LA CoNSERVACION DE LOS EDIFICIOS
DE NATURALEZA URBANA

ENTRO de los estudios
que  pueden abordarse
con criterios de utili-
dad y aplicacion genera-
sobre la propiedad urbana,
se eslima que posee gran interés
analizar el concepto de la conserva-
cion del parque inmobiliario exis-
tente. en especial las edilicaciones
urbanas, como componente de los
gastos indispensables para el man-
tenimiento de las condiciones ido-
neas de la explotacion permanente

lizada
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de dichos activos ¥y como factor gque
contribuye a establecer ¢l valor apli-
cable a los mismos.

Segian McMichael, las causas de
la depreciacion de un edificio son
las siguientes:

o Depreciacion economica o cai-
da en desuso, que puede tener moli-
aciones muy variadas, lales como
la transformacion de una zona ur-
bana. ¢l traslado o disminucion de
su poblacion, ete.

o Depreciacion funcional o pér-
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dida de wtilidad, que obedece al des-
fase del proyecto respecto a las exi-
gencias mds modernas, impuestas
por nuevos estilos y técnicas cons-
tructivas (monumentalismo, compo-
arquitectdnica  anlicuada,
aprovechamiento e instalaciones in-
suficientes, cte.).

o Depreciacion fisica o deterio-
re, producida por ¢l desgasie de los
elementos del edificio, tanto por la
accion de la naturaleza como por el
uso normal y previsto del mismo.

Las depreciaciones funcional y
fisica son inherentes al propio edifi-
cio, mientras gue la economica de-
pende de contingencias ajenas por
completo a sus caraeleristicas cons-
tructivas,

En ¢! presente andlisis nos inte-
resa abordar el tercer componente

sicion

de la citada depreciacion, constitui-
do por la depreciacién fisica. cuyo
estudio se refiere, basicamente. a las
obras de conservacion que es nece-
sario realizar para mantener un edi-
ficio en condiciones adecuadas du-
rante el periodo de vida util (VU)
previsto. Dicho periodo de vida se
fija con criterios econdomicos sobre
la rentabilidad del inmueble y se
considera que Lliene su  término
cuando el coste de las reparaciones
necesarias para mantenerlo en el es-
tado correspondiente a su uso, re-
sulta excesivamente elevado en rela-
¢ion a su utilidad. Dicho pericdo ¢s
independiente. por lo tanto, de la




duracion total (DT) de un edificio,
que linaliza cvuando el mismo se
convierte en técnicamente no repa-
rable por lo gue debe ser abando-
nado o demolido.

La fijacion del periodo de vida
util de una construccion depende de
la calidad de los materiales emplea-
dos en la construccion y del destino
que se le dé. Serd relativamente bre-
ve para las construcciones indus-
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trinles ligeras, y las de viviendas
edificadas con materiales econémi-
cos, pudiéndose establecer entre 50
y 80 afos. Para construcciones de
mejor calidad aumenta considera-
blemente, y puede legar hasta 150
0 200 anos.

En las zonas comerciales de las
ciudades de Norteamérica se consi-
deran para los edilicios de oficinas
periodos mucho mds breves, que os-
cilan sobre los 40 afos: en los cons-
truidos con arreglo a los ullimos

adelantos se estima un maximo de
70 anos.

Ahora bien, el factor mas impor-
tante del que depende la deprecia-
cion [fisica de un edificio es su es-
tado de conservacion. Para una
conservacion normal podria consi-
derarse, segiin Dupuis, una depre-
ciacion lineal, lo que supondria. por
gjemplo. que para una duracion
prevista de 100 afoes, el 1 por 100
anual. Asimismo, podria conside-
rarse una funcion parabolica, esti-
mando que durante los primeros
afnos un inmueble se deprecia fisica-
mente con menos rapidez que du-
rante sus ultimos afnos: esle criterio
es discutible si se tieng en cuenta
que los lenémenos lisicos que pro-
ducen la depreciacion son fenome-
nos continuos: sin embargo, puede
admitirse dicha hipotesis si la con-
servacion de clertos elementos fuera
objeto de descuido, o, por el con-
trario, de cuidados especiales,

Si la calidad de la conservacion
varia. la depreciacion fisica puede
aleanzar valores muy diferentes de
los calculados. La duracion prevista
de la construccion de base esencial-
mente en la duracion de la obra
gruesa (albanileria, estructura) su-
puesta un buen estado de conserva-
cion, pero dicha duracion puede
verse alectada por el estado de con-
servacion de clementos secundarios
{instalaciones, ele.) con mayor rit-
mo de desgaste y con duracion mu-
cho menor. La depreciacion fisica
aumentara rdapidamente al princi-
pio, para converlirse ¢n proporcio-
nal mas tarde, en el caso de una
mala conservacién general; en cam-
bio, tendrd un crecimiento inicial
lento, para transformarse después
en propoercional, en el caso de una
conservacion optima del conjunto.

En realidad, en el caso de una
conservacion deficiente. I duracion
prevista inicialmente para el perio-
do de vida util puede reducirse sen-
siblemente, mientras que en el
supuesto de una conservacion exce-
lente, puede ser incrementado. Cier-
tos autorgs, como Bourdillat y
Drouet proponen que la deprecia-
cion fisica (funcion lineal) calculada
sobre la hipotesis de un periodo de-




terminado, se afecte de un coefi-
cienle corrector, determinado por ¢l
estado de conservacion:

Inmuebles excelentemente
conservados ......... 0,10 a2 0,30
Inmuebles bien
conservados ...
Inmuebles mal
Inmuebles
abandonados ....... 1,50 a 2,00

e 0,40 2 0,50

Por ejemplo, un inmueble cuya
duracion prevista sea de 100 afios, y
que tiene, por lo tanto un coeeficien-
te anual de depreciacion fisica del |
por 100, si se considera en abando-
no, tendria al cabo de 30 anos una
depreciacion del 60 por 100,

El conjunto de los trabajos de
conservacion puede clasificarse en
obras de mera conservacion, que
realizan normalmente los arrenda-
tarios o los ocupantes directos del
inmueble, ¥ en obras de reparacion,
que corresponde a las reconstruc-
ciones y reparaciones de determina-
dos elementos del edificio, que han
de tener lugar al cabo de ciertos pe-
riodos que varian para cada une de
dichos elementos (reposicion de pa-
vimentos cada 30 anos: de la car-
pinteria cada 45 pintura cada 10
atios; ascensores cada 30 anos, etc.).

De acuerdo con los datos ob-
experimentalmente, puede
afirmarse que si Ro es el valor ted-

lenidos

rico medio de los gastos anuales en
obras de reparacion, R ¢l valor de
las cantidades destinadas realmente
a tal fin, Ce el valor tedrico medio
de los gastos anuales de mera con-
servacion y C el valor real de dichos
gastos, se cumple la relacién si-
guiente:

Lo que permite calcular R si se
conocen los gastos reales de mera
conservacion,

Para determinar el importe de
los gastos de reparacion es preciso
tener en cuenta el periodo de vida
de cada elemenlo gue requiera su
reconstruccion o reposicion, lo gue
permite calcular la frecuencia del
trabajo correspondiente; por otra
parte, es preciso determinar el por-
centaje que corresponde a cada uno
de dichos elementos respecto al cos-
te total del edificio, y deducir la
parte correspondiente al prado po-
sible de recuperaciones al realizar la
reconstruccion o reposicion respec-
tiva. De este modo, el valor tedrico
medio de los gastos anuales de re-
paracion de un edificio Ro es la su-
ma de los productos de las frecuen-
cias por el porcentaje del costo de
cada elemento constructivo respecto
del total del edificio, menos la parte
recuperable.
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Para evaluar el importe de los
gaslos de mera conservacion de un
edificio P se puede considerar. se-
gun H. Chrétien, que dicho importe
es la suma de dos conceptos; el pri-
mero (X) se refiere a las operaciones
de mera conservacién, independien-
te de la edad del edificio (limpieza
de fachadas y de chimeneas. engra-
ses, vaciado de pozos negros. pe-
guenos trabajos de fontaneria,
repasos de pintura, ete.); y el se-
gundo, relacionado con las obras de
reparacién, representa el conjunto
de trabajos cuyo volumen es pro-
porcional a la edad del edificio.
Este (érmino puede representarse

por:

representa la edad del edificio y K
es un coeficiente caracteristico de
cada clase de inmueble. Por lo tan-
1o, la mera conservacion tiene la
expresion siguiente:




Los valores de X se consideran
normalmente alrededor de 0.5; los
valores de K se situan entre 0,06
{inmuebles de piedra labrada, muy
cuidados) y 0,6 (construccion ligera
sometida a un vso intenso).

Las conclusiones que pueden ob-
tenerse de [a experiencia sobre la re-
lacion entre el importe de las obras
de conservacion y reparacién, per-
miten asegurar, segln el autor cita-
do, que se alcanza una siluacion
satisfuactoria desde el punto de vista
economico cuando ¢l valor medio
anual de los gastos reales en obras
de reparacion R es igual al importe
de los gastos de mera conservacion,
es decir

Asimismo, es posible determinar
el valor del coeliciente K, caracteris-
lico de cada edificio, al fijar la con-
servacion en funcién de la edad del
edificio, lo que permite calcular su
periodo de vida aul VU, o bien, si
dicho periodo ya se conoce, ¢l im-
porte de los gastos totales de con-
servacion,

La anualidad de dichos gastos
totales de conservacion no puede i-
jarse, por lo tanto, sino después de
realizar un estudio muy detallado
del periodo de vida util, o del coeti-
ciente K.

Dichos estudios han de repetirse
para cada tipe de inmueble. En el
cuadro de mis abajo se ha realizado
el andlisis correspondiente a un edi-
ficio de viviendas de buena calidad,
de altura superior a las cinco plan-
tas, ¥ con cubierla de terraza. Se ha
consideradoe un periodo de vida aul
VU de 90 anos.

Los resultados gue se obtienen
indican que el importe total de las
obras de reparacion previstas a lo
largo del periodo de vida atil supe-
ra el costo inicial del inmueble. pues
alcanza al 212,15 por 100 del mis-
mo. El valor tedrico medio de los
gastos de reparacion Ro, representa
el 1.346 por 100 anual: para otro
tipo de edificios. como por egjemplo,
uno destinado a oficinas con insla-
laciones modernas  (climatizacion,
ete.), dichos porcentajes resultarian
muy superiores.

El valor tedrico medio de fos
gastos de mera conservacion Co
puede obtenerse aplicando la for-
mula indicada anteriormente, con-

Movimiento de terras ..........
Alhaﬁ.ilen'u 47.0 i 90 N
Hormigones y estructurd ......
Dy N

Ff
Pavimentos ..... 10,5 3 30 10 18,%) 0.2100
Alicatados , 2.5 2 45 10 2,25 0,0250
Revocos . 1.5 a i5 0 7.50 00833
Cubierta .... 1.5 3 30 0 L.og 00111
Impermeabilizaciones ... 0,5 £ 0 0 4,00 00,0444
PBTATMES oo iviasioris ninessimansiin 2.0 6 15 20 B0 0. 8RR
Fontaneria 2.0 4 225 20 4,80 (.0533
Saneamiento ... 2.0 3 30 20 3.20 0.0355
Carpinlenia ..o s
Persianas ...... 14,5 2 45 30 9.45 0.1050
Cerrajeria
CalefacciOn wevsisinsisimisirems 5.0 4 22.5 30 10,50 0.1 166
Electricidad 4,0 4 225 10 10.80 0,1200)
Pintura ... 4,0 g 10 0 32,00 10,3555
Yidrierig ....... 1 6 15 0 5.25 0,0583
Ascensores 2.5 3 30 30 3,50 0,0388
TOTALES 10 - - - 121,15 1,346

siderando la edad media del inmue-
ble y un coeficiente K promedio
{0.33) con lo que tendremos;

Co=05+0,5x033x 1,346 =
=0,722% anual

De este modo se obliene un cos-
to total promedio de los gastos de
CONServacion {mera conservacion +
+ reparacion) del 2,068 por 100,

En los casos extremos de los pri-
meros afos de vida del inmueble Co
se reduce al faclor constante 0.5 por
100, mientras que en los ultimos se
incrementa hasta alcanzar el valor
maximo de 0,944 por [0, con lo
que el conjunto de los gastos de
conservacion oscilaria entre el 1.846
por 100 y el 2.290 por 100, respecti-
vamenle,

En el ejemplo examinado hay
que destacar lo antieconomico que
resulta el prolongar la duracion del
inmueble DT mis alla de su periodo
de vida atl V¥, En efecto, al (ér-
mine del periodo de 90 afos seria
preciso realizar una reparacién ex-
traordinaria por importe del 53 por
100 del costo inicial del inmueble.
Si dicho porcentaje tuviera que pro-
rratearse, por ejemplo, durante el
periodo en el que no serian precisas
nuevas actuaciones (el mads corto de
los periodos de vida util de los ele-
mentos constructivos del inmueble).
que es de 10 anos, se obtendria un
promedio anual del 5.2 por 104, lo
que sumando al 0,944 por 100 de
mera conservacion supondria una
carga elevadisima. pues alcanzaria
el 6,144 por 100 anual.

En lo que se refiere a la norma-
tiva que regula diversas dreas secto-
riales de la actividad inmobiliaria. y
gue contempla aspectos concretos
de la conservacion de determinados
clementos ¢ instalaciones, destacan
lag Instrucciones que desarrollan el
Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension, en las que se contempla la
revision periodica de las instalacio-
nes en locales de uso piblico. las
que presenten riesgo de incendio o
explosién y las correspondientes a
locales de caracteristicas especiales,
que deberan ser revisadas anual-
mente por instaladores autorizados,




o, cuando corresponda. por instali-

dores autorizados con Ltulo facul-
tative hbremente elegidos por los
propictarios o usuarios de o insta-
inscritos en los
Administracion
competente de dicha maleria, que

lucién entre los
Servicion  de la

evtenderan un Boletin de reconogi-
mienlo  de b indicada
senalinndo en el misme la conlormi-
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dindd de las instabociones o los pre-
ceptoy del Reglamente Electroteeni-
co para Baja Tension v ode sus Ins-
trucciones  complementariis o lus
maodificaciones que hulweran dJde rew-
lizarse cuando, o sujuivio. no altes-
can las debidas garantius de segus-
ridad.

Asmismo, en el Reglimenio de
Aparatos Llabaradores s¢ considery
fo eonservacion ¢ inspeceion de di-
chas instalaciones, estableciéndose
e obheatoriedad  de congratay <l
mantenimiento con una  Fmpresa
autortzada o estos clectos por Ja
Administracién v oo tener debida-
nenie alendido ¢l servicio de las
mstalactoenes. 4 cuyo electy se dis-
pondrid, como mimmo, e ung per-

soni eheargada de s cuduadoe.
Ademiis, dichas  cempresas deben

reilizar revisiones generales de las
instalaciones, con plazos de un aio
patra los ascensores gque funcionan
en Jocales industricles o de pablicu
concurrenci de 20 aftos cuando
funcionen en editicios puarticulares
con mas de 20 viviendits o gue en-
wan s de 5 oplantas: de 3 oados
para Jos demds ascensores v ode 4
para Loy montacuriis

Por otrs parte, en lu legislacion
de viviendas de proteccion oficial se
huce referencia @ suconservacion,
estableciéndose que para determinar
ol alguiler unual de determinadas
modalidades  (Segundo Grupo) se
aplicard un 1.5 por 100 sobre ef pre-
supuesto protegibles que se conside-

rarad come imporie de los gastos de
adnmunistracion v conservacion,

La legislacion fiscal espaiola ha
tenide en cuenta tradivonalmente
Lo incdencia de los gastos de con-
servicion para deterniinar Tas bases
tributarias de L propiedad immuobi-
haria, en espectal respecto de o
Contribucion  Termitorial - Urbana,
En el Articulo 208 del Real Decreto
egislative 781986, de 18 de abril,
por el que se apraeba el exeo refun-
dido de las disposiciones vigentes en
materiy de Régimen Local, se esta-
hlece que Ta base imponthle de Jos
cdificros son o cantidad resulante
e aplicar o Lirenta catastral el des-
cuente (unieod del 30 por 100 en
concepto de huccos, reparos ¥ servi-
cios, Resulta evidente la integracin
en dicho concepto de las nnmor-
ciones de Lo rentabilidad gue se de-
tivitn no sola de Tos pertodos de po-
sihle desocupacion thuecos) y de
prestacion  de o determinados servs-
cros stto, onoespecial. de fos gastos
do Teparation freparosh que se pre-
sumen soia cargo de la propiedad
del innuehble.

Por otra parte. en lus Nornms
Teenivas para determinar el salor
citastritl de los Bienes de naturalesa
urhanu, aprobadas por Orden Mi-
nisiernal de 3 de juhio de 1986 se
contempla entre lox coclicientes co-
rrectores del valor de i constrac-
cion, ¢l sefatado con o letrn 7177y
que seorelivre expresamente al esta-
do de conservacion de Lis construg-
clones,  determinande Las cwiro
causas siguientes, con tos valores
del citdo coeliciente que o conl-
nuacion se mdican:

o Conservacion  normal  (weons-
trucciones Jue o pesar de suoedad.
seil cualguierin que Tuera ¢sta, no
necesital reparaciones mporiantes,
salvor el munwmmiiento ool
.00

s Conservacion  regular teons-
frucciones  que prosentan defectos
permanenles. S0 gue compranwelan
las normales condiciones de hubia-
hdad v estabibdad): 085

e Consemvacion deficiente {cons-
trucciones precisadas de reparicio-
nes derelatva imporliiicsn, compi-
metiendo us normales condiciones

de hubitabilidad v estabihdad); 4,65,

e« Latado rumoeso jiedificios de-
clurados oficielmente e ruina o de-
soctpiados por sy mamesta inhabi-
tabilidad iz (.00,

Dichy cocliciente, junto con los
correspondicntes ol anugdedad de
Lo construccion (comprendido entre
FO0 y 030 pura un perodo el
o superior i Y3 anos desde Ja cons-
rueeton, reconstruecion o rehabili-
tacron integral de laedificicion) v
al use del edificio (comprendido en-
tre L0y 0700 determiman el cowe-
ficiente  corrector total a  apheat
sobre o vador unitario de La cons-
truceion, fhnde en Jas citidas nor-
mas ¥ oen los Coadros Marcos de
Valores gue sivven de base o Ia
coordinacion parda T Macion de fos
vitlores catasirales,

Franalmente, L Loy Regolidora
de s Hactendas Locuales ha creado

el Impnesto sobre Bienes Inmuchles
que sastitae, o parte del Tde ene-
rev de 1990, g las actuales Contribu-
crones Termtorales. vodeserihe ¢n su
disposicion adieronal cuarta, nowe-
ro Loa fos Cotistros Tnmabiliarios,
meluvendo entre los pardmetros gue
Tos conliguran, tas circunstaneis -
sicas v eeonomicas de L propredisd
territoral en o sus diferentes aspetos
voaplivaciones, determunandose en el
Articulo 67 que pura caleular of va-
lor de Lis construcciones se tendri
en cuenti, entre olras coneeplos, b
calidad v Lo antiglicdad de Fas mis-
mas, dsloconwn, paalmente, cual-
quicr otre fuctor que puede medir
e dicho valor, el cuall sepin ol Ar-
ticulo 60 de B Ley ha de determm-
nirse lomando como relerencia el
vidor de mercado, [hichos proceplos
deben mterpretarse en el sentido Je
que se seguird ponderando el estado
do conservacian de Tox mmuehles
stjetos o dichos gravamenes. como
uno de Tos fctores o wener en cuen-
e en la fgacion del valor catastral,
clyo caracter de valor unieo, o mul-
tp
consolidi paalatnamente medianie

ey wlectos  wdimimsimtivos, s
it chira tendencia en wl sentido
hisadi en recientes crierios Juris-
prudencinles v oen una clura toma

cle posteion por parte del legislador,
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