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1 INTRODUCCION

La documentación técnica supone una parte muy importante en la tramitación de la Calificación de Viviendas Protegidas. Este documento pretende ser una guía para la resolución de los distintos problemas que puedan surgirle al técnico redactor del proyecto. 

Se definirá en un primer nivel la documentación técnica necesaria para tramitar tanto la calificación Provisional como la Definitiva. Entraremos después en los requisitos mínimos que debe recoger un Proyecto Básico y que coincide con el Reglamento de visado contenido y documentación mínima de expedientes redactado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Castilla-La Mancha. Aclarando algunos aspectos sobre cómputo de superficies y finalizando con dos anejos que se incluirán en este tipo de proyectos, cuadros de superficies según Decreto 65/2007 y un resumen de la memoria constructiva.
2 DOCUMENTACION TECNICA 
2.1 CALIFICACION PROVISIONAL

El Decreto 3/2004, de 20-01-2004 de régimen jurídico de las viviendas con protección pública en su artículo 10, establece  que para la obtención de la Calificación Provisional de viviendas con protección pública el promotor deberá presentar Proyecto Básico visado por el Colegio Oficial de Arquitectos. 
Art. 10  Calificación y/o declaración provisional de viviendas con protección pública.

e) Proyecto básico visado por el Colegio Oficial de Arquitectos, que deberá cumplir la normativa en materia de accesibilidad. En las promociones de viviendas de precio tasado, en lugar de dicho proyecto se presentará certificado expedido por el redactor del proyecto objeto de licencia, en el que se especifiquen los metros cuadrados útiles de las viviendas y de sus anejos, en su caso, así como el cumplimiento de la normativa en materia de accesibilidad, identificándose las viviendas y plazas de garaje destinados a satisfacer la demanda del colectivo de personas con movilidad reducida permanente, conforme a lo establecido en el Decreto 158/97, de 2 de diciembre.
El proyecto básico según esta definido en el apartado 3. se completará para contribuir a la agilidad de la tramitación administrativa con un Anexo Resumen de la Memoria constructiva de la promoción, en el que se reflejará esquemáticamente la memoria de calidades (Apartado 5), memoria que coincidirá con que el promotor facilitará la comprador.
El proyecto deberá presentarse visado, bien en formato digital o papel y deberá ir siempre acompañado por una copia digitalizada de los planos de cotas, alzados y secciónes en formato dwg, consiguiendo así agilizar la revisión del Proyecto y la obtención de la Calificación Provisional. 

Para completar la documentación técnica a presentar para la solicitud de Calificación Provisional se acompañarán los siguientes documentos, según el Articulo 11 del Decreto 65/2007: 

· Fichas de los cuadros de superficies, por promoción por edificio y por vivienda definidos en el Decreto 65/2007. Fichas que pondremos a disposición de los técnicos en nuestras Web. (Apartado 6).
· Declaración expresa sobre el cumplimiento del Decreto 65/2007.
Artículo 11. Presentación de documentación.

1. Al solicitar la calificación provisional, los proyectos adjuntarán una declaración expresa sobre el cumplimiento de la presente normativa, acompañada de una tabla de superficies cuyo modelo se adjunta en el Anexo II. Deberá presentarse una ficha para el conjunto de la promoción, una ficha por cada edificio, y una ficha por cada vivienda, suscritas por el director de obra y el promotor.
2.2 CALIFICACION DEFINITIVA
El Decreto 3/2004, de 20-01-2004 de régimen jurídico de las viviendas con protección pública en su artículo 12, establece, entre otras, la documentación técnica que deberá acompañar la solicitud de la Calificación Definitiva. 

La documentación técnica necesaria se remitirá a la Delegación de Vivienda de la Provincia a la que pertenezcan las viviendas.

Artículo 12. Solicitud de calificación y/o declaración definitiva.

b) Documentación de la obra ejecutada definida en el artículo 7 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación. En las promociones de viviendas de precio tasado bastará la presentación de un certificado del arquitecto director de las obras, en el que se acredite que las superficies útiles de las viviendas construidas, así como la de sus anejos, se corresponden con las reflejadas en la declaración provisional.
Esta documentación técnica de final de obra, estará compuesta por:

· Proyecto de Ejecución realmente ejecutado, visado por el Colegio de Arquitectos, en donde se recoja las cotas reales según medición en obra a Escala 1/50. Es muy importante que las modificaciones producidas en el transcurso de la obra estén reflejadas no solo en la documentación gráfica sino también en memoria y mediciones reflejando exactamente todos los materiales utilizados en las viviendas. Estos cambios vendrán también reflejados en el Anexo Resumen de Memoria Constructiva que formará parte también de este proyecto final.
Junto al proyecto se presentará modelo de tabla de superficies suscrito por el director de obra y el promotor, indicando las superficies finales (Art 11.2  Decreto 65/2007)
Artículo 11. Presentación de documentación.

2. 
Al solicitar la calificación definitiva, se presentará el mismo modelo de tabla de superficies del Anexo II suscrito por el director de obra y el promotor, indicando las superficies finales. Esta tabla de superficies de obra finalizada se adjuntará al expediente de calificación definitiva.

En las promociones de Viviendas de Precio Tasado bastará la presentación de un certificado del arquitecto director de las obras, en el que se acredite que las superficies útiles de las viviendas construidas, así como la de sus anejos, se corresponden con las reflejadas en la calificación provisional. (art. 12.3.d Decreto 3/2004 modificado por la Disposición Adicional Tercera del Decreto 38/2006).

· Libro del Edificio (en CD formato digital), adjuntando al menos:

· El Acta de Recepción.

· La relación identificativa de los agentes que han intervenido durante el proceso de edificación.

· Instrucciones de Uso y Mantenimiento del Edificio y sus Instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicación.

3 CONTENIDOS MINIMOS DEL PROYECTO BASICO

Los contenidos mínimos del Proyecto Básico necesario para tramitar los expedientes de Viviendas de Proteccion se describen a continuación.

PROYECTO BÁSICO

Definirá las características generales de la obra y sus prestaciones mediante la adopción y justificación de soluciones concretas. Su contenido será suficiente para solicitar la licencia municipal de obras, las concesiones u otras autorizaciones administrativas, pero insuficiente para iniciar la construcción del edificio. Aunque su contenido no permita verificar todas las condiciones que exige el CTE, definirá las prestaciones que el edificio proyectado ha de proporcionar para cumplir las exigencias básicas y, en ningún caso, impedirá su cumplimiento.
DOCUMENTOS TÉCNICOS

MEMORIAS
Firmadas por los Arquitectos y por los Promotores.

1.-DESCRIPTIVA Y JUSTIFICATIVA, que contenga la información siguiente:

1.1.- Agentes

- Promotor, proyectista, otros técnicos.

1.2.- Información previa

- Antecedentes y condicionantes de partida, datos del emplazamiento, entorno físico, normativa urbanística, otras normativas en su caso, referencia catastral y otras normativas en su caso.

- Datos del edificio en caso de rehabilitación, reforma o ampliación. Informes realizados.

1.3.- Descripción del proyecto

- Descripción general del edificio, programa de necesidades, uso característico del edificio y otros usos previstos, relación con el entorno. Nº de viviendas y sus tipos.

- Cumplimiento del CTE y otras normativas específicas, normas de disciplina urbanística, ordenanzas municipales, edificabilidad, funcionalidad, etc.

- Descripción de la geometría del edificio, volumen, superficies útiles y construidas, accesos y evacuación.

- Descripción general de los parámetros que determinan las previsiones técnicas a considerar en el proyecto respecto al sistema estructural (cimentación, estructura portante y estructura horizontal), el sistema de compartimentación, el sistema envolvente, el sistema de acabados, el sistema de acondicionamiento ambiental y el de servicios.
1.4.- Prestaciones del edificio

Por requisitos básicos y en relación con las exigencias básicas del CTE. Se indicarán en particular las acordadas entre promotor y proyectista que superen los umbrales

establecidos en el CTE.

- Se establecerán las limitaciones de uso del edificio en su conjunto y de cada una de

sus dependencias e instalaciones 

1.5.- Memoria Constructiva. Sustentación del edificio

- Justificación de las características del suelo y parámetros a considerar para el cálculo de la parte del sistema estructural correspondiente a la cimentación.

ESTUDIO GEOTÉCNICO.

Según lo establecido en el R.D. 2661/98 sobre la Instrucción EHE y en el Código Técnico de la Edificación, se recomienda presentar un Estudio Geotécnico o como mínimo, será obligatorio incluir en la memoria de cálculo un apartado con este nombre, donde se indique el tipo de terreno, la resistencia de cálculo, etc

El Estudio Geotécnico se presentará encuadernado independientemente y claramente diferenciados del documento principal.
1.6.- Seguridad en Caso de incendio:

- Consideraciones Generales (DB-SI).

- Propagación interior (SI-1)

- Propagación Exterior (SI-2)

- Evacuación. (SI-3).

- Instalación de protección contra incendios. (SI-4).

- Intervención de Bomberos. (SI-5).

- Resistencia al fuego de la estructura (SI-6).
1.7.- Una estimación de la cantidad, expresada en toneladas y en metros cúbicos, de los residuos de construcción y demolición que se generarán en la obra, codificados con arreglo a la lista europea de residuos publicada por Orden MAM/304/2002, de 8 de febrero, por la que se publican las operaciones de valorización y eliminación de residuos y la lista europea de residuos, o norma que la sustituya.

• Las medidas para la prevención de residuos en la obra objeto del proyecto.

• Las operaciones de reutilización, valorización o eliminación a que se destinarán los residuos que se generarán en la obra.

• Las medidas para la separación de los residuos en obra, en particular, para el cumplimiento por parte del poseedor de los residuos, de la obligación establecida en el apartado 5 del artículo 5.

• Una valoración del coste previsto de la gestión de los residuos de construcción y demolición que formará parte del presupuesto del proyecto en capítulo independiente.

• En obras de demolición, rehabilitación, reparación o reforma, hacer un inventario de los residuos peligrosos que se generarán, que deberá incluirse en el estudio de gestión a que se refiere la letra a) del apartado 1, así como prever su retirada selectiva, con el fin de evitar la mezcla entre ellos o con otros residuos no peligrosos, y asegurar su envío a gestores autorizados de residuos peligrosos.
Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la producción y gestión de los residuos de construcción y demolición.

2.-URBANÍSTICA

Se indicará la finalidad y uso del suelo.

ANEXO URBANÍSTICO

Solución que se proyecta expresando las condiciones relativas a parcelaciones, uso del suelo, altura y nº de plantas, volumen, situación de las edificaciones y ocupación permitida de las parcelas en cuadro comparativo entre dichos parámetros urbanísticos fijados en el planeamiento y lo proyectado. Ordenanza de aplicación Descripción de los servicios urbanísticos actuales y, en su caso, los que se proyectan.

3.-CONSTRUCTIVA

Resumen de los materiales, estructuras e instalaciones previstas.

ANEXOS

NORMATIVA DE OBLIGADO CUMPLIMIENTO
Listado normativa Estatal y Autonómica

DECRETO 158/1997

Justificación del cumplimiento del CÓDIGO DE ACCESIBILIDAD DE CASTILLA LA MANCHA en aquellos casos en los que resulte preceptivo su cumplimiento.

REAL DECRETO 1/1998

Justificación del cumplimiento de la LEY SOBRE INFRAESTRUCTURAS COMUNES  DE ACCESO A LOS SERVICIOS DE TELECOMUNICACIÓN, excepto en el caso de inmuebles o edificios en los que no sea de aplicación el Régimen de Propiedad Horizontal (Vivienda Unifamiliar, etc.).

NBE CA88 ó, en su caso DBHR

Reseña a la observancia y cumplimiento de estas normas (hasta la aplicación del CTEDBHR Ruido)

NORMATIVAS ESPECÍFICAS

Según el trabajo a desarrollar.

PRESUPUESTO
- Valoración aproximada de la ejecución material de la obra proyectada por capítulos. Firmado por el/los Arquitecto/s y por los Promotores.

PLANOS
El proyecto contendrá tantos planos como sean necesarios para la definición en detalle de las obras. Firmados por los Arquitectos y por los Promotores.

- La escala mínima de presentación de los trabajos es 1:100, salvo que por las dimensiones de los edificios proyectados resulte inadecuada; en ese caso, deberán presentarse detalles parciales a escala 1:100.

Escala recomendable en viviendas 1:50.

PLANO DE SITUACIÓN

Con referencia al planeamiento urbanístico municipal existente. En ausencia de éste, se presentará el plano catastral. Con referencia a puntos localizables y con indicación del norte geográfico.
PLANO DE EMPLAZAMIENTO

De la edificación dentro del solar, acotado y a escala, planimetría y altimetría, con indicación de la separación a linderos y el área de movimiento de la edificación Justificación urbanística, alineaciones, etc., y con indicación del norte geográfico.

Con indicación de las edificaciones existentes en su caso.
PLANO DE URBANIZACIÓN

Red viaria, acometidas, etc.
PLANTAS GENERALES

- Acotadas, con indicación de escala y de usos, reflejando los elementos fijos y los de mobiliario giros de puertas, pilares, aparatos sanitarios, equipos de cocina y representación simbólica de bajantes, chimeneas, etc. y cuanto sea preciso para la comprobación de la funcionalidad de los espacios.

Con indicación de las superficies construidas por plantas y las superficies útiles por dependencias.
PLANTA DE CUBIERTA

Se indicarán las pendientes de la cubierta, los shunts y chimeneas, canalones, bajantes con sus dimensiones, antenas…, a escala y acotadas.
ALZADOS

Acotados, exteriores e interiores, con indicación de escala y cotas de altura de plantas, gruesos de forjado, alturas totales, para comprobar el cumplimiento de los requisitos urbanísticos y funcionales.
SECCIONES

Se presentarán acotadas y dadas por las fachadas y por los núcleos de comunicación vertical, si existieran.
4 COMPUTO DE SUPERFICIES
Dentro de la documentación técnica presentada para la obtención de Calificación de Vivienda Protegida supone una parte muy importante el cómputo de superficies útiles, comprobación obligatoria para confirmar el cumplimiento de las Normas de Diseño según el Decreto 65/2007.

La definición de superficie útil queda definida en el Articulo 2 del Decreto 65/2007.

Artículo 2. Definición de superficies útiles.

1. De las viviendas.

a) Es la superficie de suelo delimitada por el perímetro definido por la cara interior de los cerramientos con el exterior u otras viviendas o locales de cualquier uso, incluyendo el 50% de la superficie del suelo de sus espacios exteriores de uso privativo tales como terrazas, balcones, tendederos, porches u otros de análoga naturaleza, hasta un 10% de la superficie cerrada.

Del cómputo de la superficie útil queda excluida la superficie ocupada en planta por los cerramientos interiores de la vivienda, fijos o móviles, por los elementos estructurales verticales y por las canalizaciones o conductos con sección horizontal superior a 100 centímetros cuadrados, así como la superficie del suelo cuya altura libre sea inferior a 1,50 metros.

b) En el caso de que la superficie del suelo de los espacios exteriores de una vivienda definidos en el apartado anterior, exceda del 10% de su superficie interior cerrada, el exceso no será computable a efectos de determinación del precio.

c) En el caso de que la superficie del suelo de dichos espacios exteriores no exceda del 10% de la superficie interior cerrada de la vivienda, pero al sumar la superficie exterior a la superficie interior cerrada se supere la superficie útil máxima del tipo de vivienda correspondiente, el exceso no será computable a efectos de determinación del precio.

2. De los trasteros.

Se entenderá como superficie útil de trastero la del suelo delimitado por la cara interior de sus cerramientos con el exterior o con otras zonas de diferente uso.

3. De los garajes.

Se entenderá como superficie útil de garaje la constituida por la superficie conformada por la delimitación de la propia plaza, más la parte proporcional de los pasillos y elementos comunes que sirvan de acceso exclusivo al garaje y las superficies de circulación y maniobra de vehículos.
Se establecen aquí unas aclaraciones a esta definición, a efectos de evitar errores en el cómputo de las superficies útiles:

· En unifamiliares y duplex se contabilizará la superficie debajo de la escalera a partir de la altura libre de 1.50 mts.

· A la hora de computar la parte de superficie exterior dentro de la superficie útil a efectos de determinación del precio, habrá que tener en cuenta dos premisas:

· Que el 50 % de la superficie exterior no supere el 10 % de la superficie interior.

· Que la suma de la superficie interior mas el porcentaje de la superficie exterior que corresponda, según la premisa anterior, no supere la superficie útil máxima según el tipo de vivienda.
EJEMPLO

Superficie útil interior de la vivienda
 65.40 m2
Superficie exterior de uso privativo
 32.48 m2 
Tipo de vivienda: Dos Dormitorios

Calculamos el 50% de la superficie exterior= 16.24 m2

Calculamos el 10 % de la superficie interior=   6.54 m2

Superficie máxima según el tipo de vivienda: 2Dormit= 70 m2

Razonamiento:

El 50 % de la superficie exterior (16.24 m2)supera el 10 % de la superficie interior (6.54 m2) 

La suma de la superficie interior de la vivienda (65.40 m2) mas su 10 % (6.54 m2) supera la superficie útil máxima según el tipo de vivienda. (70 m2)
Por lo cual el Resultado será:
Superficie útil a efectos de determinación de precio: 70 m2

· En los garajes la superficie útil a computar es la superficie propia de la plaza (la dibujada en el suelo) añadiéndole la parte proporcional de zonas comunes (calles de circulación, espacio entre plazas, zona de maniobra…). La superficie de zonas comunes se calculará hasta la puerta de entrada teniendo la precaución de descontar los pilares.  
5 MEMORIA CONSTRUCTIVA
Para una mayor rapidez en la tramitación de Calificación Provisional y Definitiva se ha elaborado un  Anexo Resumen de la Memoria Constructiva que se acompañará a los Proyectos de Vivienda Protegida y que se acompaña a continuación:

VER DOCUMENTO ANEXO: RESUMEN MEMORIA CONSTRUCTIVA
6 CUADROS DE SUPERFICIE (DECRETO 65/2007) 
El Decreto 65/2007 hace referencia en varios de sus artículos a la obligatoriedad de presentar unos cuadros de superficies según se define en su Anexo II. Estos cuadros se estructuran en una ficha para el conjunto de la promoción, una ficha por cada edificio, y una ficha por cada vivienda, suscritas por el director de obra y el promotor.
Estas fichas han sido recogidas en el presente documento y podrán descargarse en formato digital en la web de los redactores.

VER DOCUMENTOS ANEXOS: 

1. FICHA EXCEL SUPERFICIES POR VIVIENDA
2. FICHA EXCEL SUPERFICIES POR EDIFICIO

