NOVIEMBRE 2021

El pasado 6 de octubre se publicé en el BOE n2 239 el Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el
gue se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacién residencial y vivienda social del
Plan de Recuperacidn, Transformacién y Resiliencia (enlace). En concreto se enmarcan en las
actuaciones del componente 2 «Implementacion de la Agenda Urbana espafiola: Plan de rehabilitacion
y regeneracion urbana».

En esta disposicion normativa aparece una nueva figura: el Libro de Edificio Existente (en adelante
LEE). Esta Nota Técnica tiene por objeto desgranar el contenido de este LEE.
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‘ 1. ¢Cuando es exigible el LEE en el marco del RD 853/2021?

El LEE es un documento necesario para recoger un diagndstico de la edificacién y un plan de
actuaciones en la misma, que se exigira para poder optar a determinadas ayudas de las aprobadas por
el RD 853/2021. En total se han aprobado 6 programas de ayuda:

e Enrelacién con las inversiones «Programa de rehabilitacion para la recuperacion econdmica y
social en entornos residenciales»(cédigo C02.101), los siguientes:

1. Programa de ayuda a las actuaciones de rehabilitacién a nivel de barrio.

2. Programa de apoyo a las oficinas de rehabilitacion

3. Programa de ayuda a las actuaciones de rehabilitacion a nivel de edificio.

4. Programa de ayuda a las actuaciones de mejora de la eficiencia energética en viviendas.

5. Programa de ayuda a la elaboracién del libro del edificio existente para la rehabilitacion y
la redaccidn de proyectos de rehabilitacion.

e Yenrelacidn con las inversiones «Programa de construccion de viviendas en alquiler social en
edificios energéticamente eficientes» (coddigo C02.102):

6. Programa de ayuda a la construccion de viviendas en alquiler social en edificios
energéticamente eficientes.
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Hay que aclarar que pese a que el contenido del LEE no se circunscribe exclusivamente a rehabilitacién
energética; la finalidad del mismo es optar a ayudas encaminadas a reducir el nivel de consumo de
energia primaria de origen no renovable en un porcentaje superior al 30%. En definitiva, abordara la
posibilidad de rehabilitaciéon de un inmueble residencial en varios dmbitos (accesibilidad, seguridad...),
a partir de una serie de mejoras en el comportamiento energético del edificio.

¢éEn qué programas del RD 853/2021 se exige el LEE? En el propio RD se establece cuando es un
requisito redactar el LEE o, en su defecto, un estudio sobre el potencial de mejora del edificio en
relacidn con los requisitos basicos definidos en la LOE y un plan de actuaciones en el que se identifique
la actuacién propuesta (una version “reducida” del LEE). Vendria a corresponderse con la necesidad
de Proyecto o de Memoria Técnica para las obras a realizar.

Documento exigible para realizar las obras Informe \
Proyecto Libro de Edificio Existente
Memoria Técnica Estudio potencial mejora segiin LOE+

Plan de actuaciones

En la siguiente tabla se puede visualizar los programas que exigen la redaccién de un LEE:

Programa éNecesidad de redactar LEE?

1. Programa de ayuda a las actuaciones de rehabilitacion a Si
nivel de barrio

2. Programa de apoyo a las oficinas de rehabilitacion NO
3. Programa de ayuda a las actuaciones de rehabilitacion a Si
nivel de edificio

4. Programa de ayuda a las actuaciones de mejora de la NO
eficiencia energética en viviendas

5. Programa de ayuda a la elaboracion del libro del edificio Si
existente para la rehabilitacion y la redaccidn de proyectos de Es el objeto de este programa
rehabilitacion

6. Programa de ayuda a la construccién de viviendas en alquiler NO

social en edificios energéticamente eficientes

2. ¢En qué consiste el LEE?

Se trata de un documento que auna una doble informacién: por un lado, sobre el estado de
conservacion del edificio y su mantenimiento, y por otro, un diagndstico del potencial de mejora del
edificio con su correspondiente plan de actuacidn.

Bloque | Bloque Il \
Estado de conservacion del edificio. Renovacion del edificio: diagndstico del
Manual de uso y mantenimiento potencial de mejoras y plan de actuacidn

A la hora de afrontar su redaccién conviene tener claro el propdsito de cada bloque.
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El primer bloque supone un punto de partida del estado de conservacién del edificio. Para ello sera
necesario:
e Estado de conservacion: informe similar a una ITE (estructura, cimentacién, cerramientos y
particiones), mas el Certificado de eficiencia energética.
e Manual de uso y mantenimiento;

El segundo bloque establece el plan de actuacion. Es clave para identificar el nivel de ayuda econdmica
a la que podrd optar la obra:
e Diagndstico de mejoras de prestaciones LOE (seguridad utilizacion y accesibilidad, incendios,
condiciones de habitabilidad referentes a salubridad, ruido y confort energético).
e Plan de actuacion.

NOTA. Como se puede observar el contenido del LEE trasciende el funcionamiento energético del
edificio, para abarcar el estado general de conservacion y potencial de mejoras de prestaciones. No
obstante, el objetivo final es encuadrar ese plan de actuacidén en torno a una mejora energética.

Conviene recordar que el LEE estd planteado en exclusiva para el uso vivienda, ya que son los edificios
destinatarios de los programas de ayudas aprobados por el RD 853/2021

3. Contenido del LEE.

Su contenido minimo se relaciona en el ANEXO | del RD 853/2021. Se estructura en un cuerpo de datos
generales, y los dos bloques ya referidos anteriormente.

Datos Generales Bloque I. Informe estado actual Bloque Il. Plan de Actuacion
Informe tipo ITE o IEE Diagndstico Potencial de mejoras
Certificacion energética
Otra informacién Plan de Actuacion

Manual uso y mantenimiento

3.1 Datos Generales.
De forma previa a los dos bloques principales, el LEE debe contener una serie de datos generales.

A. ldentificacién del edificio:
Referencia catastral.
Localizacion.
Tipologia de edificio

B. Datos urbanisticos
C. Informacion sobre propietarios / representante legal de la propiedad.
D. Informacidn sobre el Técnico redactor del libro

NOTA: El RD no define cudles son las titulaciones competentes para la redaccién del LEE.
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3.2 Bloque I. Estado de conservacion del edificio

En este bloque va a quedar definida la situaciéon de conservacidn del edificio y sus condiciones de uso
y mantenimiento; se diferencian dos apartados que se identifican como dos trabajos totalmente
distintos a realizar por el técnico.

I.1. Documentacion del edificio y estado de conservacion

Esta documentacién consta de un informe sobre su estado de conservacion, el certificado energético,
y documentacion complementaria.

El primer contenido del informe coincide con el cometido de una Inspeccidn Técnica de Edificios (ITE),
e incluso de un Informe de Evaluacidn del Edificio (IEE). Por tanto, dicho contenido puede crearse ex
profeso o bien utilizar material de ITE o IEE ya existente.

El contenido minimo debe ser el que figura en la siguiente tabla:

INFORME SOBRE EL EDIFICIO Y SU ESTADO DE CONSERVACION. (o ITE o IEE)

A. Datos generales del edificio Memoria con informacién de: parcela, edificio, nUmero
de plantas, viviendas, locales, aparcamientos, nucleo de
comunicacion vertical.

Archivos graficos: al menos plano de situacion y
fotografia de fachadas.

B. Documentacion administrativa | Licencias o expedientes
C. Descripcion de los sistemas Cimentacion.
constructivos del edificio Estructura.

Cerramientos verticales y cubiertas.
Instalaciones
D. Estado de conservacion Datos generales de la inspeccidn.

Histdrico de inspecciones previas.

Valoracidon del estado @ Cimentacién

de conservacion del @ Estructura

edificio: Cerramientos  verticales vy
cubiertas.
Instalaciones

Existencia de peligro inminente.

Valoracidn final del estado de conservacién del edificio.

Descripcion de las deficiencias de conservacion del

edificio.

Documentacién disponible sobre las instalaciones

comunes del edificio.

CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA

Correspondiente al estado actual del edificio en el momento de la redaccion del LEE

DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA

Informacién adicional: grafica, modelo BIM, gemelo digital, auditorias, informes.
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Si el LEE se afronta desde la redaccién de una ITE o un IEE, habra que tener en cuenta la informacién
adicional que requiere este primer bloque del LEE.

DOCUMENTO ITE IEE
INFORME SOBRE EL EDIFICIO Y SU ESTADO DE SI*! SI*t
CONSERVACION

CERTIFICADO DE EFICIENCIA ENERGETICA NO SI*2
DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA NO NO

*'En el caso de que ITE o IEE solo cubran parcialmente los objetivos del informe, se incorporan al LEE
directamente y se cumplimentara el resto.

*2Seg(in cada comunidad auténoma, varia el contenido del IEE. El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, por el
que se regula el Plan Estatal de fomento del alquiler de viviendas, la rehabilitacion edificatoria, y la regeneracion
y renovacion urbanas, 2013-2016 (enlace), establece tres partes; la primera coincide con el informe, la segunda
sobre accesibilidad, y la tercera que incluye el certificado energético

NOTA: Tanto el cuerpo previo de datos generales como el del informe sobre el edificio, coincide en
contenido con los establecidos para el Informe de Evaluacién de Edificios.

Este contenido -independientemente del desarrollo que haya tenido a nivel local o autonémico en
determinadas regiones, tiene unos minimos recogidos en el Anexo Il “informe tipo del IEE” del RD
233/2013, de 5 de abril

A. Datos generales del edificio

En este apartado se recoge la informacidn descriptiva del inmueble de manera cuantitativa (niumero
de elementos y su superficie.

Superficie parcela (m°): Superficie construida (m°); Altura sobre rasante (m):
Uso caracteristico/principal del O Residencial publico O Residencial privado O Administrativo
edificio: O Docente O Comercial O Industrial
0O Sanitario O Otro:

N total de plantas sobre rasante: N de plantas sobre rasanie con uso igual al principal:
N” de plantas sobre rasanie con usos secundarios: Uso(s) secundario(s):
N? total de plantas bajo rasante: N de plantas bajo rasante con uso igual al principal:
N? de plantas bajo rasante con usos secundarios: Uso(s) secundario(s):
N° total de viviendas: Superficie media (m°):
N total de locales: Superficie media (n):

Fuente: Anexo Il del RD 233/2013, de 5 de abril. Desarrolla contenido del LEE

B. Documentacion administrativa.

Se incorpora documentacién como administrativa como licencias de ocupacién, licencias de obra,
actividad, expedientes de ruina, etc.

Consejo Andaluz r FIDAS
de Colegios Oficiales .
- de Arquitectos W S semanoiy


https://www.boe.es/buscar/pdf/2013/BOE-A-2013-3780-consolidado.pdf

C.

Esta seccidn tiene por objeto describir los elementos constructivos desglosados por conjuntos:
cimentacién, estructura, cerramientos verticales y cubiertas, e instalaciones

Descripcidn de los sistemas constructivos del edificio

Estructura vertical

Estructura horizontal
Planta Tipo

Estructura horizontal
Suelo. Planta en
contacto con terreno

Estructura de cubierta

Muros de carga:

O pe piedra

0 De hormigon armado

O De adobe

O pe tapial

Estructura principal

(vigas):

0 De madera

O Metalicas

O De hormigon armado

Forjado:

[ 1déntico al de P.Tipo

O Diferente al de P.Tipo
Forjado horizontal y:

O Capa formacion pte.

O Tabiquillos +tablero

Forjado inclinado:
(] Hormigon armado

O De fibrica ladrillo
O pe bloque ceramico
O De bloque hormigén

O Con entramado de madera

Forjado (Elementos
secundarios, viguetas):
0O De madera
O Metilica
O De hormigon armado
Forjado Sanitario:
[ 1déntico al de P.Tipo
O Diferente al de P. Tipo
Cerchas, porticos:
O vigas hormigén
armado+tablero
0 vigas metilicos +tablero
O Vigas madera +tablero

Pilares:

0O De ladrillo
O De fundicion
0O De acero
0O De hormigon armado

Forjado (Entrevigado):
O Tablero
O Revoltén
O Bovedilla ceramica
[ Bovedilla hormigon
O Solera

[ Tablero cerimico
O Tablero madera
Oc hapa/Sandwich

O Se desconoce’ Otro:

OF orjado reticular
O Losa hormigon
[ Se desconoce’ Otro:

O Se desconoce’ Otro:

[ Se desconoce’ Otro:

O otro:
Fuente: Anexo Il del RD 233/2013, de 5 de abril. Desarrolla contenido del LEE

D. Estado de conservacion

En este apartado el técnico evalla el estado de conservacién de los distintos conjuntos constructivos,
valora si es necesaria una intervencion de urgencia, y realiza una valoracién global del edificio

El técnico competente abajo lirmante valora el estado de conservacion del edificio como:
O FAVORABLE O DESFAVORABLE

Esta valoracion del estado de conservacion del edificio es suscrita por ¢l técnico competente abajo firmante, en base a ury
inspeccion de caricter visual, v respecto a aquellos elementos del edificio a los que ha tenido acceso,

Observaciones:

Fuente: Anexo Il del RD 233/2013, de 5 de abril. Desarrolla contenido del LEE

Como se puede observar, el contenido de este bloque es muy similar en estructura y objetivo al de
una ITE o IEE.

1.2. Manual de uso y mantenimiento.

Esta segunda parte se exige la redaccidn de este manual, con idea de describir las actuaciones
necesarias tanto para el mantenimiento del edificio, como para su adecuada utilizacion.

NOTA: Su configuracién es analoga las instrucciones de uso y mantenimiento obligatorias a incorporar
en el libro de edificio, segun articulo 7 Documentacion de la obra ejecutada de |la LOE (Ley 38/1999, de
5 de noviembre, Organica de Edificacion)

La redaccién de este documento exige un conocimiento avanzado del edificio y sus instalaciones; asi
como de las posibles reformas que haya sufrido. Se parte por tanto de la informacién recopilada en
la primera parte de este bloque. Debera incorporar al menos los siguientes apartados:
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A. Instrucciones de uso y mantenimiento del edificio.

En este primer apartado se recogen aspectos derivados del uso del edificio; del funcionamiento de los
distintos espacios. Incluird las recomendaciones de uso de las distintas viviendas, locales,
aparcamientos u otros espacios de uso privativo, y la zonas comunes del edificio, estableciendo
posibles limitaciones o prohibiciones de uso.

Conviene en el caso de espacios comunes, establecer unas condiciones de uso, con especial atencion
a zonas como cubiertas transitables

B. Plan de conservacion y mantenimiento.
Hace referencia a las labores mantenimiento, intervenciones, etc del edificio a dos niveles:

e Elementos constructivos: cimentacién, estructura, fachada y particiones interiores.
e Instalaciones: periodicidad de mantenimiento, incidencias.

NOTA. Algunas instalaciones tienen reglado por normativa su plan de mantenimiento. En edificios de
viviendas se pueden encontrar: térmicas, baja tension, incendios, gas, depdsitos de combustibles y
ascensores). Otras instalaciones necesitaran de un desarrollo por parte del técnico (fontaneria,
telecomunicaciones, etc)

C. Registro de incidencias, operaciones de mantenimiento, y actuaciones en el edificio.

Documento en el que se recogen los distintos tipos de incidencias qua afecten al mantenimiento
(intervenciones, cambios de titularidad, cambios de empresas mantenedoras, etc).

Igualmente supondra un libro de anotacidn de las distintas operaciones de mantenimiento a lo largo
de la vida util del edificio.

A su vez registrard las posibles actuaciones destinadas a la reparacion o rehabilitacidn del edificio.
D. Contratos de mantenimiento.

El manual debe registrar los contratos de mantenimiento ligados a las distintas instalaciones
E. Recomendaciones de utilizacién y buenas practicas.

Documento destinado al usuario de cada vivienda o local, de manera que cuente con una serie de
advertencias o consejos para la utilizacién de cada propiedad.

Se tendra que prestar especial atencion a circunstancias como la orientacidn, particularidades de
ventilacién, calidad de carpinterias, acabados, etc. De manera que estas recomendaciones sirvan
como primer paso a actuaciones encaminadas a una mejora del comportamiento energético del
inmueble.

Se podra complementar esta informacién con referencia a guias de conservacién o mantenimiento
existentes. Como referencia la publicacion de IDAE, Guia Prdctica de la Energia (enlace).
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3.2.Bloque Il. Diagnéstico de potencial de mejoras y plan de actuacion

1.1 Diagndstico de potencial de mejoras.

Visto en el primer bloque el estado de conservacién de la edificacidon y su mantenimiento, en este
segundo bloque se pasa a evaluar las prestaciones del edificio en relacidon a los requisitos basicos
definidos en la LOE; que son los del CTE:

e Seguridad: seguridad de utilizacion y accesibilidad, seguridad contra incendios
e Habitabilidad: salubridad, eficiencia energética, y proteccidn contra el ruido.

El diagndstico de prestaciones contendrd el analisis de al menos:

Prestaciones de Seguridad

Seguridad de utilizacion y accesibilidad = Condiciones funcionales del edificio
Dotacidn de elementos
Dotacion y caracteristicas de la informaciéon y la
sefializacion
Valoracidn y evaluacion de potencial de mejora
Seguridad contra incendios Condiciones de evacuacion del edificio
Condiciones para limitar el desarrollo y propagacién de
incendio (interior y exterior)
Condiciones de las instalaciones de proteccién contra
incendios: adecuacion y mantenimiento.
Equipos de deteccidn, alarma y extincion
Valoracidn y evaluacion de potencial de mejora

Prestaciones de Habitabilidad \

Salubridad Condiciones de ventilacién (garajes, salas comunes, salas
de instalaciones, viviendas, aseos, etc)
Condiciones del sistema de recogida de residuos
Medidas de proteccion si el edificio estd en zona de
riesgo por exposicion de radon.
Sistemas de ahorro de agua
Valoracidn y evaluacion de potencial de mejora

Eficiencia energética Certificacién de eficiencia energética del edificio
Documentacién complementaria: analisis del
comportamiento energético en condiciones reales del
edificio.

Pruebas especificas: termografias, ensayos de
estanqueidad.
Valoracidn y evaluacion de potencial de mejora

Proteccién contra el ruido Condiciones de proteccion frente al ruido exterior e
interior
Condiciones de proteccion frente al ruido de
instalaciones (ascensor, maquinas en cubiertas,
fachadas o patios, redes de agua)
Condiciones de protecciéon frente a recintos de
actividades en edificios colindantes a las viviendas
Valoracidn y evaluacion de potencial de mejora
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Igualmente, y de forma complementaria este informe puede contener un diagndstico sobre otras
exigencias como:
e Incorporacion de nuevas tecnologias: digitalizacién, sostenibilidad, ciclo de vida, etc.
e Condiciones de seguridad de trabajos de inspeccion o mantenimiento
e Sustitucidon de materiales perjudiciales para la salud como el amianto

Este diagndstico tiene que facilitar un informe de potencial de mejora. Dicho informe valorara la
maxima capacidad viable del edificio (independientemente de las exigencias reglamentarias), para
conseguir una mejora en las condiciones de confort, seguridad, condiciones de utilizacién vy
habitabilidad del edificio.

NOTA: En materia de eficiencia energética se estableceran posibilidades de reduccidon de demanda
energética mediante actuaciones en la envolvente, ventilacién, mejora de instalaciones, incorporacién
de renovables, o medidas de monitorizacion o control.

No hay que perder de vista que la redaccion de este LEE es una exigencia para acceder a los programas
de ayudas, encaminados a una mejora del comportamiento energético de la edificacion

El informe de potencial de mejora es la base para plantear intervenciones técnica y econémicamente
viables que configuren el plan de actuacion.

1.2 Plan de Actuaciones para la Renovacidn del Edificio.

Para cerrar el contenido del LEE, tras la evaluacion del estado de conservacién y el mantenimiento del
inmueble, redactar unas instrucciones de uso y mantenimiento, y diagnosticar el potencial de mejoras
del edificio, es necesario realizar un Plan de Actuaciones para la Renovacion del Edificio.

Estas actuaciones deben de plantearse con una vision global del edificio, de manera que ninguna
actuacién individual pueda producir alguna merma en el resto de las prestaciones del inmueble.

Las actuaciones deberan coordinarse en una obra Unica o a realizar por fases, quedando programadas
y priorizadas. En el caso de obra por fases habra que considerar las posibles interacciones de manera
que se pueda reducir costes o plazos. Estas distintas fases deben organizarse en un cronograma con
valoracién econdmica estimada y plazo.

NOTA. Hay que recordar que el objetivo de los programas de ayudas es la mejora energética del
inmueble. Por tanto, pese a que el plan de actuaciones afecte a distintas prestaciones del edificio, el
objeto principal de renovacién del edificio es la reduccién del nivel consumo de energia primaria no
renovable. De hecho, la cuantia econémica de la ayuda varia en funcion del porcentaje de ahorro
alcanzado.
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Para concluir el RD establece una serie de aspectos que debe de incluir especificamente el Plan de

Actuaciones:

Aspectos a incluir en el Plan de Actuaciones \

Actuaciones de urgencia
Indicaciones

Medidas para alcanzar
ahorro en consumo de
energia  primaria no
renovable (Cep,nren)
Reduccion de energia final
y renovables

Modos de ocupacion

Interaccion otras
prestaciones

Informacién a usuario

con

En caso de necesidad de intervencidn previa o urgente
Como situacion intermedia hasta la posibilidad de acometer las obras
gue se decidan acometer, redactar indicaciones para racionalizacién de
uso y la gestidn de uso
Priorizar medidas en los siguientes tres escenarios™:

e Reduccidn del Cep,nren entre el 30% y 45%

e Reduccidn del Cep,nren entre el 45% y 60%

e Reduccidn del Cep,nren superior al 60%
Cada medida debera indicar la reduccion estimada del consumo de
energia final (por vector energético) total y por servicios, asi como el
uso de renovables.
Las medidas tendrdn en cuenta formas de ocupacion y uso de espacios,
y participacion de las personas usuarias.
Valoracion de mejoras sobre otras prestaciones: calidad ambiental
interior, seguridad, accesibilidad
Ventajas derivadas de la obligacion de la ejecucion de las actuaciones.

*Los programas 1y 3 del RD, establecen la cuantia de ayuda en estos tres escenarios. En caso de no llegar al 30%

deberia justificarse el motivo y en todo caso informar sobre el nivel de ahorro alcanzado.

Viviends Locales comerclales u
Porcentaje méxdmo de la R
Ahomo energético subvencion del coste defa | CUENte mma | e i de la
con la actuacidn da la ayuda
actuaciin por vivienda "Fiwdl

(euros) por my* {euros)
0% = AC pp ooy < 45% 40 8100 72
45% < AC g een < 60% 85 14.500 130
AC g sren = B0% 80 21.400 192

Tabla 15.1 del RD. 853/2021. Programa ayudas 1. Rehabilitacién nivel de barrio

Vivienda Locales comerciales u
Porcentaje méxdmo de la olros usos
Ahorro snangético conseguido subvencn del coste de la Cuantia médma
con la actuaciin s da la ayuda Cuantfa médma de la
por vivienda ayuda por m? (sunos)
(euros)

30% = ACey ren = 45% 40 6.300 56
45% < AC ., rpen < 60% 65 11.600 104
ACup nren = 60% a0 18.800 168

Tabla 34.1 del RD. 853/2021. Programa ayudas 3. Rehabilitacién nivel de edificio
Este informe no tiene cardcter normativo, es una lectura realizada por area el de normativa, proyectos y nuevas tecnologias

de FIDAS.
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Consejo Andaluz
de Colegios Oficiales
de Arquitectos

r FIDAS
A

l' FUNDACION PARA LA INVESTIGACION Y
DIFUSION DE LA ARQUITECTURA, SEVILLA



