyec-
tos y ejecucion material de las obras,
analizando los accidentes laborales del
sector de la construccion como si se tra-
tase de accidentes de trafico, sustitu-
yendo el atestado de la Policia de
Trafico por el informe de la Inspeccién
de Trabajo, en su calidad de fedetario
publico, dando lugar a una jurispruden-
cia titubeante y desenfocada, al tener
las actuaciones periciales de parte, un
valor informativo en la practica, con
muy poca capacidad para desvirtuar el
informe de la Administracion Laboral.

Uno de tos aspectos que merecid
por parte de los presentes especial
atencion, es el de la Teoria de la
Causalidad aplicada a la prevencién,
por la cual muchas de las CAUSAS
BASICAS de los accidentes, tienen su
origen en tomas de decision (o ausen-
cia de ellas) atribuibles a las fases de
disefo y/o proyecto de equipos, magui-
nas, herramientas y/o proyectos cons-
tructivos, asi como en las fases previas
de organizacién y/o planificacion de los
trabajos, con antelacion a la firma
misma del acta de replanteo. La res-
ponsabilidad de la Administracion se
hizo evidente en varios de los supuestos
comentados.

Especial referencia, en algunos de
los comentarios, se hizo a la falta de
motivaciéon preventiva y preparacion
profesional del colectivo global de tra-
bajadores del sector, extensiva con
matices a parte del empresariado de la
construccion y a la incapacidad de la
Administracion para crear un clima real
de "cultura social de la prevencion'.

La precaria coordinacién de los dis-
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tintos entes de la Administracion (y sin-
gularmente el Ministerio de Trabajo)
para abordar globalmente el problema,
que constituyd el nacleo central de la
ponencia, contd con la adhesion de la
mayoria de los presentes unido a un
sentimiento de impotencia y resigna-
cion, gestada durante anos de ejercicio
profesional.

En el aspecto técnico, en el colectivo
de companeros de esta zona, por algu-
nos de los comentarios surgidos duran-
te el debate, tienen muy arraigada la
creencia de que, si el Promotor y la
Administracion no nombran y exigen
respectivamente la figura del
Coordinador de Seguridad, el
Arquitecto Técnico integrante
de la Direcciébn Facultativa no
debe reivindicar la presencia de
esa nueva figura profesional en
los supuestos establecidos por
el R.D.1627/1997. El moderar-
dor alertd a los presentes de
que la
Coordinador de Seguridad en el
tipo de supuestos previstos por

inexistencia de

la reglamentacion vigente, no
exime de responsabilidades al
Arquitecto Técnico director de la ejecu-
cion material de la obra y ademas faci-
lita la incorporacién de otros colectivos
técnicos profesionales a ocupar una
especialidad, que histdricamente y por
logica, ha sido tradicionalmente
desempenado por nuestra profesion.
Se suscité durante la fase de pre-
guntas y respuestas un animado colo-
quio sobre la necesidad de que dentro
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agesarmronando €l coo, debdido a i1a ralla

del propio colectivo de Arquitectos
Técnicos surja un numero suficiente de
companeros "especialistas en preven-
ciéon" para cubrir las necesidades del
sector. De no ser asi la sociedad, propi-
ciara la aparicion de "técnicos compe-
tentes" de muy variada procedencia
académica, que por la propia estructu-
ra social del sector de la construccion,
pudiera llegar a crear durante una pri-
mera etapa, tensiones, disfunciones e

ineficacia practica en la prevencion de
la siniestralidad laboral.

Uno de los problemas suscitados por
varios de los presentes, es la imposibili-

dad material de obtener de muchas de
las empresas contratistas de la zona, la
redaccion del Plan de Seguridad y Salud
desarrollando el ESS, debido a la falta
de cualificaciéon y de medios disponi-
bles en su estructura empresarial. El
moderador recordo a los presentes que
la responsabilidad de los contenidos del
Plan de Seguridad y Salud es unica y
exclusiva del empresario contratista

(persona juridica) y que en modo algu-
no debe ser asumida, a titulo indivi-
dual, por ningin Técnico (persona fisi-
ca), ni asalariado ni liberal. Se indicaron
durante el coloquio algunas posibilida-
des para sortear este escollo real en el
cumplimiento del R.D.1627/1997.

Durante el coloquio quedé bastante
claro que el Plan de Seguridad y Salud,
no es en absoluto un Estudio de
Seguridad y Salud, con caracteristicas
de "proyecto de seguridad cualificado”,
antes bien al contrario, el PSS debe ser
un "documento de gestion preventiva
con contenidos técnicos", sin tener for-
zosamente una estructura for-
mal de proyecto.

Conclusiones

1.- La habilitacion empresarial
de Promotares y Contratistas en
funcién de sus capacidades de
gestion asi como el estableci-
miento  de un "Carnet
Profesional" de capacitacion,
para los trabajadores del sector
es un tema de prioridad de pri-
mer nivel.

2.- La certificacion, homologa-
cion y/o normalizacion de los equipos,
maquinas, herramientas, protecciones y
resquardos de los mismos, asi como los
distintos componentes de los sistemas
de proteccion colectiva y medios auxi-
liares de utilidad preventiva que se uti-
lizan actualmente en nuestras obras,
debe estar avalado desde el punto de
vista de SEGURIDAD PARA EL USUARIO
(no solo de funcionamiento operativo),

por la Administracion. El sello CEE
debe estar complementado por el de
un Laboratorio homologado por la
Administracion, para los temas especifi-
cos de seguridad, tal y como sucede en
otros paises de nuestro entorno cultu-
ral.

3.- La Administracion de Justicia debe
contar con el asesoramiento pericial
adecuado y suficiente que le permita
emitir sentencias ajustadas a derecho y
a los diferentes niveles de responsabili-
dad del hecho constructivo.

En este sentido los presentes sugie-
ren que nuestro Consejo General de la
Arquitectura Tecnica o la
MUSAAT debiera liderar la crea-
cion de un colectivo pericial de
Arquitectos  Técnicos, con
cobertura estatal, cuya mision
seria la de realizar los Informes
Técnicos de Investigacion de
Accidentes, en los que pudieran
verse involucrados otros com-
paneros, al objeto de articular
una defensa juridica que permi-
tiera consolidar una jurispru-
dencia, como minimo compati-
ble con la realidad y contem-
plando a la TOTALIDAD de actores
(directos e indirectos) del hecho cons-
tructivo, y no solo a una parte de ellos
(aquellos que tienen una buena cober-
tura de R.C.).

Con la derogacion del RD 555/86 y
las novedades introducidas por el RD
1627/97, es objetivo deseable, que la
jurisprudencia vaya consolidandose
basandose fundamentalmente en las

CAUSAS BASICAS de los accidentes,
superando la actual situacion de limi-
tarse a considerar las CAUSAS INME-
DIATAS de los mismos.

4.- El Plan de Seguridad y Salud no es
un “proyecto de seguridad" ni un
Estudio de Seguridad y Salud "maquilla-
do". EI PSS es un documento de gestion
preventiva con contenidos técnicos que
debe contemplar como minimo:

® Procedimientos Operativos de Segu-
ridad por actividades.

® Analisis de Trabajo por Descompo-
sicion de Tareas
® Documentacion Grafica; Detalles pre-

ventivos de puesta en obra.

W Presupuesto.

® "Plan de Prevencion de Riesgos"
del/los contratista/s: Qrganizacion,
organigrama, atribuciones, competen-
cias, estructuracion de la prevencion en
la empresa, evaluacion de riesgos, etc.

® Protocolos y procedimientos docu-
mentales administrativos del Control de
Calidad de 1a Prevencion a pie de obra.

Colegios

® Control de recepcion, normalizacion
interna de empresa y procedimientos
de utilizacion de: Equipos de Proteccion
individual, Sistemas de Proteccidn
Colectiva, Protecciones, Resguardos,
Maquinas, Herramientas, Equipos,
Medios Auxiliares de utilidad preventi-
va, Instalaciones para el personal, etcé-
tera.

5.- La ineficaz coordinaciéon en materia
de prevencion de la siniestralidad labo-
ral por parte de los distintos organis-
mos de la Administracién del Estado,
unido a su incapacidad para asumir las
responsabilidades que le son atribuibles
a las personas fisicas y juridicas
que integran los distintos Orga-
nos de la Administracion, y su
influencia directa un la mayoria
de las CAUSAS BASICAS (criticas
o principales) QUE INTERVIE-
NEN EN EL NEXO CAUSAL
(génesis) que da como resulta-
do un ACCIDENTE.

El accidente laboral siempre se
produce en un centro de traba-
jo, lo legal, comodo (e injusto),
es repartir Unicamente las res-
ponsahilidades en la linea de
mando directa y proxima a la victima,
sin ascender en el analisis de las CAU-
SAS BASICAS por el escalafon institucio-
nal, hasta llegar al funcionario o politi-
co generador de alguna de las CAUSAS
BASICAS PRINCIPALES (1°.- A mayor
autoridad corresponde mayor respon-
sabilidad. 2°.- El causante de la causa
(basica y critica o principal) es causante
del mal causado). @
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Concierto de Navidad

| domingo 20 de diciembre tuvo
E lugar, en el Auditorio Manuel de

Falla, el Concierto de Navidad
organizado por el Colegio, que conto
con la actuaciébn de 'Camerata
Amadeus'. Al mismo asistieron nume-
rosos colegiados, junto a otros invita-
dos, pudiendose calificar la respuesta
como un auténtico éxito.

La 'Camerata Amadeus' se consti-
tuyd en 1988 con los mejores instru-
mentalistas de cuerda de |la Academia
de Musica Federico Chopin de Varsovia.
Hoy la forman musicos espanoles,

CONCIERTO
DE NAVIDAD

1008

AUDITORIO MANUEL DE FALLA
Domingo, 20 de diclembre

| segundo premio recayo en el
Etrabajo ‘Salinas en la comarca
de Atienza', realizado por los
alumnos de la EUAT de Guadalajara
Joaquin Arroyo y Vanesa Martinez y
tutelado por Antonio Miguel Trallero
Sanz. El tercer premio se concedio al
proyecto 'Estudio historico-construc-
tivo y levantamiento grafico de las
diferentes tipologias de la vivienda
troglodita en Crevillente’, de los
alumnos de la EPS de Alicante Jose
Antonio Garcia, Joaquin Antonio
Lopez y Juan Antonio Rubio, bajo la
supervision de Justo Oliva Meyer.
El jurado estuvo compuesto por
José Antonio Otero, presidente del
Consejo General de la Arquitectura

Premio PREMAAT
Guillen de Rohan

El pasado mes de diciembre tuvo lugar la eleccion del Il Premio

PREMAAT Guillén de Rohan. El primer galardon se entregoé al

trabajo 'Las casonas de Carreteros de la Junta y Hermandad de

la Cabana Real Burgos-Soria', realizado por los alumnos de la

EUAT de Burgos Victor

Manuel

Armendariz, Javier

Barinagaramenteria y Maria del Cielo Gonzalez, bajo la super-

de Portalon, la Casa Solariega y la
Casona Carretera. En la actualidad, el
gremio de carreteros casi ha desapare-
cido y la mayor parte de sus viviendas
estan muy deterioradas. Son pocos los
ejemplos que se pueden encontrar y
practicamente inexistentes los que
estan sin reformar.

Dada la excelente calidad de los pro-
yectos presentados, el jurado decidio
otorgar tres Menciones de Honor a los

polacos, luxemburgueses, eslovacos, (Jﬂ merartd Técnica; Rafael Carcés, presidente de ) trabajos: 'Molinos de Viento del Campo

| canadienses, franceses y alemanes. p PREMAAT; Luis Cueto, representante vision del profesor José Manuel Gonzalez. de Nijar, de los estudiantes de la EUAT
Todos ellos destacados miembros de la . de Hispania Nostra; Brigitte Colin, de Granada Esperanza Berenguel, M*.

Orquesta Ciudad de Granada y reuni- arquitecto especialista de la Division Carmen Cortés y Ana Moreno, supervi-

dos bajo la direccion artistica de Piotr de Ciencias Sociales, Investigacion y sados por el profesor Antonio Velasco.

Wegner. / Politica de la UNESCO; José Luis construcciones hechas a la medida de ) 'El Teito de escoba en Somiedo', del

Estd compuesta por los siguientes ‘/’/!{/ (_ {__ Garcia Grinda, especialista de presti- su morador, segun su capacidad econoé- EL TRABAJO 'Molinos de alumno de la EUAT de La Corufa Mario

profesores: Piotr Wegner, violin; Peter
Biely, violin; Agnieszka Lewandowska,
violin; Julijana Pejcic, violin; Donald
Lyons, viola; Antoine Dautry, viola; Jean
Halsdorf, violoncello; Philip Melcher,
violoncello; y José Luis Hidalgo, cla-
vicémbalo.

El programa estuvo compuesto por
piezas de Mozart, Vivaldi, Arcangelo
Corelli, Bach y Tchaikowsky. @

COLEGIO OFICIAL DE APAREJADORES ¥ A ARQUITECTOS TECNICOS DE GRANADA

JUNTA GENERAL EXTF

| pasado 29 de diciembre tuvo
E lugar, en la sede colegial, la cele-

bracion de la Junta General
Ordinaria, en la que se acordé el nom-
bramiento del colegiado Nicasio Lopez
de Prado comoc moderador de los
debates, asi como el de los colegiados
Carlos Cano Afan de Ribera y Enrique
Mirasol Gieb como interventores de
acta. Ilgualmente, fue aprobada el acta
de la reunién de la Junta General

gio en rehabilitaciones; y Alberto
Humanes, arquitecto del Instituto
del Patrimonio Historico Espanol.

El primer premio se centra en las
casas carreteras y su evolucion.
Caracterizadas por un gran portal o
zaguan que servia para proteger las
carretas y como zona de carga y des-
carga, son parte de nuestro legado
cultural mas valioso. Se trata de

mica y su necesidad de espacios con
caracteristicas determinadas.

El trabajo realiza un recorrido por la
historia de la carreteria y sus rutas, los
factores que influyen en su construc-
cion, como el enclave geografico, el
clima, la demografia o la economia y la
evolucion histdérica de estas viviendas
en la zona desde la Casa Primitiva,
pasando por la Casa de Corrala, la Casa

viento del campo de Nijar',
realizado por alumnos
de la EUAT de Granada,
obtiene una Mencion

de Honor.

Alvarez, bajo la tutoria de Manuel
Caamano. Y 'Coscurita, Parada y Fonda/,
realizado por Olga Alvaro y Sonia
Fernandez, de la EUAT de Madrid, con
la supervision del profesor José Luis
Javier Pérez.

La entrega de los galardones tuvo
lugar el pasado 25 de febrero en el
Paraninfo de la Universidad de Alcala
de Henares. @

Ordinaria de Colegiados celebrada el
28 de abril de 1998.

La Junta General aprobd el presu-
puesto para el ejercicio del ano 1999,
gue asciende a la cantidad total de
145.980.000 pesetas.

El presidente del Colegio, José
Antonio Aparicio informé sobre el
anteproyecto de Ley de Ordenamiento
de la Edificacion, la situacion del
Consejo Andaluz de Colegios de

Aparejadores y Arquitectos Técnicos,
una vez aprobados por la Junta de
Andalucia sus Estatutos Generales, y
sobre la terminacion del Curso de
Especializacion en Seguridad Laboral y
la nueva implantacion de sistemas
informaticos en el Colegio.

Finalmente, se tomo razén de la
informacion facilitada por el presiden-
te y el contador en relacion con PRE-
MAAT y MUSAAT.
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Como en ocasiones anteriores, cada vez que en
Granada es necesario hacer algo nuevo en materia
de infraestructuras o nuevas edificaciones, surgen
la polémica y el desacuerdo, fundamentalmente
entre las dos grandes formaciones politicas de la
provincia: PP y PSOE. En esta ocasion se trata de
decidir qué modelo de transporte se va a implantar
para unir la capital con el area metropolitana. Tras
meses de discusion parece haber ganado la bata-
lla el tranvia de superficie (defendido por los secia

_ﬁ;taS), fmnto al modelo 'popular’ de metro sub-
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Urbanismo

E | Ayuntamiento de Granada,
gobernado por el Partido
Popular, consideré que la capital reunia
condiciones para disponer de un metro
subterraneo. Esta idea fue planteada
por el concejal de Urbanismo, Miguel
Valle, frente a la defendida por la Junta
de Andalucia, que contempla la cons-
truccién de un tranvia al aire libre.
Segun Valle, con las técnicas hoy exis-
tentes seria muy facil que el tranvia
transitara por debajo del Camino de
Ronda, que es por donde se prevé que
circule. "Nos parece importante —afirmo
Valle- porque el tranvia cumpliria, en
algunas zonas de la capital, las funcio-
nes de un metro". Ademas, anadié que
el trazado de la red del tranvia disena-
do por la Junta es "tacano". "Es inferior
al que habia a finales del siglo XIX, y
nosotros creemos que deberia ser mas
amplio.

Mientras tanto, el grupo socialista
en el Ayuntamiento de Granada mani-
festaba su opinion contraria a la cons-
truccion de un metro subterraneo en la
ciudad en lugar de un tranvia. En este
sentido, el concejal del PSOE Jesus
Garcia manifesté que 'las propuestas
para soterrar el tranvia a su paso por la
capital no son acordes con las tenden-
cias de racionalidad urbana de los nue-
vos modelos de ciudad". El concejal
socialista opind también que la opcién
del metro subterraneo es costosa tanto
economica como urbanisticamente, y
anadié que ademas presenta proble-
mas de salubridad. Jesus Garcia afirmo
que "la propuesta no es adecuada ni
necesaria para una aglomeracion de
500.000 habitantes y mas bien parece
fruto de un ejercicio de oportunismo
politice". El representante socialista
manifesté que el tranvia de superficie
se puede integrar perfectamente en el
entramado urbano y anadié que "hay
gue devolver las calles al peaton, a la
bicicleta y al transporte publico antes
de lanzarse a la venta de humo".
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Opinién de la Junta

En los documentos elaborados por la
Junta sobre el area metropolitana de
Granada, se prevé la posibilidad de ins-
talar un tranvia de superficie para enla-
zar diferentes municipios. Entre otras
zonas, este ferrocarril recorreria a su
paso por la capital el Camino de Ronda,
para ir a desembocar a las futuras ins-
talaciones del Campus de la Salud.

El delegado provincial de la
Consejeria de Obras Publicas, Pedro
Julian Lara, se ratifico en su idea de que
el tranvia de superficie es mejor solu-
cién para Granada. Al respecto, senald
que en una ciudad de menos de
500.000 habitantes no tiene sentido
plantearse una férmula como la del
Partido Popular. Y mas en Granada,

anadié, donde los acuiferos son muy
bajos. El coste de la operacién fue otro
de los factores aludidos por Pedro
Julidn Lara: segun explicé, el precio de
un metro subterrdneo seria unas seis
veces mayor que el de un tranvia. Un
coste tan elevado haria practicamente
imposible esa actuacién, y mas si se
toma en consideraciéon que no es
imprescindible para la ciudad.

El delegado de Obras Publicas se
apoyé ademéas en otro extremo para
rechazar el metro subterraneo. Segin
manifestd, las obras necesarias para
ejecutar el proyecto podrian toparse
con restos arqueologicos. Habida cuen-
ta de los requisitos que se imponen en
tales circunstancias, las obras podrian
hacerse eternas.

p——

Trayecto

Finalmente, a finales del pasado mes de
enero, con la aprobacion del plan del
area metropolitana, la decision fue
favorable al tranvia de superficie, cuya
linea nacera en Albolote para continuar
por Maracena, estacion de autobuses
de Granada y plaza de la Caleta. A par-
tir de ahi, se bifurca, de modo que uno
de los itinerarios bajara hasta la esta-
cion de trenes para seguir por el
Camino de Ronda hasta el futuro
Campus de la Salud. En el camino de
vuelta, el tranvia ird por la calle Arabial.
En una segunda fase, el tranvia seguira
hasta Armilla y Churriana para seguir
por un lado hacia Cillar Vega y Vegas
del Genil y, por otro, hacia Las Gabias.
Si volvemos a la bifurcacion de la
Caleta, el tranvia tendra otra linea que
seguira por la avenida de |la
Constituciéon, Gran Via, Reyes Catolicos,
Puerta Real y Acera del Darro. En una
fase posterior, seguira hacia Huétor
Vega, Céjar, La Zubia y Ogijares, para
volver hacia Granada hasta el Campus
de la Salud.

70.000 millones
La implantacién del tranvia esta proyec-
tada a largo plazo. La propuesta sobre
el sistema de transporte (uno de los
diez documentos que integran el avan-
ce del plan de drea metropolitana) pro-
grama su ejecucion de forma progresi-
va en cuatro fases. Pero la primera no
empezaria antes del afo 2004. El docu-
mento de la Junta establece su inicio a
seis afos vista y su terminacion en el
2007. En esta fase, ademas del trazado
que circunvalaria las areas centrales
comerciales, esta proyectada ejecutar
las radiales norte y sur para conectar la
zona de Albolote con la del futuro
Campus de la Salud. La longitud total
de doble via prevista en esta fase es de
unos 15 kilometros. La segunda fase,
cuyo inicio estd programado para el
2008 y su terminacion para el 2011,
abarcaria la prolongacion de la radial
sur, desde el Campus de la Salud hasta
Churriana y Las Gabias. La longitud de
la via trazada en esta fase es de unos 7
kildbmetros.

La ejecucion de las dos Ultimas fases
no estd programada al quedar fuera del
periodo de vigencia del plan del area

EL AREA METROPOLITANA
quedara unida por un
tranvia de superficie,

opcion que resulta mas
economica que la del

metro subterraneo.

metropolitana de Granada, pero estan
disefadas en el documento de avance.
Ambas fases incluyen la realizacion de
dos nuevas radiales que recorrerian la
cornisa sur (tercera fase) y el aeropuer-
to (cuarta fase).

1.200.000 viajes diarios

La tasa de movilidad en el area metro-
politana es superior a la de otras aglo-
meraciones urbanas andaluzas, como
Sevilla o Malaga. Segun el documento
sobre el sistema de transporte elabora-
do por la Delegaciéon Provincial de la
Consejeria de Obras Publicas, en la
aglomeracion de Granada se genera, en
un dia laborable, un volumen de
1.200.000 viajes. De esta cifra resulta
una tasa de movilidad de 2,49 viajes
por persona y dia. Se trata, indica el
documento, de "una tasa notablemente
alta, comparable a la que alcanza el
area metropolitana de Madrid". El
documento destaca que el 39% de los
viajes se realiza en vehiculo privado y
sélo un 12% en transporte publico. En
Granada capital los viajes motorizados

apenas suponen el 45% de la movili-
dad, mientras que en el resto del area
metropoiitana la cifra aumenta hasta
situarse en el 63%. De los viajes que se
producen en la aglomeracién, dos ter-
ceras partes tienen su origen y destino
en la capital.

Otras propuestas

Ademas de las dos propuestas principa-
les, la del PP y la del PSOE, también los
Verdes de Andalucia hicieron oir su voz
y apostaron por la instalacién de una
red férrea de unos 70 kildmetros para
unir mediante un tranvia una treintena
de municipios del area metropolitana
de Granada. Esta infraestructura, que
precisaria una inversién de 38.000
millones de pesetas, tendria, segun el
diseno propuesto por el colectivo eco-
logista, unas sesenta paradas en su
recorrido, el cual estableceria una cone-
xién en forma de 8 entre las zonas
Norte y Sur.

De otro lado, el candidato del
Partido Andalucista a la alcaldia de
Granada, Jesus Valenzuela, insistié en la
necesidad de conexion del area metro-
politana de Granada a través de un tren
monorrail como "Unico medio capaz de
absorber la creciente demanda e incre-
mentar el uso del transporte publico".
Valenzuela dijo que el monorrail, al
contrario que el tranvia, no crea barre-
ras, al ir situado por encima del nivel
del suelo, por lo que es permeable y no
interacciona con otros sistemas, "lo que
lo hace mas seguro’. Ademas, afirmo
que el monorrail es mas silencioso y
produce menor impacto ecolégico. @




[Fig. 1] Planta general de el Lavadero de Oro
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Lavadero de oro

Autores: Olga Molina Molina y Javier A. Sanchez Navarro

Profesor tutor: Antonio Velasco Roldan

INTRODUCCION

| conjunto arquitecténico denominado "Lavadero
m de oro', es Unico. No aparece constancia alguna de
la existencia de otra construccion arquitectonica con una
utilizacion y desarrollo de analogas o similares caracteristi-
cas a esta, en toda Espana.

Situado en el lindero del rio Genil, en las inmediaciones
del barranco de Dona Juana y Cerro Del Sol (término
Lancha del Genil), a escasos 3 Km de Granada. Se haya
enclavado este antiguo complejo minero en el Cerro
Zapatero y Hoyo dela Campana, siendo estos los parajes
mas ricos en oro que bordean las estribaciones de Sierra
Nevada.

Esta arquitectura industrial fue consecuencia de una
intensa "fiebre del oro", que se produjo en la ciudad desde
1840 a 1851, extendiéndose de aqui al resto de la nacion,
llegando a denominarse este fenomeno como ‘'Las
Californias de Granada".

El Lavadero de Oro fue construido por el francés Juan
Adolfo Goupil, entre los afnos 1875 y 1877, bajo el posible
consejo de Eugenia de Montijo, sobre un antiguo palacete
nazari y cuyo coste fue superior a los nueve millones de
francos [fig.1]. Aunque este sistema constructivo no supu-
so un gran avance para la arquitectura, si tuvo bastante
importancia para la industria minera de su tiempo.

El trabajo que estamos realizando sobre el Lavadero de
Oro, no busca solamente la recuperacion y catalogacion de
las estructuras arquitectonicas que produjeron un gran
impacto social en la provincia, estructuras que conforma-
ban para aquella época una industria minera en su totali-
dad, sino que pretende llevar a cabo un estudio que abar-
que todo el entorno de la zona desde sus origenes [fig.2].
Se trata de procurar el resurgimiento y la recuperacion de
este enclave que antiguamente tuvo un esplendor arqui-
tectdnico, econdémico y natural. Todo este trabajo puede
crear, con este criterio, una perfecta simbiosis entre arqui-
tectura, agua y naturaleza que siempre ha sido el espiritu
de esta ciudad, en armonia con los carmenes y palacetes
que estan presentes en la misma.

"Abrid la calle al ser, y que construya el espacio de su
propia posibilidad."
Heidehher

ORIGEN Y FUNCIONAMIENTO

Hay constancia de la explotacion de esta zona ya en la
época que el Imperio Romano extendia sus ramas hasta
Hispania, donde extraian oro de las arenas del Singilis
(Genil), en las proximidades de llibiris (Granada). Con pos-
terioridad, en el periodo arabe, estuvo en este mismo
enclave el Dar-Gued (casa del rio) quinta de los Reyes
Nazaries, de la que quedan vestigios en este Lavadero de
Oro, donde se aprecian restos de las fuentes que adorna-
ban los paseos, asi como un considerable nimero de alber-
cas usadas para el riego de jardines y huertas. [fig. 3]

Desde el Generalife hasta Dar-Gued, todo era un vergel
de los mas bellos de la Tierra. Se abandonaron aquellos
lugares después de la Reconquista y pronto desaparecie-
ron alcazabas y jardines; hoy solamente algunos restos
denuncian su situacion.

A mediados del siglo XIX se pusieron en marcha los tra-
bajos de recuperacion del oro contenido en los aluviones
proximos a la capital, oro que aun permanece en estos
terrenos. Fue una compania francesa la que se establecio
en estos parajes con el fin de explotarlos.

Las explotaciones antiguas se concentraron en el Cerro
del Sol, donde la superficie del suelo es pobre y se hace pre-
ciso buscar la riqueza a una mayor profundidad. En estu-
dios de fines del siglo pasado sobre la zona donde se con-
centraban estas explotaciones, se constata que el agua
necesaria para el lavado de las arenas auriferas procedia del
paraje Aguas Blancas, desde donde era conducida por
medio de un canal de 16 Km. de longitud, de los cuales 6,5
transcurrian bajo tuneles. Estos tlneles se hallaron en el
desescombro del Hoyo de la Campana, junto con algunos
canales, apreciando su utilizacion arabe primero y romana
después, segun se profundizaba.

Para flanquear el profundo valle que debia atravesar el
canal, se procedia mediante un sifon de palastro de 0,65 m.
de diametro y 800 m. de longitud, proporcionando un cau-
dal de 1.900 I/s. El agua, una vez transportada al pantano
(ubicado en el Cerro del Sol), utilizando una noria de origen
arabe, se lanzaba contra los taludes de arenas sirviéndose
de un potente chorro a través de un piton [fig.4]. Esta agua
adquiria una presion de 16 atmosferas, que se conseguian
gracias a los 117 m. de desnivel desde el orificio de salida
hasta la altura del canal.

Las arenas arrastradas por el agua eran conducidas por
canalizos, en cuyo fondo iban depositandose segun el
tamano de sus granos. Estos poseian unas rejillas de hierro
que estaban dispuestas de una manera sistematica para
separar mecanicamente los granos de las impurezas, per-
mitiendo asi que, en los Gltimos tramos, la decantacién de
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[Fig. 3] Fuente de 12 lados, unica en el Lavadero
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[Fig. 6] Canalizacién para la conducciéon de aguas

[Fig. 6] Seccion S-S'.
1.- Tierra compactada. 2.- Teja ceramica plana.
3.- Formacion de murete. 4.- Canalizacion interior
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las particulas finas de oro se realizara en los estanques vy
piscinas. Las arenas auriferas imperceptibles se recogian
tratandolas con el mercurio.

Estas piscinas, adecuadamente dispuestas en el comple-
jo, se encuentran en un namero superior a 20. Eran utiliza-
das para dos facetas perfectamente diferenciadas. Una
parte de estas construcciones se destinaba a la ultima fase
de la decantacion de las particulas de oro y las otras tenian
como principal funcion, la de realizar el riego de las distin-
tas zonas de cultivo y jardines, creando un fantastico micro-
clima en lo que fueron unos esplendorosos jardines de gran
extension y fama, que rodeaban los numerosos palacetes
arabes asentados en esta zona.

"Quienes, sin volver la vista a la historia de Reino
Granadino, visiten estas alturas, no sospecharan que, hace
guinientos anos contenian voluptuosos palacios y sus esté-
riles cumbres hallabanse cubiertas de espléndida y florida
vegetacion".

La Alhambra, como fue y como es. 1935

ASPECTOS CONSTRUCTIVOS

Nos encontramos ante unas construcciones donde los prin-
cipales materiales utilizados en su ejecucion son la piedra y
el ladrillo macizo, usando como aglomerante un mortero
de cal grasa, trabajando ambos en buenas condiciones fisi-
co-mecanicas, gracias a la trabazon existente entre ellos.
Esta se realiza mediante llaves formadas por gruesos mam-
puestos que se introducen en muro, a modo de adarajas,
sirviendo de espera para trabarse con otro muro.

Podemos distinguir en este complejo arquitectdnico dos
estructuras claramente diferenciadas. Una infraestructura,
llamémosla civil, formada por las cuevas excavadas en los
taludes del terreno, los que han permitide su buena con-
servacion, junto con los edificios principales donde estaba
instalada la maquinaria para el suministro de luz y otros
mecanismos. [fig. 5] La otra infraestructura la podriamos
denominar hidraulica, donde encontramos un acueducto
con una longitud de 23,50 m., resuelto con diez arcadas,
que salvan un desnivel de 5.30 m., estando realizado total-
mente en piedra. Acueducto que estaba en unién con un
entramado de tineles y canalizos, realizados también en
piedra, aprovechando la orografia del terreno. Estos cana-
lizos estan tapados con tejas o lajas para evitar la entrada
de impurezas en el agua durante el proceso de lavado del
oro. [fig.6] Los tuneles varian en su tamano, oscilando
desde los escasos 0,50 m. hasta los 2,15 m., llegando a
tener todos estos cientos de metros de longitud.

Hay constancia de la existencia de dos presas para el
suministro del agua, una situada en la zona superior del
conjunto y otra en la zona inferior, estando esta ultima en
la actualidad aterrada.

El edificio principal estd construido a base de arcos y

bovedas, dispuestos simétricamente y consiguiendo una
perfecta transmision de cargas a los pilares y muros. Los
forjados estan resueltos con boévedas de ladrillo macizo
reforzados con vigas de acero roblonado para disminuir la
luz entre arcadas.

La decoracion de las fachadas esta realizada con entran-
tes y salientes, tanto de los ladrillos y piedras que forman
las cornisas y capiteles como por los arcos de medio punto
que forman grandes ventanales. Estos proporcionan lumi-
nosidad al edificio y unas vistas espléndidas. Asi, al con-
templarlos, tienen el aspecto de una decoracion sencilla y
sin pretensiones que consigue crear una sensacion de agili-
dad en todo el edificio, sin discordancia con el entorno ni
con el resto de las construcciones [fig.7].

La parte superior de una de las fachadas laterales, junto
con la cubierta, se encuentran desplomadas, aunque exis-
ten restos a los pies del edificio que delatan su construc-
cién. La cubierta estaba formada por pares y parecillos de
madera sobre los que se disponia el material de cobertura,
tejas ceramicas planas [fig.8].

CRITERIOS DE RESTAURACION

Este trabajo, que aborda una determinada intervencién en
el conjunto patrimonial, acepta que los edificios y su con-
junto tienen un microclima, un perfil biografico a conside-
rar en todo el itinerario de su intervencién. A la hora de
seguir unas pautas en la rehabilitacion de El Lavadero de
Oro, éstas han venido marcadas por la historia en la que el
complejo se ha visto involucrado, al mismo tiempo que por
la zona en la que se encuentra. Zona que en la actualidad
es un area de expansion rodeada por un gran entramado
de carreteras, permitiendo asi su mejor acceso desde cual-
quier punto.

La primera vez que se observa este conjunto se aprecia
una arquitectura perfectamente incorporada en su entor-
no, formando un todo, por lo que se ha desarrollado un
proceso de intervenciéon consistente en reformar lo menos
posible la construccion original.

Esta antigua industria del lavado de oro se pretende
transformar en un complejo hostelero, con el que acercar a
la poblacion la arquitectura rural-industrial [fig.9]. En el
edificio principal se proyectara el restaurante, que gracias a
su ubicacion y los grandes ventanales gozarad de unas
fantasticas vistas del entorno. En la planta baja se distri-
buiran los aseos, cocina y un pequeno comedor y en la
planta alta se dispondra el comedor principal, siendo éste
una perfecta sala de reuniones [fig.10].

Con el fin de ser lo mas fiel posible a la construccion ori-
ginal, se propone para la reconstruccion de la cubierta un
collarin de acero sobre el que se sustentaran las cerchas y
el desarrollo de un forjado inclinado, recubierto con un
falso techo de vigas realizado todo en madera, evocando el
forjado primitivo.

7] Detalle de la decoracion de los capiteles

[Fig. 8] Estado actual de la cubierta

L

[Fig. 10] Interior de la planta baja, posible comedor
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[Fig. 11] Detalle de una canalizacion interior
de agua embutida en el muro

[Fig. 12] Fachada del edificio principal
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Como consecuencia del buen estado estructural de los
edificios s6lo sera necesaria la limpieza de paramentos y la
reposicion de algunas piezas, y por supuesto, del acondi-
cionamiento de las construcciones a las exigencias actuales,
pues estuvieron destinadas a otros usos muy diferentes a
los que proponemaos en estas circunstancias.

En la actualidad la practica totalidad de las construccio-
nes de este Lavadero de Oro, exceptuando la cubierta del
edificio principal, se encuentran en un aceptable estado de
conservacion.

Para incorporar la instalacion de las tecnologias necesa-
rias hoy en dia, como son: electricidad, sistemas de seguri-
dad, climatizacién, sonido, proteccion contra incendios,
etc., se ha proyectado una canalizacion de barro cocido
sustentada mediante pequenas abrazaderas de hierro, que
albergaran las tuberias y el cableado, evitando el deterioro
que supondria la apertura de rozas en las paredes y el con-
siguiente perjuicio para la estructura. [fig. 11]

En el trabajo se ha tenido en cuenta de una manera clara
la eliminacion de las barreras arquitectonicas, para hacer
posible que todos puedan disfrutar de los grandes jardines
y paseos que se proyectan rodeando las instalaciones hos-
teleras y recreativas. Estos jardines respetaran totalmente la
arquitectura del lugar; es mas, utilizaran parte de las insta-
laciones para crear unos circuitos de agua que daran mas
vida al complejo, creando asi una perfecta simbiosis entre
agua, naturaleza y arquitectura, que ha sido siempre el
espiritu de la ciudad granadina desde sus primeras civiliza-
ciones.

Estos sistemas y otras soluciones tradicionales son las
que se proponen para recuperar este centro hostelero,
haciendo gue renazcan la arquitectura a la vez que la eco-
nomia de esta zona [fig.12].

SISTEMAS DE INVESTIGACION. BIBLIOGRAFIA
Como consecuencia de la no existencia de ningun estudio,
anaélisis o datacion de un cierto rigor sobre la zona del Cerro
del Sol, ha sido imposible el seguimiento pormenorizado de
la evolucién de este Lavadero de Oro, desde su construc-
cion en 1875 hasta la época actual.

El Gnico informe de tipo técnico del que se tiene cons-
tancia es la catalogaciéon que el Ayuntamiento de Granada
realiza en todos los edificios que tienen interés cultural,
hist6rico o patrimonial en la provincia, estando este docu-
mento incluido en el plan general de urbanismo. Por tanto
la investigacién ha tenido que basarse en el estudio de
libros sobre las crénicas de Granada y la evolucion que esta
ciudad ha ido sufriendo a lo largo de los afnos, contado por
autores como Juan de Echevarria (1764), Tomas Sabau y
Dumas (1851), José Francisco de Luque (1858), Seco de
Lucena (1935), Francisco lzquierdo (1992). Estos autores
describen la zona como la han ido conociendo o incluso
narran anécdotas que de ella se derivan.

También henos tenido en cuenta a distintas revistas de la
época: "Granada Historica y Cultural®, " Revista Minera" n®
86 pag 37. de 1935, Aluviones Auriferos en Granada vy el
boletin de la Camara Oficial de Comercio de Abril 1961, que
se han convertido en las fuentes de nuestro trabajo.

Ya sélo queda entrar en contacto mas directo con la
construccion, tratando de atestiguar con los medios que
disponemos la informacion leida o transmitida verbalmen-
te por las personas del lugar, analizando los cambios que
las construcciones han sufrido en la antigtiedad, sin contar
claro esta, con el deterioro en su estado. Todo esto se ha
realizado mediante un levantamiento altimétrico y pla-
nimeétrico, tanto de la zona como de las edificaciones, al
mismo tiempo que se ha realizado un estudio de los mate-
riales que forman estos edificios. Todo ello conjuntamente
con su catalogacion y la pretension de establecer el posible
impacto que causaria su rehabilitacion en la zona, el terre-
no, y la vegetacion.

Este trabajo realiza un estudio evolutivo, funcional y
constructivo desde el punto de vista histdrico, como ya se
ha mencionado, ademas de la realizacion de una docu-
mentacion grafica del Lavadero de oro donde poder basar-
nos para llevar a cabo esta rehabilitacién o bien cualquier
otro proyecto que surja con posterioridad,

Esta construcciéon puede hacer comprender que la arqui-
tectura rural no presenta ningun tipo de barreras o trabas
para incorporarse al mundo actual, aportando ésta una
gran riqueza historica, ambiental y cultural. Demostrando
que el patrimonio de una ciudad también lo forman edifi-
caciones aisladas como la que tratamos.

Quedaria asi recuperado para la ciudad de Granada uno
de los parajes de su construccién rural, que le dio prestigio
y nombre en toda la nacién desde donde monarcas y cele-
bridades de la historia hacian mencién: Carlos V, Emperatriz
Elena, Eugenia de Montijo, Rodrigo de Mendoza, Los Reyes
Catolicos, etc. Sin olvidar a mesié Goupil.

"Porque un pueblo o una ciudad es mas importante,
tanto en cuanto lo engrandece su patrimonio cultural y su
pasado"

R. Bach

Nuestro mas sincero agradecimiento al
acreditado periodista Francisco lzquierdo
por su atencién personal y a Antonio
Velasco Roldan, nuestro profesor tutor,
que sin su confianza esta idea jamas
hubiera visto la luz.

Estado en el que se encuentran la cubierta y el
alzado lateral derecho a consecuencia de los
expolios y otras causas y usos
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Restauracion / Rehabilitacion

Rehabilitacion de los
continuos en los paramentos verticales del patio del

CUARTO DORADO

de la Casa Real Vieja de la Alhambra

Jorge Calancha de Passos

Arquitecto Técnico

a conservacion de las fabricas

de los edificios que componen
un conjunto monumental conlleva
necesariamente mantenerlas o dotar-
las, si con el transcurso del tiempo la
han perdido, de una piel adecuada y
compatible con las fabricas, que permi-
ta a éstas mantener un equilibrio con el
medio externo contribuyendo a preser-
var la integridad del menumento. Esta
piel es el revestimiento.

El edificio, al contrario que el cuerpo
humano que ira regenerando constan-
temente su piel, experimentara en la
suya toda una serie de agresiones fisi-
cas y quimicas a lo largo del tiempo que

Restauracion / Rehabilitacion

la haran envejecer, degradarse, incluso
destruirse y desaparecer en las zonas
mas expuestas.

Por esa razon, a lo largo de su vida se
hara necesario llevar a cabo en el reves-
timiento de un monumento toda una
serie de tareas de mantenimiento vy
conservacion continua, de mayor o
menor envergadura segin sean las
patologias que pueda experimentar.
Estas tareas de mantenimiento suelen
ser un fiel reflejo de la época en que se
van llevando a cabo, porque utilizan las
técnicas y formas de trabajo comun-
mente empleadas en ese momento
concreto. Por este motivo no resulta

extrano comprobar como el abandono
de una técnica correcta de trabajo deja
paso a otra totalmente inadecuada,
fruto de una serie de factores economi-
cos o sociales.

El Conjunto Monumental de la
Alhambra, no ha sido ajeno a este cam-
bio en las técnicas de trabajo en lo que
a la reparacion o ejecucion de revesti-
mientos se refiere, especialmente en la
época que comienza a partir de los
anos cincuenta. En aquel momento,
una industria fuertemente implantada
en la provincia, la de la elaboracién de
la cal como aglomerante, que disponia
de productos de extraordinaria calidad

(valga como ejemplo la cal "de la
viuda"), tuve que ceder terreno ante el
agresivo empuje de la industria cemen-
tera.

Al margen de estrategias comercia-
les que contribuyeron al desplazamien-
to de la cal por el cemento, intervinie-
ron otros factores como la modalidad
del trabajo "a destajo’, en la que la rapi-
dez y comodidad del empleo del
cemento hizo que se fuera abandonan-
do el uso de la cal, hasta el extremo de
perderse la técnica de la utilizacién de

este material en revestimientos, sélo
conservada por los albaniles mas anti-
guos. Por esta razén, las reintegracio-
nes de revocos llevados a cabo en estos
anos en el Conjunto Monumental de la
Alhambra se ejecutaron utilizando mor-
teros de cemento.
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Fabricas

Las fabricas sobre las que se aplicaron
estos morteros estan constituidas fun-
damentalmente por tapial o por muros
de ladrillo macizo recibidos con un
mortero muy pobre, cuyo arido lo cons-
tituye el material que forma la colina de
la Alhambra: una mezcla de arcilla con
un alto contenido en éxido de hierro, y
como aglomerante cal en una propor-
cién muy escasa. La incompatibilidad
entre el mortero de cemento y las fabri-
cas sobre las que se aplicé ha quedado
de manifiesto sobradamente porque no
existe ningun mortero de cemento que,
aplicado sobre los soportes descritos,
no esté despegado de éstos, habiéndo-
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se producido desprendimientos en
zonas puntuales.
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El Servicio de Conservacion del
Patronato de la Alhambra, en sus
Programas Anuales de Actuacion, tiene
actualmente en marcha uno que tiene
por objeto la sustitucion progresiva de
los revestimientos de mortero de
cemento por morteros de cal ejecuta-
dos segun técnicas tradicionales. La
actuacion que a continuacion se va a
comentar es una de las emprendidas
dentro de este programa.

Concretamente se tenia previsto
actuar en el Patio del Cuarto Dorado,
un espacio de transito hacia el Palacio
de Comares, que en época Nazari era
utilizado por el sultdn para recibir en
audiencia a sus subditos y que cuenta
en su lado sur con una de las joyas
arquitectdnicas de la Alhambra y del
Arte Islamico: la fachada del Palacio de
Comares. En su testero Norte y tras un
portico de tres arcos, el patio esta limi-
tado por una sala denominada Cuarto
Dorado, por el color que decora el arte-
sonado de madera que la cubre. Sus
lados este y oeste los forman dos muros
ciegos en la actualidad, de unos cator-
ce metros de longitud por seis y medio
de altura aproximadamente. El recinto
esta solado con unas espléndidas losas
de méarmol de Macael y en su centro
estd dispuesta una fuente baja del
mismo tipo de marmol.

Recubrimiento discontinuo

La decision por parte del Servicio de
Conservacion de llevar a cabo una
actuacion sobre los revestimientos de
los testeros este y oeste estaba funda-
mentada en el mal estado en el que se
encontraban. Lo primero que llamaba
la atencion en ambos al efectuar una
simple inspeccion visual era la hetero-
geneidad y discontinuidad de la capa
de recubrimiento, en la que se podia
apreciar con toda claridad como se
habian ido superponiendo pequenas
reparaciones puntuales donde se mez-
claban sin ningun orden enfoscados de
cemento con guarnecidos de morteros
de yeso. En las Unicas zonas donde se
apreciaba una intencion de dar cierta
continuidad a las reparaciones era la
zona baja de ambos paramentos, pica-
da en su momento en toda la longitud
y reparada con un enfoscado continuo
de mortero de cemento con la inten-
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cion, tal vez, de evitar que las salpica-
duras del agua de lluvia evacuadas por
los aleros de cubierta al patio penetra-
sen en los muros. Desafortunadamen-
te, este revestimiento de las partes
bajas se encontraba totalmente suelto
del paramento, parcialmente despren-
dido en algunos puntos y con riesgo, en
caso de prosequir los desprendimien-
tos, de descalzar toda la parte del
revestimiento superior. Al andamiar los
paramentos para poder inspeccionar
con mas detalle su estado se pudo
comprobar, por simple golpeo, que el
revestimiento estaba desprendido en
casi un 80% de su superficie, lo que
anadia un motivo mas para llevar a
cabo una intervencién por una estricta
cuestion de seguridad.
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Establecida pues la necesidad de
intervenir, se dio comienzo por parte
del Servicio correspondiente a una fase
de investigacion previa de tipo historico
y arqueoldégico, documentandose
exhaustivamente el area de interven-
cion. Esta labor previa de documenta-
cion que es preceptiva siempre, en este
caso concreto resultaba aun mas nece-
saria por la complejidad de las actua-
ciones que en un pasado no muy lejano
se habian llevado a cabo en ambos tes-
teros. Si el lector tiene ocasidon, puede
comprobar en las colecciones de graba-
dos de los artistas y viajeros del siglo
XIX (Gauci, Lewis, Jones, Asselineau,
entre otros), como en este recinto,
denominado entonces Patio de la
Mezquita, se aprecia en el testero este,

en su parte superior, una galeria cubier-
ta volada sobre el Patio y soportada por
grandes ménsulas de madera. En el tes-
tero oeste podra apreciar huecos de
ventana y una puerta a nivel del suelo
del patio por la que se accedia median-
te una escalera de caracol a la tribuna
existente en el Mexuar, que es la estan-
cia de acceso a este Patio.

Todos estos elementos, ya desapare-
cidos en el presente siglo, van a condi-
cionar nliestra actuacion. En el analisis
de la informacion recopilada en la fase
de investigacion y documentacién se
constatd que todos los revestimientos
(ademas de los de cemento, como es
logico) eran modernos, por lo que su
retirada no se cuestionaba desde un
punto de vista arqueoldgico.

Enfrentados ya a la fase de obra, el
jefe  del Servicio Técnico de
Mantenimiento de Albanileria, Miguel
Pradaos, un profesional con gran expe-
riencia en restauracion arquitecténica,
y yo teniamos claro que la ejecucién del
trabajo debia ser encomendada a aquel
de nuestros equipos que estuviese
mejor adaptado a este tipo de trabajo,
escogiéndose para llevarlo a cabo al
dirigido por el oficial de primera Miguel
Castarnado, que es también el mas
antiguo de la plantilla. La evaluacion de
los problemas la hicimos conjuntamen-
te y conjuntamente establecimos las
técnicas de actuacion.

Primero se abordd la ejecucién del
testero este y una vez ejecutado al com-
pleto se actud sobre el paramento
oeste, siendo la metodologia de la
intervencion idéntica en ambos casos.

La primera fase de la intervencion
fue la de la retirada del revestimiento
degradado que, en su totalidad, se
llevo a cabo de forma manual por pica-
do y no presenté ninguna dificultad. A
la vista del paramento desnudo, esta-
blecimos los siguientes condiciona-
mientos de trabajo.

® Condicionante de heterogeneidad
de las fabricas: Pudimos apreciar la
coexistencia de tipos muy variados. Asi,
en el paramento este se mezclaban en
distinta proporcion tapial, fabrica de
mamposteria ordinaria, tabicados de
huecos con rasilla y algin cargadero de
madera sin funcién resistente pero

Restauracion / Rehabilitacion

dejado perdido en la fabrica, macizado
de alguna entrega en el muro con ladri-
llos macizos recibidos con un mortero
de cemento y en mayor proporcion,
muro de ladrillo macizo recibido con un
mortero muy pobre de cal y arido
extraido de la propia colina de la
Alhambra. Esta heterogeneidad es un
factor que condicionaria la preparacion
del paramento antes de aplicar al revo-
co y la técnica de aplicacion que variara
segun la naturaleza del soporte.

® Condicionante de discontinuidad
de plano vertical: El paramento no
definia un plano, por lo que el nuevo
revestimiento continuo deberia adap-
tarse a éste con serias limitaciones.

® Condicionante de patologias:
Exclusivamente apreciadas en el para-
mento este y motivadas por una hume-
dad ascendente por capilaridad del
subsuelo y que se hacia preciso contro-
lar previamente.

® Condicionante del establecimiento
de color: Se requeria al revestimiento
terminado un color que fuera compati-
ble con el resto de los paramentos, la
fachada de Comares y la arqueria del
Cuarto Dorado, lo que condicionaria la
eleccion de los materiales.

En esta fase de la intervencion, el
Departamento de Investigacion vy
Documentacién procedio a llevar a
cabo el correspondiente analisis de
Arqueologia Muraria, efectuandose un
minucioso y detallado levantamiento
fotografico y un levantamiento pla-
nimétrico donde quedaron reflejadas
todas las particularidades de los para-
mentos tipoldgicas y geomeétricas para
que quedase debida constancia de toda
la informacién antes de la intervencion
arquitectonica.

Se establecié en una primera instan-
cia que la causa de las humedades que
el paramento este presentaba se
debian a una llave de maniobra de la
fuente central, con casi cincuenta anos
de servicio y que perdia agua. Se pro-
cedid a su sustitucion completa a la vez
que se levantaron las piezas de marmol
de la soleria contigua a la llave afecta-
da para conseguir un rapido y comple-
to secado del terreno.

LA PRIMERA FASE DE LA
intervencion fue la de la
retirada del revestimiento
degradado que, en su
totalidad, se llevo a cabo
de forma manual por
picado y no presento

ninguna dificultad.
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Se procedido a continuacion a la
regularizacion del paramento, retiran-
dose los tabicados de rasillas recibidas
con morteros de cemento, sustituyén-
dose con fabrica de medio pie recibida
con mortero de cal debidamente traba-
da con la fabrica antigua para evitar la
posterior aparicion de fisuras. De iden-
tico modo se cuajaron los huecos deja-
dos por intervenciones recientes y que
simplemente se habian tapado con
pegotes de yeso. Donde existian carga-
deros de madera se respetaron estos,
pasando por delante de ellos un forra-
do con tiras de ladrillo macizo cortadas
con el ancho necesario para mantener
los plomos, evitandonos tener que apli-
car el revestimiento directamente sobre
la madera.

El paso siguiente consistio en definir
la estructura del revestimiento, estable-
ciéndose la necesidad de aplicar un
enfoscado de mortero de cal que se
adaptara en lo posible a las irregulari-
dades del paramento, desechandose
desde el principio conseguir un para-
mento a plomo y sin alabeos, lo que
hubiese supuesto unos gruesos excesi-
vos. Decidimos pues como se dice en la
terminologia de obra “irnos con el
movimiento que tenia la fabrica". Sobre

ANTES DE APLICAR EL
enfoscado se rego y cepillo
para eliminar el polvo
procedente del picado pero
sin descarnar el mortero de
las juntas que, como se
dijo, era de tierra con muy

poca cal.

este enfoscado de soporte se aplicaria
una capa de regularizacion ya colorea-
da y sobre ésta la de terminacion que
seria un estuco de cal con el color defi-
nitivo.

La operacion previa a la ejecucion
del enfoscado de soporte fue definir
sobre el paramento la superficie envol-
vente y el grueso maximo que éste
tendria. A tal efecto cortamos unos
pequenos cuadraditos de baldosa de
barro que fuimos recibiendo con tien-
tos de mortero de cal, quedando defi-
nida la envolvente mencionada que

luego nos permitiria disponer maestras,
tirar cuerdas y ejecutar el enfoscado.

Se llevo a cabo con el mayor esmero
posible la operacion de limpieza del
paramento. Antes de la aplicacion del
enfoscado se fue regando generosa-
mente a la vez que se cepillaba con un
cepillo suave para eliminar el polvo pro-
cedente del picado pero sin descarnar
el mortero de las juntas que, como se
dijo, era de tierra con muy poca cal.

Cuando se trata de aplicar un revoco
sobre un ladrillo bien cocido, la adhe-
rencia suele ser bastante buena porque
en estas piezas, los silicatos que quedan
libres al cocerse la pasta combinan bien
con el mortero de cal. En los ladrillos
que teniamos en nuestro paramento
muy antiguos y cocidos en hornos de
leRa, la calidad de la coccion era muy
heterogénea. En estos casos una buena
practica consiste en picarlos superficial-
mente para conseguir mayor agarre,

pero desechamos esta posibilidad por
considerar que la posible ventaja no
compensaba lo severo del tratamiento
de preparacion por picado en una fabri-
ca tan fragil. Nos limitamos pues a una
limpieza muy esmerada y antes de apli-
car este primer enfoscado se mojaba de
nuevo la fabrica, se dejaba evaporar el

agua y cuando aun estaba humeda,
aqui intervenia el criterio del oficial
albanil, se empezaba a aplicar el enfos-
cado.

Este enfoscado se confecciond dosi-
ficandolo a 3:1 (arena:cal). Utilizamos
una arena de aproximadamente 1,5
mm. de diametro, recogiendo de la
criba la de los bordes y desechando la
que pasaba por el centro mas fina y con
algo de arcilla, utilizando la que, en la
terminologia de obra, se denomina
como la "de mayor casca". El procedi-
miento de puesta en obra fue el habi-
tual de tirarla con la paleta por capas
de unos 4 mm. de espesor, organizan-
do el tajo de forma que no se volvia a
aplicar una capa nueva hasta que la
anterior no hubiese "tirado" lo suficien-
te. Esta operacion debia llevarse a cabo
protegiendo los ojos con gafas especia-
les debido a la gran cantidad de mate-
rial que salpica. Es un trabajo bastante
penoso y orientador de porqué esta
practica se fue abandonando en épocas
pasadas. Sobre el nimero de capas a
aplicar da idea que el espesor de este
primer enfoscado oscild entre los tres
centimetros de media y los once de las
zonas de mayor espesor.

Regularizaciéon

Completada esta laboriosa fase, se pro-
cedio a aplicar mediante plana una
capa de regularizacion con lo que ya se
puede considerar un estuco de cal. Esta
capa de 4 mm. de espesor se confec-
ciond con marmolina de 1T mm. de dia-
metro amasada con cal en la propor-
cion 2:1 (marmolina:cal). Como colo-
rantes se utilizaron pigmentos inorga-
nicos suministrados por José Reina
Cosano, de Casariche, denominados
101 y de colores, amarillo y rojo respec-
tivamente. Tras varias pruebas la dosifi-
cacion de color adoptada fue la
siguiente: por cada dos espuertas de
arena y una de cal, se afadian 11 gra-
mos de pigmento amarillo y 14 gramos
de pigmento rojo.

Finalmente se aplicé la capa de ter-
minacion, con un estuco coloreado,
fabricado con polvo de marmolina y cal
en la proporcién 1:1. Se confecciond de
una vez todo el necesario para comple-
tar el paramento de 90 m2 de superfi-
cie aproximada. Se fueron mezclando
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espuerta y media de cal con espuerta y
media de marmolina, anadiendo 11
gramos de pigmento amarillo y 12 gra-
mos de pigmento rojo. La pasta asi
dosificada se guardd en un bidén que,
al concluir la jornada, se tapaba hermé-
ticamente. Antes de comenzar la jorna-
da siguiente con la operacion de estu-
cado, se amasaba un poco dentro del
contenedor con objeto de conferirle
plasticidad, aplicandose a continua-
cion. De esta forma se consiguid un
color practicamente uniforme.

Por lo que respecta al equipo que
planificé y ejecutd el revestimiento con-
tinuo que se ha descrito, el trabajo no
termino con el desmontaje de los anda-

mios y la limpieza del tajo de trabajo.
Ahora comienza una tarea de sequi-
miento y observacién de la evolucién y
comportamiento de este revestimiento.,
Conocemos perfectamente como era el
soporte, la documentacion fotografica
de seguimiento de todo el proceso es
bastante completa, sabemos qué espe-
sor tiene en cada zona y qué dificulta-
des de aplicacién presentd, de manera
que cualquier patologia que presente la
analizaremos en relaciéon con todos
esos factores, lo que nos permitira
conocer cada vez mejor como trabajan
y se comportan estos sistemas cons-
tructivos, permitiendo mejorar sus téc-
nicas de ejecucién en el futuro. @
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FOTOGRAMETRIA

Moénica Sarabia Martinez, Jorge Asensio Juncal

Ignacio Moreno Garzon y José A. Benavides Lopez

En las ultimas décadas surge una conciencia

social de la necesidad de documentar el

patrimonio cultural, especialmente el arqui-

tectonico, dada su condicion perecedera, por

estar expuesto a multitud de agentes que

danan su integridad. Consideramos que la

fotogrametria es la técnica que relne las

cualidades necesarias para confeccionar un

inventario del patrimonio detallado y preciso.

| patrimonio histoérico constitu-
Eye una fabulosa herencia del
pasado. El conocimiento que tenemos
sobre la vida de anteriores generacio-
nes nos llega gracias a numerosas
riquezas artisticas. Desafortunada-
mente, este patrimonio se degrada
cada dia por estar expuesto a multitud
de agentes que danan su integridad, y
nosotros tenemos la mision de prote-
gerlo para que en el dia de manana este
patrimonio subsista y generaciones
venideras puedan disfrutar de él tal y
como nosotros lo hacemos ahora.

Esta condicién perecedera del patri-
monio hace necesaria su documenta-
cion. Son de gran importancia los archi-
vos del patrimonio arquitectonico, ya
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que éste puede verse sometido a conti-
nuas transformaciones, tanto naturales
como provocadas por el hombre.

La existencia de catalogos, ya sean
fotogramétricos o no, garantiza la posi-
bilidad de utilizarlos en el momento en
que se necesiten, o incluso, observar la
evolucion y deterioro que sufren los
edificios a lo largo del tiempo, asi como
la reconstruccion de éstos de acuerdo
con su estado primitivo.

La Carta de Atenas de 1931 es el pri-
mer documento de restauracion de
monumentos redactado y aplicado en
un plano internacional; apuesta por la
publicacion de un inventario de los
monumentos historicos, ilustrado con
fotografias y apuntes. La Carta de

Venecia de 1964 hace referencia a ésta:
«..., la Carta de Atenas de 71931 ha con-
tribuido al desarrollo de un amplio
movimiento internacional que se ha
traducido en documentos nacionales,
en la actividad del ICOMOS (comité
internacional para la conservacion de
monumentos y conjuntos) y de la
UNESCQ, y en la creacion por esta ulti-
ma del Centro internacional de estudios
para la conservacion y restauracion de
los bienes culturaless.

La intervencion sobre el patrimonio
arquitectonico, tanto para su restaura-
cion como para su rehabilitacion,
requiere un profundo conocimiento de
la realidad de la obra arquitecténica
(caracteristicas constructivas, evolucion
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historica, localizacién de sintomas y
lesiones, aspectos estructurales, acaba-
dos...) y la imprescindible obtencion de
los documentos graficos que definen
geometricamente al edificio, con unos
requisitos minimos de calidad y fiabili-
dad.

Por ello, es totalmente imprescindi-
ble realizar levantamientos con la
mayor precision y fiabhilidad posibles,
que recojan el estado del elemento
arquitectonico antes de realizar cual-
quier intervencion sobre él.

La Carta de Venecia insiste particu-
larmente sobre la «... necesidad de
establecer antes de toda actuacion
sobre un monumento una documenta-
cion rigurosa sobre la que esta accion
pueda apoyarse». Ademas, en su arti-
culo 16 se pronuncia del siguiente
modo: «Los trabajos de conservacion,
de restauracion y de excavacion siem-
pre estaran acompanados de una docu-
mentacion precisa con informes analiti-
cos y criticos ilustrados con dibujos y
fotografias. Todas las fases de trabajos
de arreglo, de consolidacion, de recom-
posicion y de integracion, asi como los
elementos técnicos y formales identifi-
cados durante los trabajos seran docu-
mentados. Esta documentacion se
depositara en los archivos de un orga-
nismo publico y puesto a disposicion de
los investigadores»,

Es recomendable que en la redac-
cion del proyecto técnico y del resto de
la documentacion participe un equipo
multidisciplinar, formado por profesio-
nales en distintas materias. Asi se cita
en un texto aprobado por la Xl
Asamblea General del ICOMOS, cele-
brada en Sofia, Bulgaria, en Octubre de
1996, sobre los principios para el esta-
blecimiento de archivos documentales
de los monumentos y los conjuntos
arquitectonicos «... el proceso de regis-
tro documental puede asociar en estre-
cha colaboracion a los interventores
especializados: especialistas en levanta-
mientos del patrimonio, conservado-
res, arquitectos, ingenieros, investiga-

dores, historiadores de la arquitectura,
arquedlogos especializados en yaci-
mientos superficiales o estratigrafia, y
otros especialistas». En esta documen-
tacién, los levantamientos arquitectoni-
cos juegan un papel importante, y los
levantamientos fotogrameétricos res-
ponden particularmente bien a la exi-
gencia de rigor en el conocimiento del
estado actual del edificio sobre el que
se quiera actuar. Asi se recoge en la Xl
Asamblea General del ICOMOS de
Sofia, anteriormente citada: «...Tales
métodos de registro pueden incluir la
descripcion y el analisis escritos, la foto-
grafia (aérea o terrestre), la fotogra-
mefria, el estudio geoldgico, la carto-
grafia, los levantamientos métricos, los
dibujos y croquis, las copias u otras tec-
nologias tradicionales o modernas».

Tecnologia

Qué es la fotogrametria

La fotogrametria es una ciencia aplica-
da cuyo fin es el estudio de las formas,
las dimensiones y la posicion en el espa-
cio de un objeto cualquiera, a partir de
medidas efectuadas sobre fotografias
de ese objeto.

El interés de la fotogrametria se
deduce de la naturaleza misma de la
fotografia. La imagen es fiel, completa,
precisa, y su registro es instantaneo. El
registro fotografico tiene una conserva-
cién practicamente indefinida, y podra
ser utilizada anos después para estudiar
la evolucion del edificio (movimientos
estructurales, alteracion de los materia-
les, maodificaciones hechas por el hom-
bre...).

La fotogrametria es el método ideal
para la documentacion de un edificio,
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ya que al registrar la totalidad del obje-
to de forma homogénea y con preci-
sion, podemos obtener un dibujo de
linea continua, sin necesidad de hacer
simplificaciones o suposiciones, de
forma totalmente objetiva.

Asistimos a un crecimiento conside-
rable del volumen de operaciones de
levantamiento fotogramétrico en el
campo de la conservacion del patrimo-
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nio monumental, ya que esta técnica
ofrece el rigor y la precision necesarios
en la documentacion sobre la que debe
apoyarse todo analisis histérico vy
arqueoldgico y todo trabajo de conser-
vacién o de restauracion. La precision
de estos levantamientos sobrepasa en
mucho la de los levantamientos tradi-
cionales; ademas, la rapidez en la toma
de datos en este método, sea cual sea

la complejidad de detalles a registrar,
ha permitido memorizar con urgencia
edificios amenazados de desaparicion.
Los clichés fotogramétricos son utiliza-
dos en funcién de las necesidades
inmediatas y archivados para toda otra
utilizacion eventual posterior.

Aplicaciones

Los dominios de aplicacion de la foto-
grametria a los monumentos son muy
variados. Asi podemos citar levanta-
mientos de alzados, plantas y seccio-
nes, representaciones geométricamen-
te exactas de bhovedas, cupulas y esta-
tuas por curvas de nivel, medidas
numéricas precisas de elementos carac-
teristicos de edificios, estudios de
estructuras y estabilidad, y estudios de
la evolucién de los estados de superfi-
cie, sobre todo, superficies afectadas
por el mal de la piedra. Para los conjun-
tos y los centros histéricos urbanos, la
fotogrametria permite obtener repre-
sentaciones de alzados de conjunto, de
secciones, de vistas axonométricas, de
perspectivas, que serviran de documen-
tos de trabajo. Se usan muy a menudo
también los levantamientos fotograme-
tricos en excavaciones arqueolodgicas y
obras de arte.

El proceso fotogramétrico
El proceso fotogramétrico de levanta-
miento de edificios tiene varias fases:

® a, Trabajos previos: en esta fase se
abordaran diversos aspectos como son
la eleccion del material fotografico y
topografico mas adecuado, tipo de
pelicula y de iluminacion para el traba-
jo, eleccion de la escala y precision final
del dibujo, visita al edificio para una
toma de contacto previa y para la reali-
zacion de croquis vy fotografias para
documentacion, recopilacién de docu-
mentacion sobre el edificio que ya
pudiera existir, etc.

® pb. Toma de pares fotograficos:
con camaras meétricas. semimétricas
(camaras convencionales a las que se
les ha incluido una placa "reseau” cali-
brada) o convencionales, se toman las
fotografias (por pares independientes o
por pasada) que cubran la totalicad del
elemento a restituir.

Cada punto del elemento debe que-
dar definido al menos en dos foto-

Puntos de apoyo.

grafias diferentes, para poder asi obser-
varlo estereoscopicamente (una imagen
distinta en cada ojo), y saber la verda-
dera profundidad del punto.

La base de cada par estereoscopico
(distancia entre las dos posiciones de la
camara en la toma del par de foto-
grafias) estara comprendida entre 1/5 y
1/10 de la distancia objeto-camara
fotografica.

Aun  teniendo la fotogrametria
muchas ventajas, es inevitable que esté
provista de ciertas contrariedades,
como puede ser la presencia de zonas
en blanco correspondientes a partes en
angulo muerto alli donde la fotografia
no llega, por causas diversas. Estas
zonas muertas pueden ser producidas
por elementos sobresalientes o rehun-
didos del propio objeto o por obstacu-
los que se interponen entre la camara y
el objeto.

La restitucion fotogramétrica debera
pues ser completada con el levanta-
miento por otros meétodos, por parte
del operador. También es posible hacer
una campana fotografica mas minucio-
sa, intentando captar en los pares todas
las zonas muertas que quedarian con la
toma de menos pares.

® ¢, Apoyo topografico: consiste en
el levantamiento de una serie de pun-
tos, utilizando los procedimientos clési-
cos de la topografia. Estos puntos sir-
ven para apoyar los pares estereoscopi-
cos, o sea, para asignar coordenadas
reales a los puntos del modelo estere-
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oscopico, y dar asi al modelo sus verda-
deras dimensiones y orientarlo en el
espacio.

Para comprender la necesidad y el
importante papel de estos puntos es
indispensable conocer el principio
general de la restitucion por parejas de
clichés:

El restituidor esta proviste de dos
platos en los que se ubican los clichés
que forman el par estereoscopico. Estos
clichés reciben la misma posicion y la
misma orientacion relativa que en el
momento de la toma de las fotografias
del modelo. Al reproducir las condicio-
nes geometricas en que se tomo el par,
todos los rayos homdlogos se reen-
cuentran dos a dos, y habrd un conjun-
to de puntos que definan un modelo
reducido del terreno.

Para el calculo de las coordenadas de
puntos del objeto se pueden utilizar
dos métodos:

~ Radiacién: este método se utiliza
para levantar puntos accesibles, por
ejemplo en plantas.

—Interseccion directa: es usado para
levantar puntos inaccesibles, por ejem-
plo clpulas, bovedas, techos, etc.

Los puntos de apoyo deben quedar
claros y totalmente definidos en las dos
fotografias del par. Por eso, general-
mente se hacen las fotografias primero,
y cuando se tienen delante, se estudian
los puntos que se vean bien en las dos
fotografias, y se eligen como puntos de
apoyo. Hay ocasiones en que se reali-
zan los pares y el apoyo topografico a
la vez, por ejemplo cuando se trata de
un trabajo de urgencia, o cuando haya
gue situar marcas sobre el objeto por-
gue no existan puntos muy claros utili-
zables como apoyo, ya que estas mar-
cas podran moverse o desaparecer si
transcurre mucho tiempo entre las
tomas y el apoyo.

Sera imprescindible la ejecucion de
croquis claros de los puntos de apoyo
para facilitar su localizacion exacta pos-
teriormente.

Para que todos los puntos del edifi-
cio queden relacionados entre si, habra
que referirlos a un mismo sistema de
referencia, realizando una poligonal. Se
realizaran varios itinerarios:
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— Dos itinerarios principales que bor-
deen al edificio, uno exterior y otro
interior. Seran cerrados y estaran uni-
dos entre si al menos en dos puntos,
para evitar giros de uno respecto al
otro.

- Itinerarios secundarios: se haran en
las zonas donde sea necesario profun-
dizar algo, por ejemplo en capillas inte-
riores de una iglesia, y se haran desde
los vértices de los itinerarios principales,
para que queden relacionados entre si.

La eleccion de los métodos de medi-
da y de los instrumentos es funcién de
la precision requerida, siguiendo los cri-
terios habituales de la topografia.

® d. Restitucion: una vez orientado

PR

atio interior del Museo.

el par de fotografias dentro del restitui-
dor, iremos obteniendo la documenta-
cion grafica sobre la pantalla de un
ordenador mediante un programa de
diseno.

Métodos de restitucion
Podemos trabajar tanto con pares
fotograficos como con fotografias ais-
ladas.

® pPares fotograficos: es lo que se
conoce por estereofotogrametria
(método explicado en el apartado ante-
rior). Con €l obtenemos una represen-
tacion en tres dimensiones.

® Fotografias aisladas: a partir de
fotografias del edificio tomadas lo mas
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Detalle de la seccion del patio interior

ortogonalmente posible de la fachada.
Con éste se obtiene una imagen plana
del edificio, no tridimensional. Consiste
en colocar la fotografia sobre una
tableta digitalizadora y "calcar" los pun-
tos de la fotografia. Para este método
sera necesario realizar un apoyo
topografico, como en el caso anterior.
Es mas rapido de ejecutar, pero la pre-
cision alcanzada es menor.

Ventajas de la fotogrametria
Ademas de las citadas anteriormente,
como son la alta precision en los resul-
tados o la homogeneidad y rapidez en
la toma de datos, la fotogrametria goza
de las siguientes ventajas:

B Fija la forma efectiva de un edifi-

cio en un momento dado, con una
completa objetividad, sin ninguna
hipétesis ni omision, cualquiera que sea
la complejidad de la arquitectura o del
decorado.

B |os datos recogidos pueden ser
explotados de distinta forma: a distin-
tas escalas con distinto grado de deta-
lle, desde simples croquis hasta planos
muy detallados de alta precision; si hoy
nos puede bastar con el dibujo
esquematico de las lineas generales de
la arquitectura, manana nos puede per-
mitir restituir con todo detalle un plano
decorativo.

® Ofrece la posibilidad de registro de
datos a distancia, sin tocar el edificio.
No es necesario alcanzar las partes mas

Tecnologia

inaccesibles, con el consiguiente ahorro
de tiempo y de medios auxiliares, por
ejemplo andamiajes o escaleras.

® Permite una intervencion de urgen-
cia en caso de edificios amenazados de
ruina o de destruccion, gracias a su
rapidez y a su facilidad en las operacio-
nes de terreno.

Como conclusion se puede citar la
Resolucion  del Il Simposium
Internacional sobre el Levantamiento
de  Monumentos. Brno, 1971:
«Estimando que la fotogrametria repre-
senta la forma mas avanzada de la
documentacion arquitectonica desde el
punto de vista cientifico, técnico y
economico y que su desarrollo en ese
dominio debe ser considerado como
una tarea de caracter internacional, se
recomienda a los paises miembros de la
UNESCO considerar la fotogrametria
como método principal de levanta-
miento de monumentos y de conjun-
tos"».

El ejemplo ilustrado corresponde al
levantamiento fotogrameétrico del
museo de Bellas Artes de Malaga, futu-
ra sede del museo Picasso, en el que
aparece: Alzado principal del Palacio,
detalle del balcon de la fachada princi-
pal, detalle de la seccion longitudinal. @
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Legislacion general en materia de urbanismo

Luciano Parejo Alfonso @ Editorial

sta obra se presenta como una
Eespléndida recopilacion de la legisla-
cion urbanistica actual, recogiendo en
tres partes principales toda la normativa
que cualquier urbanista debe conocer y
manejar. A la materia se unen una serie

Diseno sismico de edificios

Aranzadi

de factores: estudio doctrinal introduc-
torio, guia sistematica, un anexo de
normativa autonémica sobre la materia
y el texto de la reciente ley de 13 de
abril de 1998 sobre Régimen vy
Valoracion del suelo.

LEGISLACION

GENERAI

ERTA

Bazin / Meli @ Limusa (Noriega Editores)

sta publicacion tiene como objetivo
Eexplicar las bases e ilustrar la aplica-
cién de los métodos que se emplean en
la practica del diseno estructural para
lograr que los edificios tengan una
seguridad adecuada ente los efectos de

los sismos. La obra cumple tanto la fun-
cion de un texto para un curso de inge-
nieria sismica a nivel de licenciatura,
como la de fuente de consulta para los
que se dedican a la practica del diseno
estructural.

Manuales de luminotecnia (vivienda)

N Bazin /Mgl

Carlos Jiménez e Ediciones Ceac

sta coleccion pretende hacer accesi-

ble a los profesionales relacionados
con la arquitectura, la construccion, el
interiorismo o la ingenieria el concepto
de la iluminacion como herramienta de
trabajo imprescindible. Este volumen se
dedica al estudio de la iluminacién de

las viviendas, que se rige por los mismos
conceptos de base que los alumbrados
comerciales o industriales, pero en la
que hay que tener en cuenta un impor-
tante factor subjetivo: el gusto y prefe-
rencias de ambientes del duefo de la
casa.

Manuales de luminotecnia (locales comerciales)

BISENO
SISMICO B
EDIFICIOSE

Carlos Jiménez o Ediciones Ceac

Este volumen redne las mismas
caracteristicas que el dedicado
a la iluminacion de la vivienda, si
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bien estd destinado a los locales
comerciales, cuya razon de ser es |a
venta.

LUMINOTECNIA

MITONIHLOZANG |

DESCUBRE TODO LO QUE HAY DETRAS DE

LAs NUEvAs TArRJETAS DE LA GENERAL

MAS CAJEROS A TU SERVICIO
EN ESPANA, EN CUALQUIER CAJERO,

Y EN TODO EL MUNDO,
EN LOS CAJEROS DE LA RED
CIRRUS O EUFISERY
DINERO SIEMPRE A MANO

~ MAS Y MEJORES
FORMULAS DE CREDITO:

PARA DISPONER TANTO EN COMERCIOS

COMQ EN CAJEROS Y SUCURSALES,

SIN PAPELES NI ESPERAS, CON PAGO:

A FIN DE MES, SIN INTERESES

EN TRES Y SEIS MESES
SIN INTERESES

EN CUOTAS CONSTANTES,

CON UN PLAZO DE 7 HASTA 36 MESES
MENSUAL DE UN PORCENTAJE FiJO

DEL CREDITO DISPUESTO

Y CON TOTAL FLEXIBILIDAD PARA ELEGIR
LA FORMULA QUE MAS TE CONVENGA E,

INCLUSO, CAMBIARLA DESPUES

FIRMA AUTORIZADA
Tarieta de uso personal e intranstedble
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rsonal & intransferible

.;:3.‘ LA GENERAL

MAS COMERCIOS DONDE COMPRAR

EN ESPANA, LOS COMERCIOS
PERTENECIENTES A LOS
SERVICIOS DE COMPRAS DEL
SISTEMA 6000 Y MAESTRO,

Y, EN EL EXTRANJERO, LOS COMERCIOS
ADHERIDOS A LA RED MAESTRO
TE DAN LA BIENVENIDA.

MAS COMODIDAD

CON EL SERVICIO TELEFONICO
DE ATENCION AL TITULAR.

DONDE RESOLVERAN, AL MOMENTO,
TODAS TUS DUDAS

LINEA DE ATENCION AL TITULAR:

902 100 095

CAJA de GRANADA

Inférmate en tu sucursal o en el 900 100 092

Autonzodo por lo Consejerio de Economio y Hoecienda con el n® 58/98




)‘ TUBOS
» TUBERIA ENCHUFE CAMPANA
BASE PLANA Y CILINDRICA CON

| SR ek + BORDILLOS, ADOQUINES, RIGOLAS,
N\l ~ %8 J j CONOSs POZOS DEREGISTRO, ETC.
RN %o . W~ % oPIEZAS ESPECIALES.

Orientados especialmente al Somos el perfecto auxiliar
campo del saneamiento, ' - para su empresa, capaces
ponemos a su disposicion M” de cubrir eficazmente y
nuestras amplias y L Y desde cerca sus
modernizadas - | necesidades tanto
instalaciones, gabinete especificas como de
técnico para proyectos almacenaje o stock.
y asesoramiento, y un - Nuestro laboratorio de
cualificado equipo control de calidad y la
humano en constante atencion personalizada
relacién con los garantizan plenamente
profesionales del sector. los resultados.

Ctra. Atarfe-Santa Fe, Km. 0,5. 18230 ATARFE (Granada).
Tifs.: 958 43 63 55 - 958 43 86 62 - 958 43 64 01. Fax: 958 43 87 78
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