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51. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

La superación de los obstáculos para la igualdad real de todos los ciudadanos 
en el acceso a la vivienda digna y adecuada, ha sido y sigue siendo un desafío insti-
tucional del Consistorio, y un empeño personal de cuantos ocupamos puestos de 
responsabilidad en este Ayuntamiento.

En la Ciudad Histórica de Burgos, este principio programático de la política 
social y económica se ha visto reforzado por la necesidad de atender adecuadamen-
te a la conservación de los valores del patrimonio residencial urbano.

Aunar la singularidad del espacio en el que se interviene, sus innumerables 
valores urbanos, arquitectónicos, históricos y culturales, a la vez que conseguir 
mejorar la vida de los ciudadanos que habitan esa ciudad es el mayor de nuestros 
logros.

En ánimo del cumplimiento de estas metas, el Consistorio que presido ha 
proyectado y dirigido la recuperación de un ámbito tan especial de nuestra ciudad 
como la parte alta del Centro Histórico, con un procedimiento que ya ha sido defini-
do como modelo de gestión y participación publico-privada modelo entre las actua-
ciones de regeneración urbana.

El área de Rehabilitación del Centro Histórico comenzó sus gestiones hace ya unos años. Tras un periodo razonable, este 
año concluyeron las obras programadas con más de 400 viviendas rehabilitadas y la recuperación de 14.885,8 m2 de espacio 
público. Todo ello ha supuesto una inversión final de 18.105.305,00 €. (a lo que se podría sumar otras intervenciones en el interior 
de las viviendas fruto del efecto de las sinergias generadas por el programa) . 

Durante estos años nos hemos ido acostumbrando al resultado de las sucesivas intervenciones, solo apreciando parcial-
mente la verdadera magnitud de lo realizado. Y es al concluir cuando conviene hacer una reflexión sobre lo conseguido contem-
plar el conjunto, reconocer el profundo cambio producido y saber que el esfuerzo realizado por muchas personas, si ha mereci-
do la pena. Sirva así el resultado como homenaje al conjunto de los Burgaleses y como fin a la recompensa de cuantos han 
contribuido activamente a su consecución. 

Para concluir decir que finalizado este programa y comprobados sus resultados, mantenemos la voluntad de continuar 
mejorando la ciudad con el mismo empeño e ilusión empleados para la consecución de este proyecto. Nuestro agradecimiento a 
los representantes de las instituciones que han colaborado: el Gobierno de España y la Junta de Castilla y León, a las secciones 
municipales implicadas, a Parkmusa, a las empresas y sus profesionales y muy especialmente a los vecinos y propietarios sin 
cuyas aportaciones hubiera sido imposible que se llevara a cabo la rehabilitación.

El camino de la colaboración, el diálogo y la participación ha quedado abierto y en esa dirección seguimos avanzando.

Enhorabuena a todos.

Javier Lacalle
AlcAlde de Burgos.

UN CENTRO HISTÓRICO RENOVADO
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La rehabilitación integral en el  

Centro Histórico de Burgos



Imagen de la ciudad histórica desde el Museo de la Evolución Humana.



111. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

Me ha correspondido a mí, como directora del Área de Reha-
bilitación del Centro Histórico, la realización de esta publica-
ción refiriendo en su contenido el resultado del esfuerzo rea-
lizado los últimos 6 años en beneficio de la Ciudad Histórica 
de Burgos.

Este libro es una aproximación al contexto de la intervención 
llevada a cabo como consecuencia del desarrollo de un pro-
grama de rehabilitación. En su elaboración se han utilizado 
principalmente los datos obtenidos del trabajo realizado por 
la oficina encargada de su gestión.

Es pretensión de este documento servir para la promoción y 
divulgación de la experiencia adquirida por la ciudad de Bur-
gos en los procesos de regeneración urbana. Se ha procura-
do referirse a las actuaciones desde una postura analítica de 
modo que sus reflexiones puedan servir de referencia y pue-
dan contribuir para el mejor desarrollo de los futuros progra-
mas de rehabilitación.

El libro tiene una primera parte, eminentemente literaria, que 
comienza con una descripción de las características que pro-
piciaron la decisión de la declaración del ámbito como Área 
de Rehabilitación. Posteriormente y de manera genérica se 
han ido incorporando planos, fotos y datos acompañados de 
un somero análisis de los resultados y de los problemas sur-
gidos durante el proceso de desarrollo. En este apartado he 
contado con la colaboración específica del asesor jurídico de 
la oficina, que ha profundizado en los aspectos relacionados 
con la normativa de aplicación, con los regímenes de tenencia 
y propiedad de las viviendas, y con la financiación de las ac-
tuaciones.

Una segunda parte, mucho más gráfica, contiene la aproxi-
mación a los resultados de las intervenciones en el medio 
físico. En ella se refieren las obras subvencionadas o íntegra-
mente financiadas por la administración. No se incluyen todas 
aquellas actuaciones surgidas como consecuencia de las si-
nergias del programa y que, de alguna manera, también han 
contribuido en beneficio del mismo.

La descripción de las actuaciones se estructura mediante 
fichas, una por cada intervención, agrupadas por manzanas, 
mencionando en cada una la problemática detectada y las 
necesidades e intervenciones realizadas. También se incor-

poran en estas fichas los datos económicos y una secuencia 
de fotografías que, en algunos casos, muestra un estado com-
parativo del inmueble antes de la actuación y después de la 
misma.

En el caso de los trabajos de reurbanización se han diferen-
ciado dos fases, las correspondientes con los dos procesos 
de adjudicación llevados a cabo. En su descripción, se incor-
pora también información fotográfica comparando los espa-
cios previos y posteriores una vez modificados. Este apartado 
se completa con la referencia al resultado de las actuaciones 
relacionadas con la supresión de cableado y demás elementos 
discordantes relacionados con las instalaciones así como con 
la supresión de barreras arquitectónicas y la mejora de la 
accesibilidad.

Cabe destacar que existiendo una gran labor de estudio his-
tórico-artístico y arqueológico como soporte documental, no 
haya sido posible incorporar una mayor descripción del alcan-
ce de estos trabajos. Bien es cierto que gran parte del su 
contenido pueden encontrarse en publicaciones realizadas en 
el Boletín de la Institución Fernán González, (nº 242. 2011/1 , 
nº 244 2012/1 y nº246 2013/1), en la Revista Hidalguía de Ge-
nealogía, Nobleza y Armas (Mayo-agosto 2012 nº 352-353) o 
en el Boletín del Instituto Nacional de Antropología e Historia. 
INAH de México (septiembre-diciembre 2012).

La mayor parte de las fotografías que ilustran la edición se 
han seleccionado de un reportaje fotográfico realizado al efec-
to, incluyéndose otras que han sido tomadas antes y durante 
el desarrollo de los trabajos.

Algunos planos pertenecen a los trabajos realizados por los 
profesionales encargados de la redacción de los proyectos, 
habiendo sido necesaria su adaptación, por parte del personal 
técnico de la oficina, para poder incorporarse de manera 
adecuada a la edición.

El trabajo de selección gráfica ha sido realizado por la direc-
ción de la oficina, la que también ha coordinado el trabajo de 
diseño y maquetación.

Aunque la labor ha sido principalmente recopilatoria y las 
personas de la oficina que han participado en esta publicación 
han trabajado de una manera rigurosa, como responsable del 

1.1. La publicación
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trabajo, pido disculpas por los errores u omisiones involunta-
rios que puedan haber surgido.

Para que el lector pueda valorar esta publicación, valoración 
por fuerza personal y subjetiva, procedería complementar su 
apreciación con una visita a los espacios urbanos y edificios 
sobre los que se ha intervenido.

Por último, me parece esencial referir el alto grado de parti-
cipación y de apoyo que han sido necesarios en el desarrollo 
del programa.

Se trata de una iniciativa pública de fomento impulsada por el 
Ayuntamiento de Burgos en beneficio de su ciudad, fruto de 
las políticas y programas regionales, estatales y europeos. La 
iniciativa ha contado siempre con un amplio consenso ciuda-
dano instrumentado a través de la asociación del Plan Estra-
tégico de la Ciudad.

Hablamos tanto del esfuerzo de las personas vinculadas al 
proyecto en sus diferentes etapas, desde las Gerencias de 
Fomento y Urbanismo Municipal, la de Asuntos Sociales, y de 
la sección de obras y licencias municipales. No olvidamos 
tampoco el apoyo del personal de PARKMUSA el órgano de 
gestión responsable del desarrollo del programa.

Fundamental ha sido también, el contar en la Oficina Técnica 
con un equipo multidisciplinar de profesionales volcados en 
conjugar su principal cometido con la gestión del ingente 
conflicto de intereses particulares entrecruzados, siempre, 
en beneficio de los intereses generales de la ciudad. Igual 
cabe destacar la participación de otros profesionales y em-
presas del sector de la rehabilitación que, sin tener vínculos 
directos con el programa, han contribuido en una u otra me-
dida con su trabajo, voluntad y conocimientos.

Finalmente, y no por eso menos importante, hay que valorar 
el esfuerzo de todos aquellos ciudadanos , vecinos y propie-
tarios que han confiado en el programa y se han embarcado 
con gran empeño, paciencia e ilusión en unas obras cuyo re-
sultado se entiende beneficioso, pero cuya ejecución, en mu-
chos casos, se ha convertido en un tortuoso camino, con mo-
mentos de gran dificultad , donde su empuje y voluntad han 
sido determinantes. Todos ellos pueden sentirse partícipes 
del resultado conseguido. A ellos reconocer sus críticas, a 
veces tan necesarias, pero también agradecer y destacar la 
importancia de sus gestos y palabras de aliento, compensan-
do su contento por las mejoras obtenidas en sus vidas todos 
los sinsabores que han acontecido por el camino.

Agradecer de manera muy especial, en mi nombre y en el del 
resto del equipo de la oficina de gestión, la confianza, cariño 
y el apoyo de aquellos a los que ,con motivo de este trabajo, 
hemos tenido la suerte de conocer, gracias a:

Lourdes, Pepe, Javier, Carmen, Joaquín, Jesús, Carlos Javier, 
Alejandro, Arantxa, Michel, Francisco, Pepe, Lola, Fernando, 
Blanca, Nieves, María Angeles, Ricardo, Cruz, Miguel, Jorge, 
Chema, Elena, Juan Carlos, Jose, Valentín, Mane, Miguel Án-
gel, Elvira, José, Isidoro, Ignacio, Eutimio, Yolanda, José Luis, 
David, Roberto, Ana, Javier, Amparo, Sonia, Marcos, Felipe, 
Santiago, Eduardo, Juan Antonio, José Ignacio, Sira, Adela, 
Paloma, Sara, Juan Ángel ,Paula, Félix, Antonio, Blas, Luis, 
Enrique, Pablo, Marta, Cristina, Gregorio, Luis, Jesús Ángel, 
Antonia, Boni, Luis Miguel, Pedro Manuel, …

Disculpar la falta u olvido de aquellas personas que no se 
sientan identificadas en la relación de los agradecimientos.

Berta Carpintero Val
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Vista aérea de Burgos, principio de los años 80. Fotos Villafranca (archivo municipal).

ANTECEDENTES

La CIUDAD HISTÓRICA DE BURGOS ofrece la estructura ur-
bana de la ciudad, desde su fundación, hace más de mil años, 
hasta el comienzo del siglo XX.

La ciudad se funda sobre uno de los escasos cerros en la 
margen derecha del río, para que éste actuara de foso y el 
cerro protegiera de los duros vientos del norte. La posterior 
vinculación de Burgos al Camino de Santiago subrayó más el 
desarrollo en el plano alargado entre el río y el cerro.

Presenta una morfología predominantemente medieval, es-
pecialmente en su zona más alta,con la característica dispo-
sición orgánica a media ladera bajo el cerro del antiguo cas-
tillo, sobre la que se incorporan elementos de arquitectura de 
la Ilustración y ensanches decimonónicos

Burgos, declarado Conjunto Histórico-Artístico por Decreto 
del 20 de julio de 1967; ofrece espacios de gran variedad y 
belleza, así como una aceptable funcionalidad, ya que no fue 
presionado por las transformaciones desarrollistas de los 
años sesenta y setenta, al producirse esta expansión predo-
minantemente en Gamonal. La situación se mantuvo a lo lar-

go de los últimos veinticinco años, aprobándose definitiva-
mente el vigente Plan Especial del Centro Histórico (P.E.C.H.) 
el 28 de abril de 1995.

En su ámbito se ubican dos bienes con la consideración de Pa-
trimonio de la Humanidad: la Catedral de Burgos y la travesía 
del Camino de Santiago. Además existen varios edificios decla-
rados como Bienes de Interés Cultural y otros catalogados, con 
diversos niveles de protección, sobre una estructura urbana de 
gran interés. El curso del río Arlanzón, que lo atraviesa, genera 
una sucesión de parques y paseos de gran valor paisajístico y 
ambiental, presididos por la imagen dominante de la Catedral.

Burgos, 1968. Francisco Colello (archivo municipal).

Burgos, siglo XVII Mathaus Merian. Col.Carmelo Martín (archivo municipal).

1.2.  El programa del área de rehabilitación integral en 
la parte alta del Centro Histórico de Burgos
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En los ámbitos más degradados, se ha ido produciendo tam-
bién una marginalización progresiva de la población, con 
irrupción de inmigración y presencia de minorías étnicas que 
plantean problemas de integración social.

En definitiva, nos encontramos con que el centro ha sufrido 
una pérdida de funcionalidad y de calidad urbana fruto del 
abandono progresivo de sus habitantes.

RESUMEN DE LAS CARACTERÍSTICAS 
GENERALES PREVIAS DEL ÁMBITO

La delimitación declarada como Área de Rehabilitación del 
Centro Histórico , afecta a la zona más alta del casco, com-
prendida entre la falda del cerro del Castillo (C./ San Esteban) 
y la calle Fernán González (Camino de Santiago), como queda 
reflejado en la documentación gráfica que se acompaña. Ofre-

Su configuración final, muestra protagonismo en la organiza-
ción de la vida social de la ciudad. Al contrario que en otras 
ciudades, en las que las afecciones patrimoniales o las difi-
cultades topográficas dificultan la conexión con nuevas zonas 
urbanas, en el caso de Burgos se parte de una situación fa-
vorable con una importante participación de la actividad co-
mercial, cultural y turística.

Pero existe, una problemática compleja y diversa. Una serie 
de constantes, similares a otras ciudades, que sin ser alar-
mantes, si constituyen una seria amenaza para su conserva-
ción física y funcional: deterioro físico, crisis del comercio 
tradicional, degradación social, envejecimiento de la pobla-
ción, precario nivel de servicios y dotaciones para los residen-
tes, precarias condiciones de vida, infrautilización del espacio 
residencial o implantación de ocio nocturno. No hay que olvi-
dar tampoco la presión generada por la irrupción del coche 
en un modelo de ciudad ajeno a su existencia.
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Palacio de Castilfalé y con el CAB (Centro de Arte de Burgos).

Destaca también la ubicación del conjunto asociado al Colegio 
de Saldaña uno de los principales colegios de enseñanza bá-
sica obligatoria del Centro Histórico.

El Camino de Santiago atraviesa en dirección este-oeste el 
ámbito del ARCH, por lo que el área se considera, unida a los 
edifi cios ya citados y a la propia estructura de la trama urba-
na, un atractivo religioso cultural y turístico de primer orden 
en la ciudad. No en vano, se levanta allí el emblemático alber-
gue de peregrinos, en la rehabilitada Casa del Cubo, que atrae 
en todas las épocas del año un sinfín de visitantes.

ce un indudable interés ambiental por su condición de borde 
urbano junto al parque del Castillo, por la riqueza de los es-
pacios generados en una estructura medieval, por sus cuali-
dades topográfi cas y por las vistas dominantes que ofrece 
sobre la Catedral y sobre el resto de la ciudad.

Así mismo en la zona se ubican los dos bienes de la ciudad 
con la consideración de Patrimonio de la Humanidad: La Ca-
tedral de Burgos y la travesía del Camino de Santiago.

El tejido residencial se articula con importantes monumentos 
religiosos, las iglesias de San Nicolás y San Esteban, con edi-
fi cios administrativos como el archivo municipal ubicado en 

Zonifi cación del Centro Histórico.
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por ruinas. Se encuentran desocupadas únicamente 8 par-
celas.

Respecto a las parcelas con nuevas edificaciones, se puede 
suponer un reajuste en cuanto a su número, ya que se han 
producido agrupaciones en muchos casos.

Contamos en la zona con un número total de viviendas de 781, 
lo que arroja un valor medio de densidad de de 115 viv./Ha, 
próximo al detectado por el «Análisis de los estándares de 
Calidad Urbana del Planeamiento Urbanístico de las Ciudades 
Españolas.

Existe una superficie edificada residencial entorno a los 
60.000 m2 lo que supone una media de76 m2 por viviendas. Una 
superficie media razonable pero que surge de la existencia de 
viviendas de gran tamaño con las de tamaño muy reducido, 
motivado principalmente por la redistribución interna sufrida 
en los edificios en sus sucesivos procesos de rehabilitación.

Parámetro urbanístico básico

El área posee una extensión de cerca de 7 Ha, de las cuales 
únicamente 2.64 Ha es la superficie que se encuentra ocupa-
da por la edificación. Esta primera aproximación nos indica la 
importancia que tienen los espacios libres en su caracteriza-
ción: suponen cerca del 40%. Una proporción acusada de 
espacios libres, zonas verdes, sin lugar a duda favorece la 
calidad del entorno para su recuperación.

La superficie ocupada por el uso exclusivo residencial no 
llega a las 2 Ha, el 28%. El resto de la superficie edificada se 
destina a equipamiento dotacional con una amplia presencia 
de usos eclesiásticos.

Existe un total de 109 fincas de tipología residencial de las 
que la mayoría, 95, poseen usos de vivienda, 3 parcelas 
están ocupadas por inmuebles destinados a la hostelería, y 
3 parcelas se presentan al comenzar el programa ocupadas 

Delimitación del ámbito del ARCH en el Plan especial del Centro Histórico.
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Número de manzanas (con edificios de viviendas) 16

Nº de parcelas catastrales residenciales 109

Nº parcelas con edificios de viviendas 95

Nº de parcelas con edificios otros usos 9

Nº parcelas desocupadas:solares 8

Nº parcelas con ruinas: 3

Estado de conservación de los edificios

Atendiendo al estado de conservación de los inmuebles se 
podría establecer una clasificación en 5 grados:

–  GRADO 1: una importante proporción de los inmuebles, el 40 
%, se encuentra en mal estado de conservación, incluso se 
detectan graves riesgos para la seguridad. Muchas de sus 
viviendas carecen de las adecuadas condiciones de habita-
bilidad, se podrían tachar de infraviviendas. Algunos de es-
tos casos, sirvan de ejemplo como expresión de la decaden-
cia de la zona, son edificios que han sido abandonados, 
sometidos a un deterioro que de no actuar supondría la 
ruina de los mismos. Suponen 271 viviendas en 36 edificios.

–  GRADO 2: el 28 % de los inmuebles residenciales, los refe-
ridos a las edificaciones predominantemente construidas 
entre los años 60 y 70, de viviendas protegidas, requieren 
de una adecuación ambiental propia del entorno en el que 
se ubican. Edificios de 5 o mas alturas, sin ascensor y con 
problemas derivados de su escasa calidad constructiva, 
principalmente relacionado con la falta de aislamiento. Su-
ponen 230 viviendas en 26 edificios.

–  GRADO 3: existen inmuebles posteriores a 1980, el 7% , que 
no requiriendo estrictamente trabajos de rehabilitación, en 
ellos son precisas pequeñas intervenciones relacionadas 
con su adecuación al entorno y su relación con la escena 
urbana. Suponen 204 viviendas en 21 edificios.

–  GRADO 4: un 22 % de los inmuebles son de reciente cons-
trucción o rehabilitación no precisándose intervención re-
habilitadora. Suponen 230 viviendas en 26 edificios.

–  GRADO 5: el resto, un 3%, son edificios que por sus condi-
ciones de habitabilidad y abandono y debido a la ausencia 
de protección por el planeamiento, hacen aconsejable su 
sustitución. Suponen 26 viviendas en 5 edificios.

La acción rehabilitadora como tal se centra en los dos pri-
meros grupos, pudiendo afectar a 501 viviendas (65%) distri-
buidas en 62 inmuebles. Afectaría también a 61 locales co-
merciales.

Parámetros Urbanísticos fundamentales a los efectos del 
desarrollo del Area de Rehabilitación del Centro Histórico

Superficie total 68.190 m2

Superficie ocupación residencial 19.094 m2

Superficie construida residencial 59.707 m2

Superficie ocupación equipamiento 7.278 m2

Superficie viaria y espacios libres 27.327 m2

Superficie zonas verdes públicas 8.758 m2

Superficie zonas verdes privadas  
(vinculadas a residencial) 3.346 m2

Superficie zonas verdes privadas  
(vinculadas a equipamiento) 2.387 m2

Habitantes 1.413

Viviendas 781

Densidad de habitantes 207 ha/ Ha.

Densidad viviendas 115viv/ Ha.

Ocupación media por vivienda 1,81 hab./ viv.

Viviendas por edificio 9 viv./ edificio

Número de manzanas (con edificios de 
viviendas) 16

Nº de parcelas catastrales residenciales 109

Nº parcelas con edificios de viviendas 95

Nº de parcelas con edificios otros usos 9

Nº parcelas desocupadas: solares 8

Nº parcelas con ruinas: 3

Tipología edificatoria y antigüedad

La morfología urbana y parcelaria mantiene básicamente sus 
orígenes históricos. En contraste con esto, gran parte del tejido 
residencial procede del siglo XIX con edificios entre mediane-
ras, de tres o cuatro plantas y 1 o dos viviendas por planta.

Sorprende el relativamente alto número de viviendas por edi-
ficio, próximo a 9. Esta situación se produce por la existencia 
de varios inmuebles con numerosos locales vivideros de re-
ducidas dimensiones, en especial en edificios construidos en 
los años ´50 y 6́0, con tipologías de mayor número de vivien-
das y con consecuencias gravosas, al mantener la pauta de la 
ocupación casi total de parcelario pero elevándose el numero 
de alturas al amparo de procesos que implicaron la distorsión 
de parte de la ciudad histórica. Hay un importante número de 
inmuebles que irrumpen de manera negativa en la escena 
urbana del conjunto.
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Ocupación de las viviendas

El área continúa manteniendo su uso residencial. Existe una 
baja ocupación por vivienda, habitadas en gran parte de los 
casos por una o dos personas de avanzada edad. Además 
se ha detectado que junto a la problemática característica 
de ancianos solitarios coexisten en edificios ya rehabilitados 
jóvenes independientes que valoran las características de 
la zona. Al igual que sucede en otras ciudades empieza a 
surgir interés por la posible calidad de vida en un Centro 
Histórico.

Número de inmuebles y viviendas atendiendo al estado de 
conservación

ESTADO DE CONSERVACIÓN Nº EDIFICIOS Nº VIVIENDAS

GRADO 1 36 271

GRADO 2 26 230

GRADO 3 7 50

GRADO 4 21 204

GRADO 5 5 26

TOTAL 95 781

Estado de los inmuebles, previo al desarrollo del ARCH.
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bre… etc. Pero también aparecen agravantes derivados de las 
deficiencias tipológicas de muchos de los edificios asociadas 
principalmente con inmuebles de plantas estrechas y profun-
das, que colmatan el parcelario original y estructuran sus 
viviendas entorno a patios de reducidas dimensiones dando 
como resultado multitud de viviendas que no reúnen unos 
estándares mínimos de habitabilidad .

Otras deficiencias, son las debidas a la mala calidad construc-
tiva de los edificios. Éstas interfieren negativamente en las 
condiciones de vida, llegando a contribuir, en muchos casos, 
en el origen de los problemas relacionados con la salud de 
sus ocupantes.

La escena urbana de las plantas bajas de los edificios, básica 
para la percepción de la ciudad, presenta una característica 
disconforme con los valores históricos de la zona y de los 
edificios a los que pertenecen. Gran parte de las plantas bajas, 
(sobre todo en la Calle Fernán González) que en su día eran 
establecimientos comerciales agrupados por gremios, se han 
ido sustituyendo por establecimientos comerciales de escasa 
calidad, muchos de ellos dedicados al ocio nocturno.

El espacio público de marcado carácter peatonal se presenta 
muy degradado, sometido a las negativas tensiones genera-
das por la aparición del automóvil y en particular a la invasión 
masiva de cualquier espacio con dimensiones suficientes para 
albergar una plaza de aparcamiento. Es especialmente nega-
tiva la invasión por parte de los vehículos de espacios de un 
gran interés histórico artístico.

En las calles y sus recorridos, sus mayores encantos se con-
vierten a su vez en uno de los principales problemas. Debido 
a su situación en las faldas del cerro del Castillo, el espacio 
se constituye absorbiendo multitud de desniveles existentes, 
dando lugar a rampas y fuertes pendientes que dificultan la 
movilidad y generan situaciones de accesibilidad complicadas.

Aspectos socioeconómicos de la población

La zona definida como «Área de Rehabilitación del Centro 
Histórico» presenta algunas características en su estructura 
socioeconómica desde el punto de vista poblacional que pue-
den ser consideradas a la vez causa y consecuencia del pro-
ceso de degradación que ha venido sufriendo desde hace 
bastante tiempo. Las informaciones manejadas proceden de 
diversas fuentes: el conocimiento desde los servicios sociales 
municipales, la observación directa de datos obtenidos de 
fuentes secundarias como consecuencia de la redacción del 
documento que sirvió para la declaración del ARCH y , final-

A este proceso no es ajeno el importante número de viviendas 
de nueva construcción, 204, que suponen un 22% del parque 
de viviendas. El interés creciente por parte de un sector muy 
particular de la población se ha traducido en la adquisición 
como primera vivienda de las unidades residenciales de nue-
vas promociones. Ello incide de manera positiva en el índice 
de ocupación

En términos globales se puede afirmar que los usos residen-
ciales del 80 % de los edificios de viviendas poseen una ocu-
pación superior al 75 %. Así mismo se puede confirmar la 
existencia de 7 edificios abandonados, como consecuencia de 
su deterioro. Edificios, cuyo abandono provoca el mismo efec-
to, llegándose en algunos casos a alcanzar la ruina.

No obstante, la existencia de situaciones límite referidas a 
condiciones de viviendas, sociales o económicas, asociadas a 
la exclusión social, impiden ignorar la necesidad e idoneidad 
de una intervención programada en el tiempo. Una interven-
ción rehabilitadora, globalmente entendida, en la que a través 
de intervenciones integrales en el ámbito físico espacial se 
pueda alcanzar una mejora que contribuya activamente en la 
recuperación funcional y medioambiental de esta parte tan 
importante de la ciudad.

Como conclusión, y así se desprende de lo ya referido, este 
ámbito posee una importancia fundamental en la estructura 
urbana del centro histórico, y por tanto de la ciudad. Una zona 
en la que, en su resistencia a caer en el olvido, se detectan 
destellos de recuperación asociados a medidas, a mi juicio 
muy acertadas, como la construcción del CAB y la ubicación 
del Albergue de peregrinos. Por el contrario, una parte im-
portante del parque residencial edificado se encuentra en mal 
estado de conservación, detectándose una falta de manteni-
miento tal que en algunos casos ha llevado al abandono inclu-
so a la ruina de varios inmuebles. Se perciben riegos que de 
no atajarse pondrían en peligro la conservación de la esencia 
y carácter del barrio. Un proceso de degradación del parque 
inmobiliario en el que finalmente la sustitución de los inmue-
bles quedaría como la única alternativa.

El deterioro de los inmuebles residenciales, como en la ma-
yoría de los cascos históricos de nuestro país, se debe a la 
confluencia de varios factores que en mayor o menor medida 
contribuyen al proceso de degradación: envejecimiento y per-
dida de población, abandono de los inmuebles, aparición de 
sectores de población en riesgo de exclusión, falta de mante-
nimiento, falta de servicios y dotaciones para los residentes, 
infrautilización de los espacios residenciales, implantación 
del ocio nocturno, falta de mantenimiento de los espacios li-
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cima de la media de la capital, siendo estos los que suelen 
tener más dificultades para encontrar empleo estable.

El número de universitarios es prácticamente coincidente con 
la media de la ciudad, lo que nos permite constatar un cierto 
dinamismo. Como se ha referido, este tipo de residentes está 
asociado a viviendas ubicadas en edificios ya rehabilitados o 
reconstruidos. Se trata de vecinos que valoran culturalmente 
el Casco Histórico e indican una tendencia positiva para la 
recuperación de la Ciudad Histórica.

En esta zona reside una colonia, relativamente importante, de 
gitanos que están plenamente asentados e integrados, aun-
que, en algunos casos, practican modos de economía y con-
vivencia peculiares.

En la última época se detecta un número creciente de inmigran-
tes que suelen ocupar las viviendas más deterioradas, a veces 
en condiciones de hacinamiento. Estas circunstancias están 
influyendo de algún modo, tanto en la «calidad de vida» del 
entorno como, sobre todo, en la percepción subjetiva del mismo.

Un hecho llamativo, y que ha sido fruto de la profunda crisis 
que ha acompañado al desarrollo del programa es la apari-
ción de numerosas entidades bancarias como propietarias de 
viviendas cuyos propietarios originarios, principalmente inmi-
grantes, no han podido hacer frente al pago de sus hipotecas.

Residen también un número elevado de jubilados pensionis-
tas, vinculados al barrio durante toda su existencia, muchos 
de los cuales viven solos, a veces en condiciones precarias 
pero con resistencia, en principio, a aceptar cambios en sus 
modos de vida que suelen estar bastante cristalizados. Este 
colectivo requiere con frecuencia apoyos sociales de diversa 
índole. Apoyos que en muchos casos están estrechamente 
relacionados con sus precarios niveles de salud.

Hay también un número no despreciable de personas jóvenes, 
o de mediana edad, con recursos económicos medios o me-
dios-altos que ocupan las viviendas modernas existentes, o 
antiguas rehabilitadas, que son expresión de las potencialida-
des de la zona. Las viviendas de esta población se ubican en 
algunas zonas más limítrofes, que se han construido como 
focos espontáneos de rehabilitación, pero de ámbito reducido. 
Sin duda valoran su ubicación en la ciudad, que es privilegia-
da. Este fenómeno no es ajeno a otros procesos similares 
planteados en otras ciudades, con experiencias de rehabilita-
ción más desarrolladas.

Se observa, un número muy reducido de jóvenes residentes y 
una tendencia de los mismos a abandonar la zona cuando 

mente, el posterior análisis individualizado, previo a las inter-
venciones ya en la fase de desarrollo del programa.

El número total de habitantes objeto de estudio asciende a 
1.413. Su estructura de población, según datos del Padrón 
Municipal 25/09/2002, queda establecida de la siguiente forma:

Se aprecia un elevado porcentaje de residentes mayores de 
65 años, más de cuatro puntos por encima de la media de la 
ciudad, y un porcentaje de menores significativamente inferior 
,cuatro puntos por debajo. El número de personas entre 20 y 
64 años es igual a la media.

Una parte relativamente elevada de los residentes en la zona 
son personas ancianas que poseen recursos limitados y, en 
principio, presentan resistencia a las iniciativas que impli-
quen proyectos a medio o largo plazo y planteen esfuerzos 
económicos que ellos consideran que sus rentas no pueden 
asumir.

Es significativo, también, el hecho de que el número de resi-
dentes menores sea bajo.

No obstante observamos también que el número de residen-
tes con edades comprendidas entre 20 y 64 años es amplia-
mente mayoritario (con valores porcentuales iguales a la me-
dia de la ciudad). No hablamos por tanto de un territorio 
especialmente dependiente desde el punto de vista poblacio-
nal, sino que posee cierta capacidad interna de regeneración.

La distribución de los niveles de estudios no es muy distinta 
a la del conjunto de la ciudad. No obstante, existe un número 
elevado de personas sin estudios, casi cuatro puntos por en-
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negativa concentración de sectores de población en riesgos 
de exclusión.

Así pues, uno de los principales elementos de la transforma-
ción consiste en la recuperación del primer espacio «público» 
que es la escalera de los vecinos. Es fundamental partir de la 
escala edificatoria para ir resolviendo primero los problemas 
de convivencia en las comunidades, mejorando la gestión y la 
organización de cada núcleo de vecinos. En estos casos, que 
los vecinos sean propietarios, constituye una ventaja de cara 
a la gestión, uso y mantenimiento de los inmuebles.

OBJETIVOS DEL ARCH

En la estrategia del ARCH, la actividad rehabilitadora se plan-
tea atendiendo a objetivos de eficiencia energética, sostenibi-
lidad ambiental, cohesión social, mejora de la accesibilidad, 
protección del patrimonio y en definitiva, contribuición a la 
mejora de la calidad de vida de todos los ciudadanos, tanto en 
las viviendas y edificios, como en los espacios urbanos. No en 
vano se ha procurado sumar esfuerzos asociados a otros 
programas municipales paralelos para suplir la falta de me-
didas sociales, económicas y ambientales concretas adscritas 
directamente al programa ARCH.

Como norma, la actividad rehabilitadora en su conjunto debe 
buscar áreas que permitan aplicar políticas integrales que 
completen las intervenciones no solo en el ámbito físico-es-
pacial sino también en los ámbitos socio- económico, ambien-
tal y de integración en la ciudad. Es entonces cuando la ope-
ración pasa a formar parte de un proceso de regeneración 
urbana integrada y de una potencial estrategia para un desa-
rrollo urbano llamado «inteligente».

A continuación se concretan las intervenciones físico-espa-
ciales, epicentro y motor de los objetivos del ARCH:

1.º  La rehabilitación integral del Parque de Viviendas. Se tra-
ta como ya se ha mencionado, de vivienda colectiva, la 
mayor parte de antigüedad superior a cien años, con un 
mantenimiento deficiente y condiciones de habitabilidad 
limitada. Su calidad constructiva es modesta. Existe un 
grupo mas reciente, principalmente ejecutado durante la 
década de los años 50 y 60 con una problemática mas 
centrada en su mala calidad constructiva y como conse-
cuencia su escasa eficiencia energética así como su falta 
de adecuación al entorno. En todos ellos se pretende con-
seguir a través de la actuación rehabilitadora, además de 

alcanzan su independencia. Parece aconsejable adoptar ini-
ciativas que contribuyan a invertir esta tendencia e incluso a 
favorecer el asentamiento de otros jóvenes de la ciudad que 
contribuyan a dinamizar el entorno.

Las circunstancias plantean una situación «bipolar», entre 
dos tipos de población con recursos económicos muy diferen-
tes, que no puede evitar la exigencia de intervenciones de 
carácter social, orientadas a la población mayoritaria con 
riesgo de exclusión social, y que hace más urgente adoptar 
iniciativas integrales que contribuyan a invertir la tendencia 
de deterioro observada.

Los datos relativos a los niveles de renta de los habitantes de 
la zona ARCH hay que tomarlos con cierta precaución ya que 
concurren diversas circunstancias que dificultan su buen 
conocimiento. No obstante, se puede establecer que no llegan 
al 10% los habitantes de la zona que viven en condiciones de 
relativa precariedad económica aunque la mayoría posea 
cierta capacidad de autosostenimiento. Sus niveles de ingre-
sos son a todas luces insuficientes, por lo que requieren dife-
rentes tipos de apoyo. Estos porcentajes se incrementan con-
siderablemente si se refieren a los vecinos de viviendas 
necesitadas de rehabilitación, ya que los niveles de renta más 
elevados se concentran en los edificios en mejor estado.

Se puede observar con facilidad que, entre determinados 
sectores, residentes en este territorio, existen prácticas de 
economía sumergida (venta ambulante, chatarra, trabajo su-
mergido, etc), que implican cierto grado de desestructuración 
socioeconómica aunque no necesariamente precariedad.

La concentración de los sectores de la población apuntados, 
sobre todo en los que se refieren a la parte de residentes con 
rentas bajas y riesgos de exclusión, no favorecen el normal 
funcionamiento de las comunidades de vecinos, contribuyendo 
por tanto a la falta de iniciativa cuando se plantea cualquier tipo 
de actuación en los inmuebles. Es por ello también que los 
conflictos derivados de la convivencia en los bienes en régimen 
de propiedad horizontal se agravan. Las difíciles situaciones 
originadas en la constitución de estas comunidades generan 
tal falta de mantenimiento que lleva a los inmuebles al deterio-
ro y en muchas ocasiones al abandono de parte de las vivien-
das. Abandono que se traduce en una oposición frontal a rea-
lizar cualquier tipo de inversión en sus edificios, con las únicas 
expectativas de la sustitución de los mismos o de su alquiler o 
venta a sectores de la población con bajo poder adquisitivo.

Ello pone de manifiesto una incipiente dinámica de deslocali-
zación y desarraigo de los habitantes a la que se suma la tan 
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su adecuación a la escena urbana del casco histórico, el 
cumplimiento de los requisitos básicos que garanticen la 
seguridad, la estabilidad estructural, la estanqueidad, la 
mejora de la eficiencia energética y la mejora de las con-
diciones de accesibilidad y habitabilidad. En definitiva se 
persiguen inmuebles que recuperen su funcionalidad y 
garanticen unas condiciones y una calidad de vida acorde 
con las necesidades actuales.

2.º  La rehabilitación integral del sistema de espacios libres y 
zonas verdes. La zona se encuentra urbanizada, incluso 
ofrece acabados de pavimentaciones al uso historicista de 
hace años, mediante cantos rodados y adoquinados. No 
obstante, el deterioro producido por el tiempo, la supre-
sión de barreras arquitectónicas, y algunas prácticas in-
cívicas hacen preciso la reurbanización de gran parte del 
ámbito. Esta reurbanización esta encaminada a la mejora 
de la escena urbana y a la recuperación del carácter pea-
tonal del espacio público.

3.º  La rehabilitación integral de la red viaria y de infraestruc-
turas. Muchas de estas infraestructuras ofrecen situacio-

nes obsoletas y contribuyen en gran medida al deterioro 
de muchos de los inmuebles a los que dan servicio. Éstas 
se presentan ineficaces desde el punto de vista energéti-
co y de optimización de recursos.

Datos de la inversión prevista

Se incorpora un resumen de los datos económicos presenta-
do en el documento que fue objeto de la DECLARACIÓN. El 
estudio, valoraba los dos conceptos fundamentales de gasto, 
la rehabilitación de edificios y viviendas y la mejora del espa-
cio público, mediante la reurbanización y el tratamiento de 
espacios libres y zonas verdes.

A. Actuaciones de Rehabilitación

Se consideró el módulo base establecido por el Colegio Oficial 
de Arquitectos de Castilla y León Este a partir del 1 de enero 
de 2005: 413 €/m2 construido de ejecución material. Añadien-
do beneficio industrial y gastos generales del contratista mas 
honorarios profesionales e I.V.A la cifra final ascendía a a 
640 €/m2 construido. Para proceder a su valoración se des-
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C. Previsión de realojo

Atendiendo a las situaciones más desfavorables se estimó 
la necesidad de proceder al realojo en 45 viviendas durante 
un tiempo máximo de un año, lo que arrojó la cantidad de 
162.000,00 €.

D. Total inversiones previstas

TIPO DE ACTUACION TOTAL 

Rehabilitación viviendas 12.328.332,47 €

Reurbanización espacios públicos 6.411.440,00 €

Realojo 162.000,00 €

TOTAL 18 .901 .772,47 €

LA GESTIÓN

Antecedentes

No se puede hablar de la gestión de la Ciudad Histórica sin 
considerar la siguiente premisa de partida: se debe conseguir 
encontrar un equilibrio entre la conservación de la Ciudad 
Histórica y asegurar el crecimiento y la vitalidad de la misma 
y, para ello, se requiere de una estrategia de coordinación 
social, política y administrativa.

La obligada actuación integral sobre cualquier ámbito de un 
Centro Histórico, constituye un proceso complejo, multidi-
mensional que requiere además la imperiosa necesidad de 
respaldo social e institucional. Los pasos iniciales han de 
quedar asentados por la amplia representación y acuerdo 
entre los agentes sociales, políticos y administrativos.

Hay que coordinar políticas de rehabilitación; políticas de 
conservación y puesta en valor del patrimonio; tratamiento 
del espacio público; políticas de acceso a la vivienda (también 
específicamente para los jóvenes); políticas de equipamiento 
y también políticas para incentivar la actividad económica; y 
finalmente políticas de lucha contra la marginación y la exclu-
sión social. Se debe perseguir un Centro Histórico vivo, habi-
litado, visitado, con actividad, y en el que, en cualquier caso, 
la puesta en valor de nuestro patrimonio suponga también 
encontrar nuevas fuentes de empleo que colabore al desarro-
llo sostenible de la ciudad.

Los planes locales para la Ciudad Histórica de Burgos han 
sido el marco de control y guía el desarrollo de su Centro 

glosaron los posibles costes de rehabilitación, según concep-
tos globales de obra (estructura y cimentación, instalaciones, 
fachada y cubierta, y acabados) y su estado de conservación 
(bueno, regular, malo y pésimo).

Como resultado de estas consideraciones y previendo la in-
tervención en 522 viviendas se estimó una inversión en RE-
HABILITACIÓN DE EDIFICIOS DE 12.328.332,47 €.

En función de los costes estimados y considerando la inter-
vención de las diferentes administraciones, según el Plan 
Director de Vivienda, se definió el siguiente cuadro de aporta-
ciones:

ADMINISTRACION CONCEPTO TOTAL 

Estado Rehabilitación interior 3.132.000,00 €

Junta de  
Castilla y León Cubierta y fachadas 1.988.000,46 €

Ayuntamiento
Rehabilitación interior, 
fachadas y cubiertas 3.232.000,01 €

Particulares
Rehabilitación interior, 
fachadas y cubiertas 3.976.332,00 €

TOTAL 12 .328 .332,47 €

B. Actuaciones de Mejora del Espacio Público.

Se ha mencionado que existía un aceptable grado de urba-
nización, aunque con zonas deterioradas que necesitan in-
versiones de mantenimiento, incluso de reurbanización. En 
este sentido se proponían orientar los gastos a paliar caren-
cias de iluminación, sustitución de redes obsoletas, supre-
sión de barreras arquitectónicas, implantación de nuevas 
redes de servicio y reposición de pavimentación deteriorada. 
En cuanto a las zonas verdes existían varias pendientes de 
tratamiento, afectadas por la proximidad de obras de edifi-
cación. También se planteaba una mayor presencia de ar-
bolado.

En las actuaciones de mejora de la red viaria y el espacio 
público el concepto de referencia valoraba 27.327 m2. Se 
estimó que, salvo un 15% de la Red, presentaba actuaciones 
parciales de reurbanización. A la vista de los criterios del 
Servicio Municipal de Infraestructuras, se manejó la cifra de 
240 €/m2 en reurbanizaciones y 120 €/m2 en acondiciona-
mientos parciales. En consecuencia se preveía una inversión 
en la reurbanización de viario y espacios públicos de 
6.411.440,00 €.
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en consideración las diversas sensibilidades e intereses re-
cíprocos de los individuos a través de los colectivos en los que 
se integran. En el participan, los representantes de todos los 
agentes directa o indirectamente implicados en el día a día de 
la Ciudad Histórica.

Con carácter específico para la gestión de los recursos des-
tinados al Centro Histórico, que provienen de la declaración 
del ARCH como sector de actuación preferente, se encomien-
da a PARKMUSA la Gestión directa. Una sociedad con capital 
íntegramente municipal, al amparo de la cual, y como un ór-
gano autónomo de estructura horizontal, se crea en julio de 
2007 la Oficina de Gestión del Área de Rehabilitación del Cen-
tro Histórico de Burgos.

La sociedad municipal, es una entidad jurídica propia y con 
capacidades que le confiere una mayor agilidad en la gestión, 
y un fuerte potencial para la coordinación. Así mismo la ofici-
na específica de gestión, se identifica de manera expresa con 
el ámbito declarado, convirtiéndose en una herramienta bási-
ca, para canalizar las inquietudes y aportaciones surgidas en 
el seno de las personas y entidades directamente afectadas.

Con estas figuras se pretende conjugar participación ciuda-
dana y operatividad en la política de la regeneración del Cen-
tro Histórico.

La oficina de gestión

Distintivo de las actuaciones.

La oficina de gestión, está emplazada físicamente en un es-
pacio independiente de las instalaciones municipales del 
Ayuntamiento. Unas oficinas ubicadas dentro del corazón del 
Casco Histórico, con el objeto de potenciar la proximidad con 
los vecinos. Un local que ha sido diseñado y construido por y 

Histórico. En particular el vigente plan, el PECH aprobado en 
el año 1995 y actualmente en revisión, que fijó unos objetivos 
de mantenimiento, protección y recuperación del uso residen-
cial, reforzando el uso de la Ciudad Histórica como espacio 
para la vivienda, mejorando la calidad de vida y protegiendo 
el valor cultural e identidad del conjunto. La recuperación de 
las funciones residenciales es, así el motor de la revitaliza-
ción. Así mismo, en este Plan, las medidas rehabilitadoras 
son entendidas de una manera más amplia, la protección de 
la ciudad histórica ha de planificarse considerando la inter-
vención en cada uno de los inmuebles como parte de un todo 
y no como una propiedad individual.

En el marco del Plan Especial, han existido ayudas dirigidas 
a la rehabilitación de los inmuebles de viviendas. Su efecto 
positivo ha sido evidente para el mantenimiento, pero el tra-
tamiento fragmentado ha de entenderse mas como una cues-
tión de urgencia que como una estrategia.

Como ya se sugiere, la protección de la Ciudad Histórica en-
cuentra mejor sustento en programas a largo plazo, plantean-
do actuaciones integrales de manera sistemática antes que en 
los puntuales programas de conservación de edificios o ele-
mentos catalogados. Ejemplo de ello son los sucesivos Planes 
de Vivienda, que se están diseñando para ser el soporte de la 
creación o renovación del alojamiento también en la Ciudad 
Histórica. En este contexto el Ayuntamiento de Burgos , con-
tando con el apoyo de los agentes sociales, políticos y adminis-
trativos, plantea acudir a la figura de un Área de Rehabilitación 
Integral como soporte fijo para la regeneración de la ciudad.

Se puede concluir así que, en el momento de desarrollo del 
ARCH, en el Centro Histórico de Burgos surgen dos líneas 
fundamentales de gestión: una dirigida a una zona concreta, 
la del Área de Rehabilitación del Centro Histórico, llamado 
ARCH, caracterizada por una intervención sistemática e inte-
gral de las administraciones y, otra, la del resto del Centro 
Histórico.

Órgano de Gestión

De manera paralela a la puesta en marcha del Área de Reha-
bilitación del Centro Histórico de Burgos, el Ayuntamiento 
genera un órgano colegiado de participación ciudadana, el 
Consejo Sectorial del Centro Histórico, con la finalidad de 
instituir un canal de comunicación de doble sentido entre la 
administración y los agentes públicos y privados que intervie-
nen en el proceso de rehabilitación del Centro Histórico de 
Burgos. El citado Consejo pretende servir de esta forma, de 
punto de encuentro y debate donde se manifiesten y pongan 
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y sociales de la intervención como consecuencia de la labor 
de aproximación a la realidad surgida en el proceso previo de 
información y divulgación de las ayudas e instrumentos de 
rehabilitación.

El diseño y adecuación de los instrumentos técnicos y finan-
cieros mediante la firma de convenios de colaboración tam-
bién ha resultado ser clave para la gestión, aportando garan-
tías necesarias, para la conclusión óptima de las actuaciones. 
Más si cabe, en un momento tan complicado como el que se 
ha vivido durante el periodo crítico de desarrollo del progra-
ma, entre los años 2008 y 2012.

La coordinación inter-administrativa e inter-departamental 
en el impulso de la instrucción y tramitación completa de los 
expedientes administrativos, es otra pieza clave en la gestión. 

para el desempeño de las funciones que le son inherentes en 
el Centro Histórico.

En todo el país han ido apareciendo oficinas para los Centros 
Históricos destinadas a la gestión de las ayudas, con una 
función que suele ser a veces únicamente la de recibir docu-
mentación y repartir subvenciones. Siendo esto necesario, se 
convierte en escaso, por lo que, desde un principio, se dota a 
la oficina de los suficientes recursos humanos y técnicos en 
el desempeño de otras muchas tareas imprescindibles para 
poder llevar el desarrollo del programa a buen término.

Las principales funciones, objeto de los esfuerzos y priorida-
des de trabajo del órgano encargado del desarrollo del Área 
de Rehabilitación del Centro Histórico, comienzan con la in-
vestigación, revisión y actualización de los criterios técnicos 

Oficina de Gestión del Área de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos.
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profesionales y empresas en labores específicas de restau-
ración, rehabilitación y mantenimiento del patrimonio arqui-
tectónico, se ha realizado un esfuerzo añadido de asesora-
miento técnico y profesional a los agentes intervinientes, 
buscando las mayores garantías, eficacia y solvencia técnico-
económica. Ello ha sido posible por el alto grado de implica-
ción de los técnicos de la oficina en labores de inspección, 
seguimiento y control de obras y proyectos.

Para terminar, sin olvidar la labor de difusión y puesta en 
valor del patrimonio y la promoción de la cultura de manteni-
miento, esta gestión no sería suficiente sin la obligada gene-
ración de ilusión y motivación en los particulares: los propie-
tarios y residentes de las viviendas. La oficina ha de 
convertirse en parte de su barrio. Tenemos que acompañarlos 
en la resolución de problemas de toda índole. Los usuarios 
deben encontrar la asesoría técnica, económica y jurídica 
precisa para acometer los procesos de rehabilitación de sus 
inmuebles, pero también mecanismos de ayuda y apoyo para 
facilitar los trámites administrativos y la resolución de los 
conflictos que impiden poner en marcha los procesos de re-
habilitación. De la capacidad de aproximación, de mediación 
inter-vencinal y en definitiva de generación de ilusión y con-
fianza depende el éxito de la actuación.

ÁMBITO NORMATIVO

Las Áreas de Rehabilitación en general, y la del Centro Histó-
rico de Burgos en Particular, son en definitiva la plasmación 
de los instrumentos jurídicos de coordinación de políticas y 
colaboración entre distintas administraciones territoriales en 
un sector sobre el que comparten competencias. No obstan-
te, esta coordinación y colaboración llevan insitas una espe-
cial complejidad normativa, por el mosaico de normas de 
distinto rango y origen territorial, que no siempre siguen un 
esquema de reparto de competencias para la regulación de 
las bases y su desarrollo, sino que en ocasiones se plasman 
en un esquema de distribución de propia competencia mate-
rial, sustantiva, de gestión y de ejecución.

Si bien es obvio que el Estado carece de competencias en 
materia de vivienda expresamente atribuidas por la norma 
fundamental, no lo es menos que la doctrina constituciona-
lista, basándose esencialmente el la competencia estatal para 
la regulación de las condiciones básicas que garantizan la 
igualdad de todos los españoles en el ejercicio del derecho a 
la vivienda, y para sentar las bases y coordinar la planificación 

La complejidad de los expedientes afectados por multitud de 
normativas en muchos casos contradictorias y la disparidad 
de criterios en la interpretación de las mismas, requiere de 
una necesaria puesta en común que proporcione las solucio-
nes más próximas al interés general de la intervención.

Conviene apuntar que venimos de un periodo en que el mayor 
peso de la actividad profesional del sector inmobiliario y de la 
construcción ha estado volcado en la producción de nuevos 
edificios. Mayormente, la experiencia y expectativas de las 
empresas y profesionales del sector no se pueden trasladar, 
sin más, a un ámbito tan complejo como lo es el de la rehabi-
litación y restauración. Esta situación, además, se ve agrava-
da por un entorno de crisis económica, que pone en el punto 
de mira al sector y marca las pautas para afrontar un duro 
proceso de reconversión.

En este contexto, ante la dificultad de poder entrar en un pro-
ceso amplio de formación, capacitación y homologación de 

Lona de obras.
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y León; y en la esfera local, primeramente las Bases de 
Ejecución del Gasto Presupuestario, y tras su aprobación, la 
Ordenanza General de Subvenciones del Ayuntamiento de 
Burgos.

En lo referido a la ejecución de las obras rehabilitadoras, y el 
contenido del deber de conservación, la Ley del Suelo del 
Estado refundida por el Real Decreto Legislativo 2/2008, la 
Ley 5/1999 de urbanismo de Castilla y León, el Decreto 22/2004 
por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Casti-
lla y León; el Plan General de Ordenación Urbana del Munici-
pio de Burgos aprobado por Órdenes del Consejero de Medio 
Ambiente y Ordenación del Territorio de la Junta de Castilla y 
León de 18 y 26 de mayo de 1999; el Plan Especial de Protec-
ción y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos. El 
Código Técnico de la Edificación y la Ley 38/1999 de Ordena-
ción de la Edificación, entre otras.

Como consecuencia directa de la ubicación del Área de Reha-
bilitación en el Conjunto Histórico de Burgos, en el entorno 
más próximo a la Catedral de Santa María, y siendo atravesa-
da por el Camino de Santiago, resulta igualmente de aplica-
ción la Ley 16/1985 de Patrimonio Histórico Español, y el Real 
Decreto 111/1986 por la que se aprueba el Reglamento para la 
Protección del Patrimonio Histórico Español, Así como la Ley 
12/2002, de 11 de julio, de Patrimonio Cultural de Castilla y 
León.

En lo referido a los regímenes de tenencia, uso y propiedad, 
fundamentalmente el Código Civil de 1889, la Ley 49/1960 re-
guladora del régimen de propiedad horizontal y la Ley 29/1994, 
de Arrendamientos Urbanos.

En lo referido al modelo de gestión del programa A.R.C.H., 
básicamente resultan de aplicación la Ley 30/1992 regulado-
ra del Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y 
del Procedimiento Administrativo Común; la Ley 7/1985 regu-
ladora de las Bases del Régimen Local, el Reglamento de 
Organización y Funcionamiento de las entidades locales apro-
bado por Real Decreto 2568/1986, y el Real Decreto Legislati-
vo 3/2011 por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley 
de Contratos del Sector Público.

En lo referido a la fiscalidad de las actuaciones de rehabilita-
ción debemos tener en cuenta esencialmente el Real Decreto 
Legislativo 4/2002 por el que se aprueba el Texto Refundido 
de la Ley de Haciendas Locales y la Ley 37/1992 por la que se 
aprueba la Ley del Impuesto sobre el Valor Añadido y la Ley 
Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Ren-
ta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las 

general de la actividad económica, ha venido a legitimar los 
planes estatales de vivienda.

Por su parte, la Comunidad Autónoma de Castilla y León cuen-
ta con competencias en materia de vivienda por virtud del tí-
tulo competencial recogido en el artículo 148.1.3 de la Consti-
tución Española de 1975; competencias que fueran recogidas 
en el artículo 70.1.6 de su «Estatuto de Autonomía» y por cuya 
virtud, la Comunidad Autónoma ha venido dictando sucesivos 
planes directores de vivienda.

Por último, las entidades locales, cuentan con competencias 
en materia de vivienda legalmente reconocidas por el artícu-
lo 25.2.d de la Ley 7/1985 de Bases del Régimen Local, siendo 
además ésta, una de las protegidas por la denominada «ga-
rantía institucional» de la autonomía local, amparada entre 
otras por la Sentencia del Tribunal Constitucional nº 32/1981, 
de 28 de julio.

Todo este marco competencial se encauza mediante una serie 
de planes de vivienda «en cascada», que tratan de coordinar 
las distintas competencias, programas y actuaciones en ma-
teria de vivienda, de las tres esferas constitucionales de ad-
ministración territorial.

En el caso que nos ocupa, el Área de Rehabilitación del Centro 
Histórico de Burgos se aprobó por Acuerdo de la Junta de 
Castilla y León nº 119/2006 de 7 de septiembre, desarrollán-
dose por tanto en el marco normativo del Real Decreto 
801/2005, por el que se aprueba el Plan Estatal de Vivienda y 
Suelo para el ámbito temporal comprendido entre los años 
2005 a 2008; del Decreto 52/2002, de desarrollo y aplicación 
del Plan Director de Vivienda y Suelo de Castilla y León; y del 
primer Plan Municipal de Vivienda de Burgos.

Sí bien, estos Planes y su normativa de desarrollo no agotan 
ni mucho menos el total abanico normativo aplicable a la 
ejecución de los programas A.R.C.H. en el municipio de Bur-
gos. Sin un exhaustivo ánimo compilador, y dejando a un lado 
la normativa urbanística, por ser tratada más adelante, pode-
mos referir como normativa de aplicación la siguiente:

Habida cuenta de que la actividad de fomento de la rehabili-
tación se encauzaba esencialmente a través de la técnica 
subvencional, resulta de esencial importancia la normativa 
en materia de subvenciones, entre la que debemos destacar 
en el ámbito estatal, la Ley 38/2003, General de Subvencio-
nes y el Real Decreto 887/2006, de 21 de julio, por el que se 
aprueba su Reglamento de desarrollo. A las anteriores debe 
añadirse además en el ámbito de la Comunidad Autónoma 
de Castilla y León, la Ley 5/2008 de Subvenciones de Castilla 
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leyes de los Impuestos sobre Sociedades, sobre la Renta de 
no Residentes y sobre el Patrimonio.

Referidas normas no han permanecido inalteradas en el pe-
riodo de tiempo de seis años que ha llevado la ejecución del 
programa, siendo destacables las modificaciones operadas 
en el régimen de propiedad por diferentes leyes como la Ley 
2/2010 de economía sostenible o la Ley 8/2010 con medidas 
de apoyo a los deudores hipotecarios; el Decreto 27/2008 por 
el que se regula la acreditación del cumplimiento de las obli-
gaciones tributarias y frente a la seguridad social para la 
adquisición de la condición de beneficiario en subvenciones 
en materia de vivienda. Igualmente transcendente para la 
ejecución del programa ha sido el cambio operado en la Ges-
tión y Financiación de las Áreas de Rehabilitación de Centros 
Históricos por Real Decreto 14/2008, de 11 de enero, por el 
que se modifica el Real Decreto 801/2005, de 1 de julio; o fi-
nalmente las sucesivas alteraciones en los supuestos con-
currentes para la aplicación de tipos reducidos y el porcen-
taje de los tipos ordinarios y reducidos en el impuesto del 
valor añadido en las obras de rehabilitación de edificios de 
viviendas.

Una vez desgranado de forma resumida el régimen normati-
vo y competencial en materia de regulación ejecución y ges-
tión de los programa de rehabilitación, procede entrar en la 
problemática que de cada una de las áreas de regulación 
normativa se han derivado para la ejecución del programa, 
empezando por la normativa civil y la estructura propietaria.

ESTRUCTURA DEL RÉGIMEN DE TENENCIA 
DE VIVIENDAS EN EL ÁREA

La ausencia de un estudio específico previo de la estructura 
de propiedad, y del régimen de tenencia en los inmuebles 
ubicados en el área afectada fue detectada por el ente gestor 
de las ayudas en sus primeras reuniones.

El carácter heterogéneo de los edificios afectados, la variedad 
de sus características y técnicas constructivas, sus diversos 
grados de protección, la diversidad de estados de conserva-
ción, así como los trabajos y disposiciones previas a la consti-
tución de la oficina responsable del desarrollo del programa 
limitaron los posibles modelos de gestión del Área de Rehabi-
litación. No obstante, el desconocimiento de aquellos antece-
dentes de manera previa a la constitución del órgano encar-
gado de la gestión, impedía continuar con el procedimiento de 
toma de decisiones.

De cara a solventar referido problema y a lograr detectar la 
estructura de la propiedad, los técnicos de la entidad gestora 
comenzaron a realizar, incluso antes de la aprobación de la 
normativa, una serie de visitas de inspección a los edificios. 
Con motivo de su realización se requería a los propietarios 
para que aportaran una copia de la certificación literal de la 
matriz del edificio y las notas simples informativas de cada 
vivienda o local.

Se dedujo así , la importancia de realizar un estudio jurídico 
de la estructura y composición de la propiedad con carácter 
previo a la definición del modelo de gestión de las áreas a 
intervenir. Estos estudios son a día de hoy práctica habitual y 
requisito previo para la declaración de nuevas Áreas de Re-
habilitación.

Mediante la propia documentación aportada por los propieta-
rios, las visitas de inspección, y los estudios realizados, no se 
tardó en referir un modelo de la estructura propietaria. Mode-
lo con el que se contaba antes, incluso, de la finalización de las 
bases que debían servir de cauce a la actividad de fomento.

Se dedujo la importancia que habría de alcanzar en la ges-
tión la normativa en materia de régimen de propiedad hori-
zontal y específicamente la referida a la adopción de acuer-
dos y mayorías necesarias para la administración, ordinaria 
y extraordinaria de los bienes en comunidad, así como el 
correcto engranado de las exigencias y responsabilidades 
derivadas de la normativa en materia de vivienda con las 
que se derivasen de las legislaciones en materia de subven-
ciones.

EDIFICIOS SEGÚN TIPOLOGÍA RESIDENCIAL ÚNICA
O COLECTIVA (%)

COLECTIVA UNIFAMILIAR
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El predominio de edificios colectivos en régimen de propiedad 
colectiva ha provocado sin duda gran dificultad, requiriendo 
para ejecutar las obras un especial esfuerzo en la gestión de 
las ayudas. Había que aunar la voluntad de la mayoría de los 
propietarios o, en su caso, vencer la resistencia de los renuen-
tes en régimen de propiedad horizontal o comunidad ordina-
ria. Igualmente fue necesario arbitrar mecanismos previos 
para la definición de la entidad, alcance y coste de las obras 
de rehabilitación necesarias y convenientes que hicieran via-
ble la intervención.

PORCENTAJE DE EDIFICIOS SEGÚN TIPOLOGÍA DE
PROPIEDAD ÚNICA O COLECTIVA (%)

PROPIEDAD COLECTIVA PROPIETARIO ÚNICO

Incidencias en orden al régimen de propiedad  
de los edificios

Independientemente de la tipología edificatoria, la mayor par-
te de los condominios habían sido constituidos con anteriori-
dad al año 1960, motivo por el cual abundaban los casos en los 
que, la comunidad de propietarios no estaba constituida con-
forme a los dictados de la Ley de Propiedad Horizontal; o bien, 
aun estando constituidas en forma legal, no funcionaban re-
gularmente careciendo de la organización e instrumentos 
básicos para su adecuado funcionamiento: (presidente, libros 
de actas, cuentas bancarias a nombre de la comunidad, cuo-
tas ordinarias...). Es significativo apuntar que se detectaron 
supuestos en los que nunca se había convocado y/o celebrado 
una Junta de propietarios, así como casos en la que no se 
hacia ningún tipo de aportaciones a los gastos comunes.

Esta situación impedía la correcta conservación de los edifi-
cios. La inexistencia de una organización y la ausencia de una 
identidad de grupo o de un fondo común para soportar los 

gastos comunes, provoca que los propietarios se preocupen 
más de la conservación de los elementos privativos de que 
son titulares, que al debido mantenimiento de los elementos 
comunes que sirven de soporte para aquellos.

En buena parte de las comunidades se detectó como costum-
bre reiterada y arraigada, que para solventar patología, averías 
o desperfectos en elementos comunes, realizaban acuerdos 
puntuales en reuniones fortuitas celebradas por los principales 
perjudicados y , a lo sumo, con el beneplácito tácito del resto 
de copropietarios cuando no a su mera ciencia y paciencia.

Resulta Ilustrativo el hecho de que frente al 74% de edifica-
ciones intervenidas que efectivamente contaban con un régi-

(%) EDIFICIOS SEGÚN TENGAN O NO CONSTITUIDA
LA PROPIEDAD HORIZONTAL  

PROP. HORIZ. CONSTITUIDA

PROP. HORIZ. NO CONSTITUIDA

PORCENTAJE DE COMUNIDADES QUE CUENTAN
CON ADMINISTRADOR (%)

CON ADMINISTRADOR SIN ADMINISTRADOR
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men de propiedad horizontal formalmente constituido, sola-
mente el 23% contaban con administrador de fincas 
profesional. Con carácter general, la figura del administrador 
se daba en los edificios más modernos, o con un mayor nú-
mero de vecinos.

El propio modelo de constitución de condominios en edificios 
anteriores a la Ley de Propiedad Horizontal, (normalmente 
derivado de una sucesiva segregación y venta de departamen-
tos privativos respecto de una finca matriz), provocaba en 
ocasiones que la cuota de participación no se ajustase a las 
características y superficie del departamento correspondien-
te. Ello provocaba a la postre disputas en cuanto al reparto en 
los gastos derivados de las obras; y en definitiva, la oposición 
de los propietarios más perjudicados por esta situación.

Igualmente ha resultado común la existencia de proindivisos 
sobre departamentos privativos de carácter indivisible, debi-
do a la propia antigüedad de los edificios, y la consecuente 
cadena de transmisiones «inter vivos» y «mortis causa».

La existencia de condominios no tendría porqué resultar en 
sí, un impedimento a la ejecución de las actuaciones de reha-
bilitación; pero sí una dificultad añadida de gestión cuando el 
departamento objeto de co-titularidad resulte ser la vivienda 
habitual de uno sólo de los co-partícipes con o sin el beneplá-
cito del resto; de un usufructuario; de un simple usuario; 
habitacionario o de un precarista.

Y es que en estos casos, de la conjunción de legislaciones 
civiles y en materia de subvenciones se deriva, que resulten 
igualmente beneficiarios y promotores todos los copartícipes 
en proporción a su parte en el condominio, sin perjuicio del 
uso y efectivo provecho que puedan obtener.

Ello provocaba a la postre habituales controversias entre los 
codueños, que no están dispuestos a soportar su porcentaje 
en las cargas de la rehabilitación y tributar por el correspon-
diente incremento de patrimonio sin poder obtener uso, renta 
o beneficio alguno del departamento a rehabilitar. En sentido 
contrario, tampoco están dispuestos a soportar a la merma 
patrimonial que implica la renuncia a su porcentaje de parti-
cipación en el proindiviso. Estas situaciones no han resultado 
meramente anecdóticas, habiendo sido necesaria la interven-
ción de los técnicos del ente gestor para mediar en los con-
flictos de intereses habidos entre los copartícipes.

A todo lo anterior se suma el hecho de que la Legislación en 
materia de vivienda venga a exigir a los beneficiarios, la asun-
ción de un compromiso de carácter personal, de manteni-
miento del departamento rehabilitado como su residencia 

habitual y permanente durante un plazo nunca inferior a cinco 
años. Obligación de naturaleza personal impuesta de cara a 
evitar la utilización de los programas de rehabilitación inte-
grada como herramienta especulativa.

Referida medida provoca que el compromiso deba ser asumi-
do por todos los titulares o que, igualmente, todos cedieran a 
uno de los comuneros el derecho de uso del departamento 
durante el plazo establecido y éste se comprometiera a des-
tinar el departamento como vivienda habitual y permanente 
durante el tiempo exigido por la normativa aplicable.

Como consecuencia del continuo trasiego de transmisiones, 
y de la sucesiva realización de obras de reforma en los depar-
tamentos, se detectaron también discordancias entre la rea-
lidad física y el registro, casos de dobles in-matriculaciones, 
desapariciones de fincas registrales por absorción u ocupa-
ción del resto, galabernos, invasiones del dominio público en 
vuelo, suelo y subsuelo, fincas registrales discontinuas des-
tinadas a una sola vivienda, etc.

PORCENTAJE DE EDIFICIOS CON PROBLEMAS
JURÍDICOS PREVIOS (%)

CON PROBLEMAS JURÍDICOS PREVIOS

SIN PROBLEMAS JURÍDICOS PREVIOS

Todas estas patologías provocaban necesariamente una di-
ficultad añadida a la gestión de las actuaciones de rehabili-
tación. Las irregularidades jurídico-registrales de las fincas 
y la existencia de pro-indivisos, dificultan la renovación de 
la población residente y, en consecuencia, provocan el pro-
gresivo abandono de las edificaciones. Además, de estas 
situaciones se derivaban multitud de obstáculos para la 
obtención de préstamos hipotecarios dirigidos tanto a la fi-
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nanciación de la adquisición de departamentos o partes in-
divisas de los mismos, como a la propia rehabilitación de los 
inmuebles.

Los problemas de orden jurídico han supuesto a la postre un 
reto adicional y un nuevo objetivo para el equipo encargado de 
la Gestión. Con su trabajo se ha contribuido también a la re-
habilitación jurídico-económico de buena parte de las fincas, 
consiguiendo la reincorporación de los inmuebles afectados 
al tráfico socio-jurídico y ,por su virtud, a la regeneración 
vegetativa de la población residente.

Tenencia en régimen de alquiler de viviendas

Por contrario a lo inicialmente previsto, el porcentaje de vi-
viendas en alquiler ha resultado meramente anecdótico, con-
centrándose en los edificios de nueva edificación o rehabilita-
dos previamente, en los cuales no era pertinente ni necesaria 
la intervención rehabilitadora.

Puede resultar útil determinar que, al contrario de lo que 
esperábamos encontrar, menos del diez por ciento de los al-
quileres eran anteriores a la Ley de Arrendamientos Urbanos 
de 1964.

No obstante la mera posibilidad de encontrarnos con regíme-
nes de tenencia en alquiler, hizo que la entidad gestora toma-

ra las cautelas necesarias en cuanto al reconocimiento de la 
condición de beneficiario a los posibles inquilinos y a las dis-
tintas alternativas de reparto de los gastos de la rehabilitación 
del inmueble entre los propietarios y el inquilino. Se arbitraron 
cauces de flexibilidad tanto en vía subvencional como conven-
cional.

PORCENTAJE DE EDIFICIOS CON DEPARTAMENTOS
EN RÉGIMEN DE ALQUILER (%)

CON DEPARTAMENTOS EN ALQUILER

SIN DEPARTAMENTOS EN ALQUILER

CLASIFICACIÓN DE LAS INCIDENCIAS JURÍDICAS POR REPERCUSIÓN
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No obstante, a la vista de lo detectado en otras áreas de re-
habilitación en la redacción, de las bases que habrían de regir 
el procedimiento de concurrencia se tomaran las medidas 
necesarias para evitar que la insuficiencia de facultades dis-
positivas de copropietarios y moradores no afectara negati-
vamente a la toma de decisiones en el régimen de propiedad 
horizontal, malogrando con ello la posible rehabilitación.

Medidas para la superación de obstáculos derivados 
del régimen de tenencia

Al efecto de facilitar la ejecución de actuaciones de rehabili-
tación se tomaron las siguientes disposiciones:

1.º) En lo referido al régimen de acuerdos en Propiedad Hori-
zontal, se concibió como beneficiarios y promotores conjuntos 
a los propietarios y otros tenedores legitimados, debiendo 
manifestar su aquiescencia a las obras de rehabilitación, y no 
a la comunidad de Propietarios individualmente entendida.

Con esto, además de dar coherencia a la imputación de las 
obligaciones civiles y urbanísticas en materia de cumplimien-
to del deber de conservación, obviábamos la necesidad de 
exigir unanimidad en los acuerdos de aprobación de los pro-
yectos de rehabilitación. Se evitaba que la renuencia de de-
terminados vecinos al compromiso responsable de destino de 
los departamentos residenciales a vivienda habitual y perma-
nente pudiera malograr la concesión de las ayudas al resto 
de vecinos del edificio. Ello supuso también una notable me-
jora en la imputación de las rentas derivadas de la concesión 
de las ayudas a cada vecino.

MAYORÍAS ALCANZADAS PARA LA REHABILITACIÓN (%)

UNANIMIDAD SIN UNANIMIDAD

Habida cuenta de las obras que hubieran requerido de unani-
midad, y de los datos extraídos durante las fases de informa-
ción, consulta y asesoramiento a los vecinos, la consideración 
de promotores y beneficiarios a los propietarios en su conjun-
to y no a la comunidad ha posibilitado la ejecución de un por-
centaje de entre el 20% y el 25% de las actuaciones rehabili-
tadoras.

2.º) Para la determinación de la proporción de subvención de 
cada miembro de la comunidad, se optó por disociar el por-
centaje de participación en la subvención y el porcentaje de 
participación en la propiedad del edificio.

Así, la participación de los propietarios disidentes, desintere-
sados, así como la de aquellos otros que por cualquier motivo 
no estuvieran en situación habilitante para adquirir la condi-
ción de beneficiarios, podría acrecer al resto de propietarios, 
impidiendo la reducción del importe total de las ayudas, y por 
tanto el menoscabo de la eficacia rehabilitadora de las actua-
ciones.

El prorrateo de la participación en la subvención por los veci-
nos supuso además una solución a los abundantes supuestos 
en los que la suma de las cuotas de participación de los de-
partamentos de un edificio, dispuesta en la documentación 
registral, no alcanzaba o superaba el 100%, dificultando con 
ello la atribución patrimonial del importe de la subvención 
correspondiente a cada vecino.

No obstante, y a efectos de evitar enriquecimientos injustos, 
se condicionó el importe total de las ayudas de manera que 
ningún solicitante obtuviera una subvención superior al 80% 
del coste que conforme a derecho le correspondiera en la fi-
nanciación de la actuación rehabilitadora, y comprobando que 
el importe de los pagos a cuenta de las ayudas no superaran 
los límites establecidos por la normativa en materia de sub-
venciones y en las Bases de Ejecución del Gasto.

Todos estos condicionantes exigieron un estudio pormenori-
zado de las cuotas de participación en las comunidades de 
propietarios, de los porcentajes en la subvención concedidos 
a cada solicitante, y la continua revisión de los cálculos cuan-
do se producía incumplimiento sobrevenido de requisitos para 
la obtención de las ayudas.

3.º) Los supuestos detectados de galabernos empotrados 
derivados de la sucesiva segregación, agrupación y ventas de 
los departamentos de distintos edificios, manifestaban una 
especial complejidad para los afectados. De la naturaleza del 
régimen de propiedad horizontal y del régimen legal de cau-
sas y efectos de su extinción, se derivan especiales perjuicios 
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para sus propietarios. Así, sin perjuicio de las soluciones 
arbitrada, en el supuesto de extinción de la propiedad hori-
zontal por ruina y demolición del edificio, los propietarios de 
departamentos desubicados físicamente de sus edificios ve-
rían mermados sus derechos frente a la comunidad de pro-
pietarios en la que están físicamente incluidos, por encon-
trarse jurídica y registralmente adscritos a una comunidad 
distinta.

Además el debido cumplimiento de las condiciones de ade-
cuación estructural de los elementos comunes de los edificios 
donde se hallaban los galabernos, al margen de la subsana-
ción de las deficiencias registrales y de propiedad, requerían 
del consentimiento del propietario para la entrada física en su 
domicilio y la ejecución de obras.

Hay que sumar que la existencia del galaberno y las conse-
cuencias del mismo, eran usualmente desconocidas por los 
propietarios afectados. Tras ser informados por los técnicos 
del órgano gestor, la mayor parte de los casos consideraron 
pertinente arbitrar soluciones arquitectónicas y/o jurídicas, 
adecuando la situación registral de los inmuebles mediante 
la modificación de los accesos y acometidas, la modificación 
de escrituras de propiedad o la modificación de estatutos de 
constitución del régimen de propiedad.

4.º) Las prescripciones normativas que exigían a los solicitan-
tes aportar las actas de la Juntas de Propietarios en que se 
aprobara el proyecto de obras y la realización de las obras de 
rehabilitación, ha llevado en buena parte de los casos a la 
subsanación de los problemas detectados en el régimen de 
funcionamiento de las comunidades de propietarios o incluso 
a paliar su efectiva inexistencia.

Ello sin duda contribuye con la recuperación del hábito de 
mantenimiento de los edificios mediante la puesta en común, 
consideración y toma de decisiones en el seno de los órganos 
de representación la comunidad de propietarios. Por consi-
guiente en lo venidero, se presume una mejora en el cumpli-
miento de los deberes de conservación de los elementos co-
munes del edificio.

5.º) La exigencia de acuerdos y la ejecutividad de los mismos 
una vez firmes ha forzado a los propietarios en pro-indiviso a 
llegar a un pacto de división o liquidación de los mismos, me-
jorando la potencialidad de uso de las viviendas y su rehabili-
tación jurídico-económica mediante su reincorporación al 
tráfico jurídico.

Una vez tomado el acuerdo de la Comunidad de Propietarios 
con el quórum y mayoría necesaria, y pasado el tiempo pre-

visto para su impugnación, los copropietarios de departamen-
tos en pro-indiviso se han visto abocados al abono de derra-
mas para el sostenimiento del inmueble en proporción en su 
cuota indivisa. Por lo que resulta interesante a los copropie-
tarios la liquidación de la comunidad y que sea el usuario 
habitual quien efectivamente sufrague los gastos extraordi-
narios de la rehabilitación del inmueble.

6.º) La disposición de un servicio de asesoramiento particu-
larizado a través de la Oficina de Gestión ha contribuido no-
tablemente en la subsanación de deficiencias y contradiccio-
nes en títulos de propiedad de inmuebles contribuyendo, 
activamente, a la efectiva reanudación del tracto registral.

No han faltado casos de impago de las derramas acordadas 
o casos de morosidad en su abono. En estos casos se han 
arbitrado soluciones particulares que han ido desde el ase-
soramiento personal en materia financiera, pasando por la 
búsqueda de financiación e intermediación con entidades fi-
nancieras, hasta la mediación entre la comunidad de vecinos 
y los propietarios renuentes para el abono del importe de las 
derramas.

De los supuestos de morosidad e impago de las derramas 
acordadas para el pago de las obras de rehabilitación, el 50% 
se solucionaron por vía convencional, mediante acuerdos en-
tre la comunidad de propietarios y los propietarios renuentes. 
Sólo en el 50% de los casos el conflicto se resolvió mediante 
la correspondiente reclamación judicial de la deuda.

El resultado de las disposiciones aquí mencionadas, han ma-
nifestado un alto grado de éxito, logrando el objetivo esencial 
de evitar que supusieran un lastre insuperable para la ejecu-
ción de las actuaciones rehabilitadoras y por ende para la 
recuperación socio-jurídica del ámbito de la actuación,

Igualmente el objetivo desde el punto de vista de la rehabili-
tación jurídica, económica y registral, se puede hablar de un 
elevado nivel de satisfacción, consiguiendo la reincorporación 
de buena parte de los inmuebles afectados al tráfico socio-
económico de bienes y derechos.

En este sentido debemos destacar que como consecuencia de 
la actuación se han solucionado los supuestos de propiedades 
desconocidas, se ha resuelto la totalidad de los supuestos de 
titularidad litigiosa, se han reducido a la mitad los supuestos 
de discordancia entre la realidad física y la registral, y se han 
liquidado en igual porcentaje los pro-indivisos sobre departa-
mentos.
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ACTUACIONES EN MATERIA DE REALOJO Y 
RETORNO

La ejecución de las actuaciones de rehabilitación de los inmue-
bles lleva aparejado un especial cuidado en la definición de 
herramientas para encauzar ágilmente el derecho de realojo y 
retorno de los moradores de viviendas afectadas por el programa.

La entidad, generalmente estructural de las obras de rehabi-
litación realizadas en la mayoría de edificios y que en gran 
medida afectaba a la cubierta, obligó a desalojar temporal-
mente a los vecinos directamente afectados.

La primera solución arbitrada por los responsables del desa-
rrollo del programa consistió en la previsión de subsidios de 
hasta 300€ mensuales, con un máximo de 12 mensualidades, 
destinados a compensar los gastos derivados del realojo tem-
poral de la población residente. Siendo responsabilidad del 
propietario de la vivienda el cumplimiento de los derechos de 
realojo y retorno, debía resultar aquél solicitante y beneficia-
rio de las ayudas con independencia de que fuera o no ocu-
pante de la misma.

No obstante la normativa de las ayudas se planteó con la 
suficiente amplitud como para poder albergar soluciones 

convencionales entre propietarios y sus legítimos moradores, 
habiendo resultado excepcionales en la práctica los realojos 
a favor de persona distinta del titular de la vivienda.

La anterior medida se manifestó prontamente insuficiente 
para solventar las necesidades de realojo provocadas por las 
obras de rehabilitación. Los propietarios, que ya hacían un 
notable esfuerzo económico enfrentándose al pago de las 
derramas para la ejecución de las obras, veían incrementado 
su nivel de esfuerzo por el anticipo del importe de los alquile-
res. Esta situación ha resultado especialmente grave en caso 
con bajo nivel de renta.

Así las cosas, detectada la insuficiencia de la línea de subven-
ción, se arbitraron distintas soluciones, primero puntuales, y 
posteriormente generales e integradas para resolver las ne-
cesidades de realojo de la población desplazada como conse-
cuencia de las obras.

En primer lugar, contando con la colaboración de los Servicios 
Sociales del Ayuntamiento de Burgos, se concibió un protoco-
lo de realojo para la utilización de las viviendas municipales 
desocupadas destinadas a la integración de personas con 
problemas de exclusión social. La colaboración dio un inme-
diato resultado. No obstante, se vio superada a partir de la 
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tercera convocatoria por el incremento de la demanda de vi-
viendas de realojo coincidiendo con la máxima actividad re-
habilitadora.

Esta situación obligó a tomar nuevas medidas que terminaron 
desembocando en la suscripción de un convenio entre el ór-
gano gestor del A.R.C.H. y la entidad gestora de viviendas de 
protección en régimen de alquiler BURGOESPACIO.

Con este convenio se puso a disposición de los vecinos del 
Área de Rehabilitación viviendas de protección con rentas y 
formas de pago privilegiadas. Ello era así siempre que los 
solicitantes realojados cumplieran con los requisitos para 
acceder a contratos de renta protegida. También como resul-
tado del convenio, se soportaba el importe de las rentas has-
ta el momento en el que, terminadas las obras, procediera la 
liquidación de las subvenciones al realojo. Con esto se logró 
solventar las necesidades de realojo de las personas con 
especiales dificultades económicas. Por otra parte se esta-
blecían las cautelas necesarias para que el importe íntegro 
de las subvenciones se destinara al pago de las rentas, inme-
diatamente después de su liquidación al beneficiario.

A resultas de la heterogeneidad de herramientas utilizadas 
podemos calificar el programa de realojos aplicado, como flexi-
ble, evolutivo e hibrido, habiendo alcanzado plena eficacia en 
los dos últimos años de ejecución del programa A.R.C.H. Perio-
do de tiempo en el que precisamente ha sido más demandado.

La experiencia nos ha demostrado que sin perjuicio de las 
bondades de la previsión sistemática de programas de realo-

jo en los Planes de Vivienda, se ha de poner un especial cui-
dado en el cálculo y programación de las necesidades duran-
te la fase de redacción de los documentos preparatorios de la 
declaración de Áreas de Rehabilitación de Centros Históricos. 
Hay que evitar el colapso de las infraestructuras destinadas 
a tal fin y/o el indeseable desuso de instalaciones en periodos 
de baja actividad. En el mismo sentido resulta recomendable 
la previsión de medidas alternativas de urgencia para absor-
ber los picos de demanda en los momentos de mayor solapa-
miento de obras de rehabilitación.

EVOLUCIÓN DE LAS NECESIDADES DE REALOJO
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LA NORMATIVA URBANÍSTICA DE LAS 
ACTUACIONES

En el conjunto de la normativa concurrente de las áreas de 
rehabilitación el componente urbanístico tiene un peso espe-
cífico notorio. Ello es debido a la naturaleza arquitectónica de 
las actuaciones, al carácter transversal, y complejidad de la 
ciencia urbanística y al conjunto de factores que desde esta 
perspectiva condicionan la adecuada ejecución de las Áreas 
de Rehabilitación en los Centros Históricos.

No podemos olvidar, que el carácter transversal del urbanis-
mo se debe a que su finalidad es coordinar y dar cauce a los 
más diversos intereses socio-económicos y sectoriales impli-
cados en la regulación de los usos y actividades del suelo. La 
herramienta que el urbanismo ha venido utilizando tradicio-
nalmente para articular la satisfacción de todos ellos es el 
«Plan,» entendido éste como una norma jurídica redactada 
específicamente para cada municipio o parte del mismo y de 
forma muy especial, para cada centro histórico.

Así las cosas, los intereses afectados se ven encauzados 
por la articulación del planeamiento general y especial en 
la concreta clasificación, calificación, tipología, programa-
ción, ordenanza y vinculación singular atribuida a cada in-
mueble afectado. Lo que junto a otros elementos concurren-
tes y específicos de cada edificio como lo son la variedad de 
patologías edificatorias y situaciones socio-económicas, 
debe ser considerado a la hora de acometer cada interven-
ción.

Las últimas normas en materia de rehabilitación de vivienda 
y regeneración urbanas, tienden a incrementar los cauces e 
instrumentos de coordinación entre la ordenación urbanística 
y la programación, declaración, gestión y ejecución de las 
Áreas de Rehabilitación. Sin duda esto resulta positivo para 
la eficacia en la ejecución de los programas y para la mayor 
eficiencia en la aplicación del gasto.

A continuación, resulta así oportuno referir de forma concre-
ta e independiente a las dificultades de aplicación de la nor-
mativa urbanística en el desarrollo del programa Á.R.C.H.

Debemos comenzar por la normativa estatal en materia de 
régimen del suelo, por cuanto es está la que define las condi-
ciones básicas que han de garantizar la igualdad de todos los 
españoles en el ejercicio del derecho de propiedad urbana.

La Legislación estatal aplicable en materia de régimen del 
suelo estaba integrada por la Ley 6/1998 de Régimen del Sue-

lo y Valoraciones en el momento de la elaboración del proyec-
to de declaración del A.R.C.H. de Burgos y, tras la declaración 
del área, siguió vigente por el acuerdo de la Junta de Castilla 
y León 119/2007 hasta la entrada en vigor de la Ley 8/2007 del 
Suelo. Esta última refundida con el resto de legislación vigen-
te en la materia de régimen del suelo a través del Real Decre-
to legislativo 2/2008, de 20 de junio. Referida Ley fue poste-
riormente desarrollada por el Reglamento de Valoraciones 
aprobado por Real Decreto 1492/2011.

En el ámbito autonómico, en la materia puramente urbanísti-
ca , resultó de aplicación la Ley 5/1999 de urbanismo de Cas-
tilla y León, modificada profundamente por la Ley de Cortes 
de Castilla y León, 4/2008, 15 septiembre, de Medidas sobre 
Urbanismo y Suelo y por su respectivo reglamento de desa-
rrollo, aprobado por Decreto 22/2004, que igualmente fuera 
modificado en gran parte de su articulado por el Decreto 
45/2009.

En el ámbito local, han resultado de aplicación las determi-
naciones del Plan General de Ordenación Urbana de Burgos, 
en revisión durante la ejecución del programa A.R.C.H., y del 
Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Centro 
Histórico de Burgos

Del complejo componente competencial, explicado profusa-
mente en la sentencia 61/1997 y del difícil desarrollo norma-
tivo de contenido del derecho de propiedad urbanística y su 
concreción en el planeamiento, se derivan no pocos proble-
mas de encaje en la superposición normativa. Normativa 
sometida además a una sucesiva adaptación de los planes y 
reglas de rango inferior a las continuas modificaciones de las 
normas que desarrollan. Entre los principales conflictos de 
aplicación de la normativa urbanística en la ejecución del Área 
de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos destacare-
mos los siguientes:

1. Consecuencias del proceso de revisión del Plan General de 
Ordenación Urbana de Burgos. desde su aprobación inicial, el 
día 15 de enero de 2010, se ha derivado un periodo de suspen-
sión de licencias de dos años que ha afectado a buena parte 
del ámbito. Provocó una especial dificultad para los técnicos 
redactores de proyectos de rehabilitación de los edificios afec-
tados, coincidiendo el periodo de tiempo de mayor actividad 
rehabilitadora.

En el mejor de los casos los técnicos se vieron obligados a 
buscar soluciones constructivas y de composición ajustadas 
al planeamiento aún vigente y al aprobado inicialmente donde 
ya resulta necesario un especial cuidado.
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En este sentido ha sido digna de mérito la colaboración de los 
técnicos del servicio municipal de licencias del Ayuntamiento 
de Burgos que han participado activamente con la oficina de 
gestión y los técnicos proyectistas para solventar, caso por 
caso, los problemas de aplicación de la normativa urbanística.

2. Disociación jurídica de la imputación civil y administrativa 
de los gastos de conservación. Las distinta imputación del 
deber de financiar las actuaciones derivadas del deber de 
conservación en la legislación civil y en la normativa urbanís-
tica, dificulta sensiblemente la gestión de las áreas de reha-
bilitación, obligando a arbitrar regímenes que compatibilicen 
ambas imputaciones con la definición de los sujetos que pue-
dan alcanzar la consideración de beneficiarios de las ayudas.

Y es que, con carácter general, la legislación urbanística vie-
ne considerando que el deber urbanístico de conservación 
está insito en el espectro de obligaciones y facultades del 
derecho «propiedad urbanística»; no resultando predicable 
de otros derechos reales limitativos que puedan convivir con 
aquella.

Al definir el estatuto jurídico de la propiedad urbanística del 
suelo, el artículo 9 del Real Decreto Legislativo 2/2008 por el 
que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo vincula 
los deberes de conservación al derecho de propiedad, sin 
hacer excepción alguna o matiz del que se pueda entender que 
quepa imputarlo al titular de derecho real limitado alguno. La 
fórmula se repite en el artículo 8 de la Ley de Urbanismo de 
Castilla y León, sin más diferencias que atribuir referidas 
obligaciones a los «propietarios» y no directamente a la ins-
titución del «derecho de propiedad»

De esta regulación urbanística parece derivarse la no suje-
ción, por parte de los titulares de derechos reales limitativos 
del derecho de propiedad como pueden ser el uso, la habita-
ción o el arrendamiento, a la exigencia de la ejecución de las 
obras necesarias para cumplir con el deber urbanístico de 
conservación,. «La responsabilidad urbanística es en todo 
caso del propietario, quien podrá repetir, por virtud del título 
civil que corresponda, contra el titular del derecho real limi-
tado sobre el inmueble»1. Y ello, por más que alguno pueda 
llegar a «vaciar» el haz de facultades civiles del derecho de 
propiedad, como ocurren en el caso de usufructo. Conviene 

1  CALVO SALES, Teresa; Manual Práctico de la Ejecución Subsidiaria de 
Obras por Incumplimiento del Deber de Conservación, II. ELEMENTOS 
PERSONALES Y MATERIALES, Pág. 151 y ss, 2.1.3. «Propietarios, no Arren-
datarios», EL CONSULTOR DE LOS AYUNTAMIENTOS Y LOS JUZGADOS, 
LA LEY ACTUALIDAD, Madrid, 2005.

referir , por su claridad2, las sentencias del Tribunal Superior 
de Justicia de Madrid de once de mayo de dos mil o la de seis 
de julio de dos mil cuatro.

Esta estructura no se repite para la determinación de la con-
dición de beneficiario en la normativa en materia de subven-
ciones, ni viene exigida por la normativa en materia de vivien-
da que, con carácter general, permiten atribuir tal condición 
al conjunto de personas legitimadas para proceder a la eje-
cución de la actuación protegida.

Por tanto, esta condición de beneficiario sería atribuible tam-
bién a aquellos titulares de derechos reales limitativos del 
derecho de propiedad sobre el inmueble, siempre que estén 
legitimados para la ejecución de la actuación protegida de 
rehabilitación del inmueble. Así se deriva también del artícu-
lo 11 de la Ley 38/2003, General de Subvenciones.

Podríamos por tanto plantearnos si, una inadecuada regula-
ción de unas bases reguladoras, nos llevaría a que, viéndose 
un titular de derechos reales limitativo de la propiedad obliga-
do civilmente a financiar las obras de rehabilitación, pudiera 
resultar el propietario y no aquél, beneficiario de las ayudas.

Tampoco ha resultado extraña a la ejecución del programa, 
la controversia suscitada al respecto de la imputación de la 
condición de beneficiario a las Comunidades de Propietarios 
cuando estas estuvieran formalmente constituidas, (aún 
cuando éstas siguen desposeídas de personalidad jurídica). 
En esta línea se han dirigido las últimas modificaciones intro-
ducidas por la Ley de Economía Sostenible, la Ley de Medidas 
de Apoyo a los Deudores Hipotecarios, y la ley de Rehabilita-
ción, Regeneración y Renovación urbanas. Sin embargo, y 
aunque resultaba perfectamente legal entenderlas beneficia-
rias de conformidad a la normativa en materia de subvencio-
nes, se consideró más apropiado a la adecuada compatibilidad 
de la imputación civil, urbanística y administrativa en general 
que los propietarios solicitantes en su conjunto y no la comu-
nidad, resultaran beneficiarios y titulares del deber de costear 
las obras de rehabilitación en el área.

La cuestión no resulta baladí, pues de considerar a la Comu-
nidad de Propietarios como beneficiaria, cuando se trate de 
obras que de conformidad a la Ley de Propiedad Horizontal 

2  CALVO SALES, Teresa; Manual Práctico de la Ejecución Subsidiaria de 
Obras por Incumplimiento del Deber de Conservación, II. ELEMENTOS 
PERSONALES Y MATERIALES, Pág. 151 y ss, 2.1.3. «Propietarios, no Arren-
datarios», EL CONSULTOR DE LOS AYUNTAMIENTOS Y LOS JUZGADOS, 
LA LEY ACTUALIDAD, Madrid, 2005.
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no resulten necesarias, y habida cuenta de que, por su coste, 
deben considerarse extraordinarias, los copropietarios que 
voten en contra de su ejecución quedar exentos civilmente del 
pago de las mismas, y sin embargo seguir siendo beneficiarios 
de la subvención en proporción a su cuota de participación en 
la Comunidad de Propietarios por virtud del párrafo segundo 
del artículo 3 de la Ley 49/1960.

3. Determinación del límite económico del deber de conser-
vación y rehabilitación. La Ley del Suelo regula el deber de 
conservación de los edificios en su artículo 9, estableciendo 
que los propietarios de edificios deben «…realizar los trabajos 
de mejora y rehabilitación hasta donde alcance el deber legal 
de conservación. Este deber constituirá el límite de las obras 
que deban ejecutarse a costa de los propietarios, cuando la 
Administración las ordene por motivos turísticos o culturales, 
corriendo a cargo de los fondos de ésta las obras que lo re-
basen para obtener mejoras de interés general.»

Ahora bien, queda patente que en edificios como los que se 
integran en el área que es objeto de estudio, el deber de con-
servación lleva aparejado particularidades. «Estas particula-
res características se ponen especialmente de manifiesto por 
lo que se refiere al límite del deber legal de conservación, que 
en este supuesto se intensifica y desliga de los presupuestos 
que rigen respecto a los restantes bienes3» Y es que, al en-
contrarse el área de rehabilitación dentro de conjunto histó-
rico de Burgos, gran parte de los edificios que engloba, gozan 
de algún grado de protección, y en la medida en el que este es 
más intenso, mayores son los costes de conservación, man-
tenimiento y rehabilitación.

Esta consideración no resulta ni mucho menos nueva en el 
urbanismo español, habiéndose desarrollado en torno a las 
denominadas «vinculaciones singulares». Y es que, si cierto 
es que nacieron en referencia a las restricciones de aprove-
chamiento urbanístico de imposible perecuación, han termi-
nado arraigando en la normativa para referirse más al sobre-
coste que se produce en el deber legal de conservación de las 
edificaciones por motivos históricos, culturales y turísticos.

Así lo han heredado, la Ley del suelo del 2007 y su Texto Refun-
dido, del 2008, que en su artículo 35 b) bajo la rúbrica: «Supues-
tos indemnizatorios», determina: «Dan lugar en todo caso a 
derecho de indemnización las lesiones en los bienes y derechos 

3  GARCIA GARCIA, María Jesús; «LA COSERVACIÓN DE LOS INMUEBLES 
HISTÓRICOS A TRAVÉS DE TÉCNICAS URBANÍSTICAS Y REHABILITADO-
RAS;» III. 2. C. a) 1) El límite del deber de conservación para cada propie-
tario; pág. 95 «Ad initium.»; EDITORIAL ARANZADI, S.A., Madrid, 2000.

que resulten de los siguientes supuestos: /…/b) Las vinculacio-
nes y limitaciones singulares que excedan de los deberes le-
galmente establecidos respecto de construcciones y edifica-
ciones, o lleven consigo una restricción de la edificabilidad o el 
uso que no sea susceptible de distribución equitativa.»

De la lectura conjunta de ambos artículos debe inferirse que 
el artículo 9 de la Ley del suelo define el montante de la hipo-
tética indemnización referida en el artículo 35 b) de referido 
cuerpo legal, (como el importe del exceso de costes de man-
tenimiento, conservación y rehabilitación respecto de «los 
deberes legalmente establecidos»).

Por su parte la Ley 5/1999 de Urbanismo de urbanismo de 
Castilla y León, en su artículo 9 define el límite del deber de 
conservación en «la mitad del coste de reposición del bien, 
excluido el valor del suelo.» Tal precepto es desarrollado por 
el artículo 19.2 del Decreto 22/2004, que concreta qué se en-
tiende por «coste de reposición», definiéndolo como el valor 
actual de construcción de un inmueble de nueva planta equi-
valente al original, con la misma superficie construida y ca-
racterísticas constructivas análogas a las del inmueble origi-
nal, con nivel de calidad equivalente, y de forma que sea 
posible su autorización conforme a la normativa vigente, al 
que deben añadirse los gastos de ejecución, los gastos finan-
cieros, el beneficio empresarial, los honorarios profesionales 
y los tributos que graven la construcción excluyendo el valor 
del suelo. Sin que proceda realizar depreciación alguna.

Esta regulación deja grandes lagunas y márgenes interpreta-
tivos, que en la práctica rehabilitadora sirven no pocas veces 
de fundamento jurídico para la impugnación en vía contencio-
so-administrativa de órdenes de ejecución, amparada en la 
valoración, entidad y actual necesidad de sujetarse a las téc-
nicas constructivas y materiales originales, y en el importe de 
la necesaria compensación por la imposición de ejecutar 
obras de conservación sujetas a vinculaciones singulares 
mediante subvenciones públicas a la rehabilitación.

De todo ello, debemos inferir que los propietarios deben ser 
indemnizados por el exceso de los costes de conservación que 
sobrepasan el límite legal. Sólo cuando tales sobre-costes no 
sean compensados mediante subsidiación pública y en los 
supuestos en los que se cumplan efectivamente el resto de 
requisitos establecidos en la normativa urbanística y en ma-
teria de régimen del suelo y valoraciones.

No huelga atender en este punto a la ya clásica perspectivas 
municipalitas apuntando que la única forma de suavizar la 
responsabilidad económica de las Autonomías en la financia-
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ción de las vinculaciones singulares derivadas de normativa en 
materia de patrimonio cultural, más allá del intento de apar-
tarse del tenor literal del artículo 246 del Texto Refundido de 
la Ley del Suelo de 1992, y respetando en todo caso el principio 
de suficiencia y corresponsabilidad financiera de los entes 
locales, es precisamente continuar con la política de subsidia-
ción integrada de la rehabilitación de los centros históricos.

4. Los regímenes especiales de autorización de obras en 
edificios con especial referencia a las situaciones de fuera de 
ordenación y disconformidad con el planeamiento. El históri-
co trasiego de obras de reforma en los inmuebles, así como 
la realización de las obras dirigidas a la incorporaron de nue-
vos servicios e instalaciones urbanas han provocado que gran 
parte, si no todas las edificaciones incluidas en el área, hayan 
presentado actuaciones incompatibles con las determinacio-
nes del Plan Especial de Protección y Reforma Interior del 
Centro Histórico de Burgos.

El reducido coste de las obras necesarias para su adecuación 
dentro del total de la obra, han propiciado que no se haya 
generado una conflictividad digna de mención en este sentido. 
No obstante, en los pocos casos en los que las obras de ade-
cuación afectaban a elementos importantes para la propia 
entidad o tamaño de las fincas, la oposición de los propietarios 
a realizar obras de adecuación ha supuesto una importante 
barrera para la ejecución de las actuaciones de rehabilitación. 
Ello debido a que en los edificios en situación de fuera de or-
denación, de conformidad al tenor del artículo 64 de la Ley 5/ 
1999 de urbanismo de Castilla y León, «no podrá autorizarse 
ninguna obra, salvo las necesarias para la ejecución del pla-
neamiento urbanístico, y en tanto éstas no se acometan, las 
reparaciones estrictamente exigibles para la seguridad y la 
salubridad de los inmuebles».

De una efectiva integración de los edificios con elementos 
disconformes en el régimen de fuera de ordenación, se hu-
biera deducido ,sin duda alguna, la denegación de parte de las 
licencias de rehabilitación de los inmuebles intervenidos. No 
obstante, tal interpretación resultó aplicable sólo a los edifi-
cios declarados expresamente en esta situación, consideran-
do en el resto el régimen de «disconformidad con el planea-
miento» o en el peor de los casos el régimen suavizado de 
«fuera de ordenación impropio», incorporado a la regulación 
«in fine» del apartado segundo del artículo 64 de la Ley de 
Urbanismo de Castilla y León.

No obstante, es de destacar la dificultad que ha supuesto en-
cajar la aplicación de los regímenes de fuera de ordenación y 
disconformidad con el planeamiento a determinadas partes de 

los edificios cuando otros elementos, dependientes o indisolu-
blemente unidos a los anteriores, venían a estar sujetos a re-
gímenes de protección cultural, histórico-artística, o urbanís-
tica; igualmente difícil resulta integrar todo lo anterior con el 
estricto cumplimiento del código técnico de la edificación que, 
cuya aplicación atemperada viene expresamente prevista por 
este motivo en el artículo 2.3 de el Real Decreto 314/2006, re-
cientemente modificado por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de 
rehabilitación, regeneración y renovación urbanas. Esta dificul-
tad resulta de inevitable concurrencia en la ejecución de la 
mayor parte de áreas de rehabilitación de centros históricos.

5. Obsolescencia del programa de actuaciones aisladas pre-
vistas en el planeamiento para las edificaciones incluidas en 
el área. Al comenzar el programa del Área de Rehabilitación 
Integral del Centro Histórico de Burgos se habían iniciado ya 
las labores de revisión del Plan General de Ordenación Ur-
bana del Municipio. No obstante, sin perjuicio de la pérdida 
de vigencia de las determinaciones del programa de actua-
ciones referidas al ámbito del A.R.C.H., no habían sido ejecu-
tadas en su mayor parte. Perdían vigor incluso intervenciones 
aisladas en suelo urbano, que en ocasiones afectaban de 
forma directa a la ejecución de las obras de rehabilitación de 
los edificios de viviendas y a la reurbanización de los espacios 
libres públicos.

La consecuencia era habitualmente la aplicación de los refe-
ridos regímenes de «fuera de ordenación impropio» y «dis-
conformidad con el planeamiento» a los edificios que debían 
haber sido objeto de intervención, y la lógica ejecución de las 
actuaciones aisladas incluidas en el programa con motivo de 
la materialización de las actuaciones de rehabilitación de los 
edificios o de reurbanización de los espacios públicos.

Para terminar, referidas las principales dificultades de orden 
urbanístico surgidas, destacar que la dilatada experiencia del 
legislador estatal y autonómico en el seguimiento de áreas de 
rehabilitación ha habilitado los avances que en este sentido 
vienen fomentados en materia de coordinación inter-adminis-
trativa durante la materialización del Plan Director de Vivien-
da de Castilla y León. Avances que han derivado en la exigen-
cia de un más concienzudo análisis urbanístico y geográfico 
en los documentos preparatorios para la declaración de nue-
vas áreas. En esta línea se articulan las recientes regulacio-
nes introducidas por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabi-
litación, regeneración y renovación urbanas y que sin duda 
habrán de mejorar la operativa de ejecución de los programas 
en coordinación con las determinaciones de los instrumentos 
de planeamiento vigentes en cada momento.
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ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO DE LA 
EJECUCIÓN DE LAS ACTUACIONES DE 
REHABILITACIÓN

Un estudio económico de la actuación debe pretender no 
sólo un análisis estático y desagregado del importe total de 
ingresos y gastos realizados, sino también de la distribu-
ción temporal de los gastos y su relación con el flujo de 
ingresos destinados a la financiación de las distintas actua-
ciones, intentado en lo posible buscar las causas de las 
posibles desviaciones y concluir las correcciones que en 
definitiva han de converger en la reducción de los costes 
del programa.

I.V.A.HONORARIOS
TRIBUTOS LOCALES

C.E.M.+Bº.I.+G.G.
OFICINA

Merece la pena antes de iniciar este estudio apuntar que la 
idiosincrasia de los centros históricos, provoca que en las 
áreas de rehabilitación de estos ámbitos urbanos, sea impo-
sible realizar un previo estudio pormenorizado de las patolo-
gías de cada edificio sin la concurrencia de un órgano previo 
o permanente creado «ex profeso», lo que supone, no sólo la 
imposibilidad de programar temporalmente las actuaciones 
de rehabilitación de edificios de viviendas, sino también las de 
preestablecer ciertos mecanismos de distribución de los gas-
tos de rehabilitación entre los propietarios de distintos edifi-
cios, con distinta tipología , calidad , técnica constructiva, edad 
y estado de conservación. Ésto provoca en definitiva que no 
quepa una intervención sistemática para los centros históri-
cos y por tanto que resulte tan complicado la elaboración de 
un buen programa de actuaciones.

Una vez apuntada referida circunstancia fáctica y dado el 
sistema prefijado para la justificación del gasto en el convenio 
específico de financiación del Área de Rehabilitación del Cen-
tro Histórico de Burgos, habremos de dividir el estudio eco-
nómico de la actuación en tres campos diferenciados, inte-
grados respectivamente por los gastos derivados de la 
rehabilitación de edificios de vivienda, los gastos derivados de 
las reurbanización de los espacios públicos incluidos en el 
área, y una serie de gastos comunes a ambos programas 
como es el del mantenimiento de los recursos humanos ne-
cesarios para su ejecución.

Cada campo será a su vez desagregado por el concepto de 
gasto realizado atendiendo a su imputación a obra o servicio 
efectivamente materializado para la ejecución de actuaciones 
de rehabilitación o reurbanización o de su imputación a gastos 
de naturaleza tributaria.

Programa de rehabiltiación de edificios de viviendas

En la distribución de los costes derivados de las actuaciones 
de rehabilitación de edificios de viviendas, adquiere una espe-
cial importancia el presupuesto de contrata (PC), entendido 
éste como la suma del beneficio industrial (BºIN) , los gastos 
generales (GG) de la concreta empresa contratista y el coste 
de la ejecución material (CEM) de las obras. También habrán 
de ser estudiado los costes relativos a honorarios de los pro-
fesionales intervinientes en el proceso como arquitectos y 
aparejadores, el impuesto del valor añadido, el impuesto de 
construcciones instalaciones y obras y las tasas por expedi-
ción de licencias urbanísticas.

HONORARIOSTASAS
CEM+GG+BºIN

ICIO
IVA
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Todo ello sin perjuicio de los gastos financieros, que no serán 
tenidos en cuenta por los motivos que quedarán expuestos 
más adelante.

Desde un punto de vista acumulado, el volumen de gastos ha 
de manifestar necesariamente una tendencia creciente; no 
obstante se observa un aumento progresivo, incluso atendien-
do a la variación mensual agregada. Este crecimiento ha pro-
vocado la misma evolución en las necesidades de tesorería, que 
alcanzaran su cénit en el transcurso de los últimos meses del 
año 2012, y que no han remitido hasta bien entrado el año 2013.

Gastos fiscales de la actuación

La gestión y ejecución de las áreas de rehabilitación suponen 
a la postre, la realización de una serie de negocios jurídicos 
que son hecho imponible de una diversidad de tributos, y por 
ende, se ven afectados tanto el volumen, como el flujo de gas-
to y la asignación de aportaciones de cara a la financiación 
pública y privada de las actuaciones de regeneración previstas.

Las principales figuras impositivas que intervienen son: el 
impuesto de construcciones instalaciones y obras, las tasas 
por la emisión de la licencia de obras y de primera ocupación, 
el Impuesto sobre el valor añadido y el incremento de patri-
monio producido a los efectos del Impuesto sobre la renta de 
las personas físicas.

Tasas por expedición de licencias urbanísticas

El examen de legalidad del proyecto realizado por los servi-
cios técnicos municipales para la concesión de la preceptiva 
licencia urbanística, devenga una tasa. Dicha imposición tiene 
carácter potestativo en cuanto a su establecimiento, siendo 
su importe máximo el coste del servicio necesario para el 
examen de legalidad.

En el caso objeto de estudio, el importe de esta tasa está cal-
culado en la ordenanza fiscal, nº 204 como un porcentaje del 
0,2% del coste de ejecución material de las obras para las 
obras, y como un 0,1% del coste de ejecución material para la 
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primera ocupación, fijándose como momento del devengo el del 
inicio de la actividad administrativa dirigida al examen de lega-
lidad, y por coste de ejecución material, lo que así define el 
artículo 100 del Texto Refundido de la Ley de Haciendas Locales.

Referido coste se produce conjuntamente con el impuesto de 
construcciones instalaciones y obras que trataremos a con-
tinuación, motivo por el que comparte con éste el mismo 
comportamiento de flujo de gasto.

Los costes derivados de las tasas por la concesión de licen-
cias urbanísticas, tienen una importancia relativamente baja 
en el coste total de la actuación, suponiendo un 0,24% del 
montante total de la actuación.

Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras

Otro componente del coste de la actuación está integrado por 
el Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras regu-
lado en el artículo 100 y siguientes del Real Decreto Legislativo 
2/2004 por el que se aprueba la Ley de Haciendas Locales, 
como un impuesto local indirecto de establecimiento voluntario 
y una ratio impositiva que en ningún caso puede superar el 4% 
del coste de ejecución material de las obras, entendida éste 

como el coste de la rehabilitación excluyendo el importe de los 
honorarios, tributos, beneficio industrial y cualquier otro com-
ponente del precio ajeno a la efectiva ejecución.

Este impuesto se encuentra regulado en la Ordenanza Fiscal 
509, fijando el tipo impositivo, por debajo del 4% referido, en 
un 3,3%. Su devengo se produce en el momento de inicio de 
cada obra, siendo por tanto éste el oportuno para la fijación 
del flujo de gasto en el ámbito del programa y en el de la re-
caudación municipal, sin perjuicio de su liquidación y exacción 
provisional en el momento de la concesión de la preceptiva 
licencia urbanística.

Sin perjuicio de que comparte su carácter indirecto con el 
impuesto sobre el valor añadido, del momento de su devengo 
y liquidación, se deriva una recaudación anticipada a la ejecu-
ción de las obras.

El importe total de los costes fiscales por vía del Impuesto de 
construcciones y obras ha supuesto un 2,34% del total de la 
actuación protegida en materia de rehabilitación de vivienda. 
Su inicio se produce durante el mes de agosto de dos mil ocho 
y finalizan durante los primeros meses de dos mil trece en 
forma de liquidaciones definitivas del impuesto.
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Impuesto sobre el valor añadido

El Impuesto sobre el valor añadido tiene una notable trans-
cendencia económica en el montante total de las actuaciones 
de rehabilitación habiendo alcanzado el 8,55% de los costes 
totales del programa de rehabilitación de viviendas.

Del momento de devengo del impuesto, y sin perjuicio de re-
sultar distinto para la ejecución de las obras de rehabilitación 
que para la prestación de servicios de los técnicos necesarios 
para su ejecución, resulta un carácter más periódico y lineal 
que el derivado de los dos anteriores.
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Su devengo viene vinculado al consumo de bienes y servicios 
que producen el hecho imponible. El periodo de imputación 
del gasto se inicia con la facturación de los servicios profe-
sionales por redacción de los primeros proyectos de rehabi-
litación en enero de 2008 y ha finalizado en abril de 2013 con 
el abono de los honorarios por dirección facultativa de las 
obras de la última convocatoria.

Siendo un gasto de notable peso específico en el conjunto de 
la actuación, su importe relativo se ha visto incrementado no 
sólo desde un punto de vista acumulado durante la ejecución 
de las actuaciones de rehabilitación, sino también desde el 
punto de vista de la variación mensual; en lo que sin duda ha 
influido , entre otros, la sucesiva elevación de los tipos apli-
cables a las obras y servicios.
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Gastos por obras y servicios relacionados con la 
rehabilitación

Gastos derivados de la intervención de profesionales de la 
edificación

Entre los Costes derivados de las actuaciones de rehabilita-
ción de edificios de viviendas merece una especial considera-

ción el importe de los honorarios de profesionales. Este ha 
supuesto un 6,98% del total de los costes directamente atri-
buibles al programa de rehabilitación de viviendas.

Dentro de los costes de la actuación se entienden incluidos 
los honorarios por redacción de proyecto, dirección de las 
obras y por los servicios de coordinación de seguridad y 
salud.
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Pese su importancia en el conjunto de los costes de las 
actuaciones de rehabilitación, la diversidad de conceptos 
integrados dentro de los honorarios profesionales, así como 
la disparidad de agentes que participan en diversos mo-
mentos del proceso, hace que no podamos obtener una in-
formación relevante a efectos del estudio del comporta-

miento de flujo de los costes derivados del abono de 
honorarios profesionales. Ello al margen de la concurrencia 
de un flujo de gasto poco regular, y cierto incremento del 
pago de los honorarios con motivo de la finalización de los 
plazos para la presentación de solicitudes en cada una de 
las convocatorias,
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Coste de ejecución de la obras de rehabilitación.

Entendiendo en el mismo como el sumatorio del coste de los 
materiales aportados por la empresa contratista, la ejecución 
material de los trabajos, los gastos generales y el beneficio 
industrial de la empresa constructora, estos han supuesto el 
81,89% de los costes totales de la actuación.

Su distribución temporal manifiesta una tendencia crecien-
te y paralela a la del impuesto sobre el valor añadido, habida 
cuenta de su obvia vinculación al consumo y al notable peso 
relativo de los costes de ejecución en el importe total de 
I.V.A.
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Ese incremento intermensual resulta de una diversidad de 
factores entre los que destacan la necesaria presencia de un 
periodo de puesta en funcionamiento de la oficina encargada 
de gestión del programa, el carecer progresivo de la respues-
ta a la campaña de comunicación e información a los vecinos 

del área, el incremento en el interés de los vecinos como 
consecuencia del efecto llamada, y por último la continua 
acumulación de obras en ejecución simultanea como conse-
cuencia de la sucesión de convocatorias.
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Conclusiones de la distribución temporal del gasto 
en actuaciones de rehabiltiación de vivienda

Del estudio individualizado del peso de los costes de la ejecu-
ción del programa de rehabilitación de viviendas se deriva que 
los dos componentes más importantes del gasto se han pro-
ducido en la propia ejecución de las obras de rehabilitación 
de edificios de viviendas y por el I.V.A. vinculado a las mismas.

Igualmente podemos inducir que el poco valor relativo del 
resto de componentes del flujo hace que la trayectoria en la 
variación mensual del gasto por el conjunto de conceptos 
estudiados, sigan con ligeras modificaciones, la tendencia 
marcada por coste de ejecución de las obras.

Así las cosas a efectos de evitar crestas de tesorería en los 
momentos de culminación de los programas de rehabilitación 
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de viviendas, resultaría interesante implementar mecanismos 
para reducir en lo posible los tiempos de puesta en funciona-
miento de los programas de rehabilitación y mejorar la res-
puesta a las actuaciones de sensibilización e información de 
los vecinos del área afectada. En el mismo tono de argumen-
taciones conviene suavizar la tendencia incremental de los 
costes de las obras de rehabilitación y evitar la simultánea 
ejecución de obras correspondientes a distintas convocatorias.

Además, tal medida ha de suponer una más rápida justifica-
ción de los anticipos arbitrados en los convenios específicos 
para la financiación en futuras intervenciones.

Todo ello derivaría no sólo en una reducción de los gastos fi-
nancieros de las actuaciones de rehabilitación, sino también 
en una reducción los periodos de pago de las obras de reur-
banización de espacios públicos.
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En nuestro caso, si efectivamente se hubiera logrado un flujo 
óptimo de gasto en ejecución de obras rehabilitadora, a la 
vista de la gráfica precedente, se hubiera logrado adelantar 
el abono de nuevas aportaciones públicas procedentes del 
estado y la comunidad autónoma en una media aproximada 
de un año con la consecuente repercusión en los saldos de 
flujo de tesorería y la mejora en la liquidez del programa.

Flujo de gasto en el programa de subvenciones de 
rehabilitación de viviendas

No podemos concluir el estudio del flujo de gasto sin deter-
minar que el flujo del gasto de la rehabilitación y el flujo de 
gasto público no siguen una misma línea en las actuaciones 
realizadas en los de edificios.

Ello es así, porque mientras el primero responde al ritmo de 
devengo y facturación de los distintos agentes intervinientes 
en el proceso de rehabilitación, el segundo responde a la 
dinámica y tiempos del procedimiento de subvención, sub-
dividiéndose en tres tipos de abonos públicos según su na-
turaleza de anticipo, pago a cuenta y liquidación de subven-
ciones.

La distribución temporal de los abonos realizados en concep-
to de subvención manifiesta un carácter generalmente cre-
ciente, salvo en el caso de los pagos a cuenta que con un línea 
más o menos constante a lo largo de toda la ejecución. Sin 
duda debido al carácter excepcional que se otorgó a este mé-
todo de financiación pública.
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Flujo de gasto del programa de reurbanización de 
espacios públicos

La primera diferencia entre los costes derivados de las actua-
ciones de re-urbanización de espacios públicos y los costes 
derivados de las obras de rehabilitación de edificios, es la 
desaparición como componentes del gasto, de las tasas por 
expedición de las licencias urbanística y del Impuesto de 
Construcciones Instalaciones y Obras. Por lo tanto el coste 
comprende los honorarios profesionales de los agentes inter-
vinientes en el procedimiento de re-urbanización, el presu-
puesto de contrata, y el Impuesto sobre el valor añadido.

Al igual que en el caso de las actuaciones de rehabilitación de 
viviendas, el componente con mayor peso en el coste total de 
la actuación es del presupuestos de contrata, (entendiendo 
incluidos dentro del mismo el coste de los materiales, el cos-
te de la ejecución material de la urbanización, así como los 
gastos generales y el beneficio industrial de la empresa ur-
banizadora.), Este concepto de gasto supone por sí sólo, el 
82,04% del importe total de las actuaciones de reurbanización 
del Área.

HONORARIOS URB CEM+BºI+GG URB IVA URB

Resulta igualmente destacable el mayor peso relativo del 
Impuesto del valor añadido, que alcanza el 14,69%.

Finalmente en cuanto al volumen total de los gastos, no 
huelga apuntar que los derivados de honorarios devengados 
a profesionales intervinientes en el procedimiento de re-
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urbanización han alcanzando solamente un 3,27% frente al 
6,98% que suponían en las actuaciones de rehabilitación de 
viviendas.

Gastos fiscales de la reurbanización de espacios 
públicos

Al contrario de lo que ocurre con las actuaciones de rehabili-
tación de edificios de vivienda, las actuaciones de reurbaniza-
ción se realizaron de oficio a través del ente instrumental 
encargado de la Gestión del Área de Rehabilitación y de la 
ejecución de los actos materiales de aplicación de la condición 
de entidad colaboradora de subvenciones.

Esta situación ha supuesto en definitiva la automática exen-
ción de las obras respecto de la tasa por expedición de licen-
cia de obra, y la del I.C.I.O. que se derivan respectivamente del 

artículo 97.2.c) de la Ley 5 /1999 y del artículo 100.2 del Texto 
Refundido de la Ley de Haciendas Locales.

Así las cosas, el único componente fiscal directamente impu-
table al flujo de gasto será el impuesto sobre el valor añadido

Impuesto sobre el valor añadido

Como adelantábamos, el impuesto sobre el valor añadido 
adquiere mayor relevancia que en las actuaciones de reha-
bilitación de vivienda tanto como consecuencia de la desapa-
rición de otras figuras tributarias, como por la imposibilidad 
de aplicar tipos reducidos a las obras de reurbanización, 
habiéndose devengado I.V.A. a los distintos tipos vigentes en 
el momento de devengo del impuesto. Desde el año 2007 
hasta la actualidad se han producido una variación entre el 
16% y el 21%.
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El flujo de gasto manifiesta una clara división de las actuacio-
nes de rehabilitación en dos fases situadas temporalmente 
entre mediados de dos mil ocho y finales de dos mil nueve la 
primera; y entre mediados de dos mil diez y mediados de dos 

mil doce la segunda; se manifiesta una clara definición del 
momento del devengo del impuesto por los honorarios deri-
vados de la redacción de proyecto, en los meses previos al 
efectivo inicio de las obras.
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De la división de las actuaciones de reurbanización en dos 
fases, y la duración relativamente corta de las obras de reu-
rbanización, se deriva una silueta claramente escalonada de 
la gráfica representativa de la cronografía del gasto acumu-
lado por este concepto. Considerando su vinculación al con-
sumo del resto de componentes del gasto, habrán de verse 
reflejadas en las gráficas respectivas a los consumos de los 
que deriva su devengo.

Gastos por obras y servicios relacionados con la 
reurbanización

Honorarios profesionales de agentes relacionados con la 
reurbanización

La distribución cronológica del gasto en concepto de honora-
rios de reurbanización tiene tres momentos diferenciados 
atendiendo a cada unas de las fases de la actuación. El primer 
momento se halla constituido por la entrega de los proyectos 
de reurbanización, que suponen el abono de mayor relevancia 
económica. Tras esta primera fase, se produce un periodo de 

inactividad coincidente con el procedimiento de selección de 
la empresa contratista en el que no se produce ningún abono.. 
Finalmente se observa una tercera fase en la que se sucede 
el pago de honorarios por la dirección de obra así como por 
la coordinación de seguridad y salud.

La notoriedad del importe de los emolumentos por la redac-
ción de los proyectos de reurbanización en el conjunto de los 
honorarios profesionales, implica necesariamente una mayor 
definición del trazo escalonado del la gráfica de distribución 
temporal del gasto acumulado.

No huelga apuntar que precisamente los honorarios por 
redacción de proyecto, son los únicos que por su peso, re-
sultan capaces de afectar , aunque sea de forma poco signi-
ficativa, al conjunto del flujo de gasto por la actuación reha-
bilitadora. Y ello porque sin perjuicio del bajo valor porcentual 
del importe de los honorarios, (3,27%), en el conjunto de las 
actuaciones de urbanización, estos concentran el 51,14% de 
los honorarios devengados por actuaciones de reurbaniza-
ción.
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511. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

Presupuesto de ejecución de las actuaciones de 
reurbanización

Al igual que ocurría en el caso de las actuaciones de rehabi-
litación, los costes devengados por la ejecución efectiva de las 
obras a la empresa contratista suponen el grueso del flujo de 

caja en estas actuaciones, siendo las que marcan la tendencia 
del flujo global de los gastos en las actuaciones; lo que se 
refleja en las gráficas generales que por este motivo pueden 
ser examinadas de forma conjunta.
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Más allá del efectivo flujo de caja de las actuaciones de reur-
banización, si efectivamente operaran modificaciones en los 
sistemas de justificación de adelantos y por ende se arbitraran 
nuevos sistemas de aportación de fondos públicos, la inicia-
tiva pública, en su ejecución, implica su potencial utilización 
como herramienta moderadora de fluctuaciones de caja, evi-

tando su coincidencia con las fases de mayor gasto en actua-
ciones no programables. Permite además, teniendo en cuen-
ta el carácter por lo general creciente de los gasto por este 
concepto, una justificación más lineal del gasto en el marco 
de los convenios específicos de financiación de Áreas de Re-
habilitación de centros Históricos.
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52 1. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

Análisis comparado del flujo de caja con el modelo 
de gestión adoptado

Una vez realizado el estudio temporalizado del gasto neto y 
acumulado en cada una de las actuaciones y repuntando el 
gasto de mantenimiento de la oficina como continuo y con un 
peso aproximado del 5,44% del total de la actuación, podemos 
plasmar gráficamente la diferencia entre el flujo de costes de 
la actuación y el flujo de gastos públicos derivados del mode-
lo de gestión elegido.

Si observamos las gráficas de distribución cronológica del 
gasto, se aprecia como el abono de fondos públicos en concep-

to de anticipo, pago a cuenta y liquidación supone la concen-
tración y postergación del pago de los gastos de rehabilitación 
de edificios de vivienda, y que son anticipados por los propie-
tarios a los que se suman otros gastos de carácter previo como 
el abono de los honorarios por la redacción de proyectos de 
obras, estudios básicos de seguridad y salud.

También se observa una considerable diferencia entre el vo-
lumen total de costes del programa y el del abono de fondos 
públicos para su financiación, por cuanto la primera incluye 
la aportación de los particulares al programa de rehabilita-
ción de edificios de viviendas
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531. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

Flujo de ingresos

En lo referido a los ingresos, podemos diferenciar tres tipos 
de financiación según sea el origen de los fondos privados, 
públicos no municipales y público municipal. Cada forma de 
aportación ha respondido a una dinámica diferente derivada 
de la diversidad de las bases para justificación de los fondos 
públicos.

La financiación privada

Los fondos privados se han venido a materializar en las apor-
taciones que los vecinos han realizado en cada convocatoria 
de subvenciones para la financiación de las actuaciones de 
rehabilitación de sus edificios.

Para poder disfrutar de anticipos y pagos a cuenta de subven-
ción, los propietarios debían disponer de las cantidades res-
tantes hasta cubrir el importe total de las actuaciones en el 
momento del inicio de las obras de rehabilitación. Cantidades 
que se depositaban en cuentas bancarias a nombre de las 
comunidades de propietarios, y que eran bloqueadas a cual-
quier cargo que no tuviera relación con la actuación protegida 
o no tuviera el visto bueno del ente gestor de las ayudas. De 
esta forma se garantizaba la correcta culminación de la ac-
tuación protegida y el adecuado destino de los fondos públicos 
adelantados y que también, se abonaban en las referidas 
cuentas.

La aportación inicial de los propietarios tenía por importe 
mínimo, la suma de dos conceptos: el primero es la efectiva 
aportación que correspondía a los propietarios de viviendas 
incluidas en el área, constituida por la diferencia entre el 
coste estimado de la actuación protegida y el gasto dispuesto 
en concepto de subvención a favor de sus promotores; el se-

gundo concepto estaba integrado por la diferencia entre el 
importe de subvención dispuesta y el anticipo de subvención 
concedido a los promotores de la actuación protegida, que 
alcanza un porcentaje máximo del 70% de aquella.

APORTACIONES PRIVADAS

APORTACIONES PÚBLICAS NO MUNICIPALES

APORTACIONES MUNICIPALES

Así las cosas, y conforme a la normativa aplicable, la finan-
ciación privada de las actuaciones había de ser inicialmente 
superior a la aportación que finalmente debían realizar, su-
mándose a esta el importe de subvención no anticipado. Esto 
supone una ventaja respecto de otros sistemas de gestión de 
áreas de rehabilitación estudiados en términos disposición de 
tesorería, implica una postergación del abono de los gastos 
comprometidos en el convenio específico de financiación de 
las actuaciones de rehabilitación de viviendas al momento de 
su finalización.
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54 1. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

La aportación privada inicial se vería posteriormente reduci-
da con la liquidación de las ayudas tras la finalización de las 
actuaciones de rehabilitación de cada edificio de viviendas. El 
importe neto de las aportaciones privadas, una vez deducido 
el importe de las liquidaciones de subvención ha sido ligera-
mente superior a los cuatro millones cien mil euros, un 23,5% 
del coste total de la actuación de regeneración del área.

En orden a facilitar la aportación inicial de los propietarios, se 
arbitraron convenios de colaboración entre la entidad gestora 
de las ayudas y las entidades financieras, (Caja Burgos y Caja 
del Círculo), arbitrando la concertación de préstamos a la 
rehabilitación en condiciones especialmente cualificadas, y un 
importe máximo equivalente a la diferencia entre el coste 
estimado de la actuación protegida y el importe del adelanto 
concedido por la entidad gestora de las subvenciones.

Las condiciones pactadas inicialmente preveían unos tipos 
referenciados al euribor anual, incrementado en 1,5 puntos 
porcentuales para préstamos personales amortizables hasta 
en seis años; y del euribor anual incrementado en 0,65 puntos 
porcentuales para préstamos hipotecarios hasta quince años; 
en ambos casos sin comisiones de apertura, amortización 
anticipada, ni cancelación.

Como en ningún caso se esperaba que la actuación rehabili-
tadora durara más de dos años en cada edificio, y que, a re-
sultas de su correcta finalización, habría de producirse una 
importante reducción de las necesidades de financiación de 
las aportaciones privadas por el abono de la parte de subven-
ción no adelantada, se pactó con las entidades financieras 
colaboradoras un plazo de carencia de dos años tanto en los 
prestamos personales como en los hipotecarios. Una vez li-
quidada la subvención, el importe de la liquidación se desti-
naba a la amortización anticipada de los préstamos concedi-

dos reduciendo así el préstamo a la debida aportación final de 
los propietarios de viviendas.

Los convenios de financiación han servido además, y sin per-
juicio de la colaboración de otras entidades financieras, para 
una mayor agilidad y eficacia en las tareas de consultoría e 
intermediación que la Oficina de Gestión del Área ha llevado 
a cabo para la obtención de préstamos bancarios a favor de 
los vecinos del área en una situación económica más precaria. 
Todo ello, ha contribuido a garantizar la financiación privada 
de las actuaciones de rehabilitación en una coyuntura econó-
mica adversa, agravada especialmente por la escasez e in-
cluso absoluta falta de flujo de crédito a empresas y particu-
lares.

La financiación mediante aportaciones públicas no 
municipales

El flujo de ingresos derivados de las aportaciones públicas no 
municipales se sustancia a través de los convenios marco y 
convenios específico celebrados en desarrollo de los planes 
estatales, planes autonómicos y planes municipales en ma-
teria de vivienda y que ,en el caso del Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de Burgos, se regula por las estipulacio-
nes del «CONVENIO ESPECÍFICO DE COLABORACIÓN ENTRE 
LA CONSEJERÍA DE FOMENTO DE LA JUNTA DE CASTILLA Y 
LEÓN Y EL AYUNTAMIENTO DE BURGOS, PARA LA FINAN-
CIACIÓN DE LAS ACTUACIONES PROPUESTAS EN EL ÁREA 
DE REHABILTIACIÓN DEL CENTRO HISTÓRICO DE BURGOS»

La Junta de Castilla y León articula el momento, la cuantía y 
la forma de pago de las aportaciones públicas del Estado y la 
Comunidad Autónoma de Castilla y León, así como la forma 
de justificación de las inversiones realizadas en ejecución de 
la actuación protegida.
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551. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

Podríamos resumir su contenido el la consideración del Ayun-
tamiento de Burgos como beneficiario y entidad colaboradora 
respecto de las aportaciones realizadas por el Ministerio y la 
Junta de Castilla y León en concepto de subvención, previen-
do la concesión a aquél, de un anticipo de las aportaciones a 
justificar por importe de 877.000,00€. Procede, de manera 
posterior, la justificación de las inversiones en virtud del nú-
mero de viviendas en las que finalizas las obras de rehabili-
tación, generan un efectivo reconocimiento de crédito a favor 
de los promotores.

Este anticipo ha propiciado que desde el momento inicial, 
incluso de forma previa a la propia constitución de la oficina, 
se haya dispuesto de fondos para la puesta en marcha del 
equipo de trabajo encargado de la gestión del Área de reha-
bilitación del centro Histórico.

La dificultad radica en la justificación del anticipo de las apor-
taciones, exclusivamente mediante la justificación de gastos 
reconocidos como consecuencia de la culminación de obras 
de rehabilitación de edificios de viviendas. Tal dificultad se 
deriva de que las obras de rehabilitación de viviendas no co-
menzaron hasta el mes de enero de 2009, y ello pese al ade-
lanto abonado en el mes de enero de 2007. Las dificultades de 
justificación han provocado que el resto de abonos públicos 
se hayan postergado en el tiempo hasta enero de 2010 y los 
meses de mayo y junio de 2013, mostrando un flujo creciente 
durante la duración del programa

Siendo cierto que la colaboración del servicio de suelo de la 
Consejería de Fomento y Medio Ambiente, ha permitido una 
mayor fluidez de las aportaciones al programa, y que la forma 
de justificación de gastos elegida garantiza plenamente la 
simultánea rehabilitación urbanizadora y residencial; no es 
menos cierto que el sistema de flujo de aportaciones sólo en 

base al número de viviendas efectivamente rehabilitadas, 
requiere de un especial esfuerzo del órgano de gestión para 
la programación temporal y ejecución de las obras de reur-
banización del área. Podría así resultar interesante la imple-
mentación de otras formas de abono de aportaciones públicas 
no municipales como los pagos a cuenta, o la introducción de 
factores de corrección.

De esta forma, sin tener en cuenta el importe de las actuacio-
nes no incluidas en el presupuesto protegido ni las correccio-
nes derivadas del efecto recaudatorio en las haciendas esta-
tal y autonómica, las aportaciones públicas no municipales 
han supuesto el 28,5% del gasto total en las actuaciones de 
regeneración del Área.

Flujo de las aportaciones municipales

Considerando los condicionantes que gravan la financiación 
privada y la rigidez del sistema de justificación de las aporta-
ciones pública no municipales, las aportaciones realizadas 
por el propio Ayuntamiento de Burgos han servido por norma 
general para hacer frente a los requerimientos de tesorería 
para la financiación íntegra de los gastos de urbanización, y 
para atender al importe de los adelantos y pagos a cuenta 
arbitrados en la normativa reguladora de la subvenciones a 
la rehabilitación de vivienda.

Así pues, dejando el flujo de aportaciones municipales ha 
quedado conformado por diferencia entre el gasto efectiva-
mente realizado en concepto de anticipos, pagos a cuenta y 
abono de las obras de rehabilitación, coincidiendo por lo 
demás con la diferencia entre el gasto efectivamente reali-
zado en la ejecución del programa, y la suma de las apor-
taciones públicas no municipales y de las aportaciones pri-
vadas.
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De ello se deriva la fluctuación del flujo de ingresos municipa-
les que se incrementaba con ocasión del abono de los anterio-
res conceptos, viéndose reducido drásticamente con ocasión 
de los abonos de aportaciones públicas no municipales.

Si se omite cualquier posible corrección derivada de la recau-
dación de tributos locales y del importe de la participación del 

municipio en los tributos del Estado, la financiación de pro-
grama mediante aportaciones municipales ha alcanzado un 
importe próximo a los ocho millones quinientos mil euros. 
Suponiendo un porcentaje total del 48% de la aportación total 
de la actuación.
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1.3.  Cronología del área de rehabilitación del  
Centro Histórico de Burgos

El 14 de junio de 2005 el Excmo. Ayuntamiento de Burgos so-
licita a la Dirección General de Vivienda, Urbanismo y Orde-
nación del Territorio de la Consejería de Fomento de la Junta 
de Castilla y león la declaración como Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de Burgos a la zona alta del casco de la 
Ciudad.

Con fecha 1 de julio de 2005 se publica Real Decreto 801/2005, 
sobre medidas de financiación de actuaciones protegidas en 
materia de vivienda y suelo del Plan estatal de vivienda 2005-
2008, que regula la financiación de actuaciones protegidas en 
materia de rehabilitación. El 9 de febrero de 2006, se publica 
el Convenio de Colaboración suscrito entre el Ministerio de 
Vivienda y Comunidad de Castilla y León para la aplicación del 
Plan Estatal 2005-2008 para favorecer el acceso de los ciu-
dadanos a la vivienda.

Mediante acuerdo 119/2006, de 7 de septiembre, la Junta de 
Castilla y León declaró como Área de Rehabilitación al Centro 
Histórico de Burgos, de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 36 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, de Desarro-
llo y Aplicación del Plan Director de Vivienda y Suelo de Cas-
tilla y León 2002-2009. 

En desarrollo de las actuaciones propuestas en citada Área 
de Rehabilitación, con fecha 19 de diciembre de 2006 se sus-
cribió un Convenio Específico de Colaboración entre la Con-
sejería de Fomento de la Junta de Castilla y León y el Ayunta-
miento de Burgos, en el que se establecían las inversiones 
previstas para la financiación de actuaciones de Rehabilita-
ción durante el período 2006-2009.

Mediante acuerdo 119/2006, de 7 de septiembre, de la Junta de 
Castilla y León, se declaró como Área de Rehabilitación el 
Centro Histórico de Burgos, de conformidad con lo dispuesto 
en el artículo 36 del Decreto 52/2002, de 27 de marzo, de De-
sarrollo y Aplicación del Plan Director de Vivienda y Suelo de 
Castilla y León 2002-2009.

El Pleno del Excmo. Ayuntamiento de Burgos en sesión cele-
brada el 9 marzo 2007 aprobó la encomienda gestión del Área 
de Rehabilitación del Centro Histórico a la Sociedad Urbanís-
tica Municipal de capital íntegramente local PARKMUSA. El 1 

de julio de 2007 se inaugura la oficina de Gestión del Área de 
Rehabilitación Integrada del Centro Histórico de Burgos

Con fecha 30 de julio de 2007 se constituye la Comisión de 
Seguimiento del Convenio de Colaboración entre la Consejería 
de Fomento de la Junta de Castilla y León y el Ayuntamiento 
de Burgos para la financiación de las actuaciones propuestas 
en el Área de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos.

El 2 de octubre de 2007 se firma la primera modificación del 
Convenio Específico de Colaboración entre la Consejería de 
Fomento de la Junta de Castilla y León y el Ayuntamiento de 
Burgos, para la financiación de las actuaciones propuestas 
en el Área de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos. 
Ello con la finalidad de ajustar las anualidades y plazos pre-
vistos a la realidad de las actuaciones, suscribiéndose poste-
riores modificaciones bajo el mismo fin con fecha, 21 de no-
viembre de 2008, 1 de julio de 2009, 7 de octubre de 2010 y 14 
de noviembre de 2012. Como resultado, el plazo de vigencia 
finalmente se amplia hasta el 31 de diciembre de 2013.

De conformidad con lo dispuesto en el Capítulo II, del Título II 
del Reglamento de Participación Ciudadana, el Pleno del Exc-
mo. Ayuntamiento de Burgos, en sesión celebrada el 16 de 
noviembre de 2007, aprueba el Reglamento del Consejo para 
la Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos, por el que se 
constituye y se regula, el Consejo Sectorial para la Rehabili-
tación del Centro Histórico como órgano colegiado de partici-
pación ciudadana. 

El 26 de diciembre de 2007, se firma el acuerdo de la Comisión 
Bilateral de la Junta de Castilla y León y el Ministerio de Vi-
vienda que fija la financiación de las obras de rehabilitación 
de edificios, viviendas, infraestructura, urbanización y realo-
jos y demás aspectos específicos del Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de Burgos. 

Con el fin de facilitar la ejecución de las obras de rehabilita-
ción propuestas en el A.R.C.H., el 6 de mayo de 2008 se firma 
Convenio de Colaboración entre PARKMUSA, CAJA CIRCULO 
y CAJA BURGOS. Asimismo, con fecha 15 de diciembre de 2011, 
PARKMUSA y BURGOESPACIO, suscriben Convenio con el 
objeto de sustanciar realojo de residentes en edificios afecta-
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dos por la rehabilitación integral de sus viviendas en ejecución 
del programa A.R.C.H.

Para el desarrollo de las actuaciones propuestas en el pro-
grama para la rehabilitación de edificios y viviendas, se pro-
cedió a la realización de diversas convocatorias, cuyas Bases 
fueron publicadas en el Boletín Oficial de la Provincia con las 
fechas que siguen, una primera convocatoria de fecha 28 de 

noviembre de 2007, B.O.P. nº 228, una segunda con Bases 
fechadas el 21 de octubre de 2008, B.O.P. Nº 209, una tercera 
de fecha 20 de mayo de 2009, B.O.P. nº 93, una cuarta el 19 de 
enero de 2010, B.O.P. nº 11, una quinta publicada el 9 de agos-
to de 2010, B.O.P. nº149, una sexta el 16 de marzo de 201,1 B.O.P. 
nº 52 y una séptima extraordinaria con Bases publicadas en 
B.O.P. nº 193, el 10 de octubre de 2011.



591. La rehabilitación integral en el Centro Histórico de Burgos

1.4.  El ARCH en cifras

Se exponen a continuación los datos oficiales sobre las inver-
siones finalmente llevadas a cabo incluidas dentro de la ac-
tuación protegida o subvencionada. Conviene mencionar que 
estas cifras reflejan las cifras finales del presupuesto prote-
gido, no incluyéndose las numerosas intervenciones del inte-
rior de viviendas y locales fruto del impulso de las obras am-
paradas en el ARCH. y realizadas por iniciativa privada.

Se exponen a continuación los datos atendiendo a los concep-
tos de rehabilitación, Urbanización y Gestión. 

Las intervenciones en los inmuebles se reflejan de manera 
pormenorizada en la información que se incluye dentro de las 
fichas elaboradas por cada uno de los edificios rehabilitados, 
diferenciándose allí las inversiones por tipo de actuaciones: 
fachada, cubierta, elementos comunes, privativos, accesibili-
dad…etc.

Se recoge al final un resumen de las cifras globales de la 
intervención realizada entre 2008 y 2012 y se establece una 
comparativa con las cifras de la inversión prevista recogida 
en el documento que sirvió de base para la declaración del 
A.R.C.H. En esta información, se hace mención a la aportación 
de cada uno de los agentes que participan en el programa. 

Se ha intervenido en un total de 403 viviendas incluidas en 43 
inmuebles, lo que supone un grado de desarrollo del progra-

ma del 80%. La inversión que forma parte del presupuesto 
protegido de la rehabilitación ha sido de 10.325.109,25 € de los 
cuales 6.035.530,18 € corresponden a aportación de la admi-
nistración. Se alcanza así una media de subvención próxima 
al 60 % y una aportación particular de 4.325.806,68 €. La in-
versión media en rehabilitación por vivienda llega a 25.620,61 €.

En los espacios públicos se ha realizado una inversión de 
6.295.664,81 € afectándose a 14.885,8 m2 .Todo ello a cargo de 
la administración. En el año 2008 se invirtieron  2.407.527,89 € 
en el eje del Camino de Santiago a su paso por el A.R.C.H . 
Entre los años 2010 y 2011 la inversión fue de  3.826.193,88 € 
en la calle de Hospital de los Ciegos, Plaza Pozo Seco y el 
entorno de la iglesia de San Esteban.

Se han realizado de manera paralela una inversión de 
469.000 € en materia de supresión de barreras arquitectóni-
cas cuyo principal exponente es la instalación de dos tramos 
de escaleras mecánicas en prolongación del ascensor públi-
co para salvar de manera conjunta una diferencia de cota 
total de 21 metros 

Se han realizado estudios y propuestas para la gestión y su-
presión del cableado aéreo de manera simultanea a las ac-
tuaciones de rehabilitación y urbanización. Ello ha supuesto 
una inversión de 82.083,60 €.
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INVERSIÓN EN REHABILITACIÓN DE VIVIENDAS

EDIFICIO Nº VIV . P . PROTEGIDO SUBVENCIÓN
 APORTACIÓN 

ESTATAL 
APORTACIÓN

JCYL
APORTACIÓN 

AYUNTAMIENTO
APORTACIÓN 
PARTICULAR

%
PÚBLICO

CABESTREROS 3 16 289.886,62 € 210.128,76 € 96 .000,00 € 60 .934,88 € 82 .072,51 € 79 .757,86 € 72%

F. GONZÁLEZ 48 25 598.759,18 € 399.750,05 € 150 .000,00 € 95 .210,75 € 154 .539,30 € 199 .009,13 € 67%

F. GONZÁLEZ 33 9 158.140,26 € 79.730,07 € 54 .000,00 € 34 .275,87 € -3 .670,45 € 78 .410,19 € 50%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 18 11 303.643,65 € 176.148,19 € 66 .000,00 € 41 .892,73 € 79 .058,84 € 127 .495,46 € 58%

CABESTREROS 5 8 187.022,46 € 127.675,54 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 63 .647,41 € 59 .346,92 € 68%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 20 3 56.379,29 € 42.476,26 € 18 .000,00 € 11 .425,29 € 15 .997,35 € 13 .903,03 € 75%

POZO SECO 9 8 201.929,65 € 125.444,58 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 46 .977,14 € 76 .485,07 € 62%

POZO SECO 11 10 174.128,91 € 134.178,08 € 60 .000,00 € 38 .084,30 € 36 .093,78 € 39 .950,83 € 77%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 14 4 88.619,15 € 63.319,35 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 24 .085,63 € 25 .299,80 € 71%

FERNÁN GONZÁLEZ 42 8 201.571,93 € 110.157,54 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 31 .690,10 € 91 .414,39 € 55%

V. PALENCIA 4-6 18 356.034,75 € 252.234,30 € 108 .000,00 € 68 .551,74 € 75 .682,56 € 103 .800,45 € 71%

F. GONZÁLEZ 40 18 855.974,47 € 250.008,87 € 108 .000,00 € 68 .551,74 € 73 .457,13 € 605 .965,60 €  29%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 22 5 147.503,39 € 77.948,01 € 30 .000,00 € 19 .042,15 € 28 .905,86 € 69 .555,38 € 53%

POZO SECO 15 4 82.805,20 € 63.934,89 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 24 .701,17 € 18 .870,31 € 77%

F. GONZÁLEZ 35 7 198.208,31 € 109.235,54 € 42 .000,00 € 26 .659,01 € 40 .576,53 € 88 .972,77 € 55%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 8 8 238.921,14 € 122.946,09 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 44 .478,65 € 115 .975,05 € 51%

CABESTREROS 10 7 182.345,86 € 99.859,53 € 42 .000,00 € 26 .659,01 € 31 .200,52 € 82 .486,33 € 55%

POZO SECO 2 4 173.463,87 € 62.934,90 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 23 .701,18 € 110 .528,97 € 36%

SAN ESTEBAN 5 y 7 12 254.516,51 € 187.116,03 € 72 .000,00 € 45 .701,16 € 81 .499,21 € 67 .400,48 € 74%

SAN ESTEBAN 3 8 178.607,98 € 127.769,30 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 57 .358,09 € 50 .838,68 € 72%

ÁLVAR FÁÑEZ 12 5 158.518,86 € 93.222,75 € 30 .000,00 € 19 .042,15 € 44 .180,60 € 65 .296,11 € 59%

VALENTÍN PALENCIA 2 5 147.488,17 € 75.561,28 € 30 .000,00 € 19 .042,15 € 26 .519,13 € 71 .926,89 € 51%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 12 8 167.003,45 € 123.305,45 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 44 .838,01 € 43 .698,00 € 74%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 16 13 276.264,28 € 199.931,92 € 78 .000,00 € 49 .509,59 € 72 .422,33 € 76 .332,36 € 72%

SALDAÑA 11 5 116.823,73 € 79.979,24 € 30 .000,00 € 19 .042,15 € 30 .937,09 € 36 .844,49 € 68%

POZO SECO 1 5 53.532,63 € 29.542,93 € 12 .000,00 € 7 .616,86 € 9 .926,07 € 23 .989,70 € 55%

ARCO DE SAN ESTEBAN 7 16 328.175,80 € 235.433,30 € 96 .000,00 € 60 .934,88 € 78 .498,42 € 92 .742,50 € 72%

FERNÁN GONZÁLEZ 37 10 248.950,72 € 158.412,76 € 60 .000,00 € 38 .084,30 € 60 .328,46 € 90 .537,96 € 64%

SAN GIL 9 11 310.942,26 € 165.278,75 € 66 .000,00 € 41 .892,73 € 57 .386,02 € 145 .663,51 € 53%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 10 10 216.284,17 € 155.962,20 € 60 .000,00 € 38 .084,30 € 57 .877,90 € 60 .321,97 € 72%

CABESTREROS 1 26 599.001,96 € 370.632,29 € 156 .000,00 € 99 .019,18 € 115 .613,11 € 228 .369,67 € 62%

CABESTREROS 5 INTERIOR 4 126.620,52 € 58.468,08 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 19 .234,36 € 68 .152,44 € 46%

POZO SECO 6 6 103.206,27 € 65.617,38 € 36 .000,00 € 22 .850,58 € 6 .766,80 € 37 .588,89 € 64%

F. GONZÁLEZ 31 11 326.394,32 € 170.696,46 € 66 .000,00 € 41 .892,73 € 62 .803,73 € 155 .697,86 € 52%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 24 4 109.407,49 € 60.501,57 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 21 .267,85 € 48 .905,92 € 55%

CABESTREROS 16-18 8 195.451,47 € 123.394,99 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 44 .927,55 € 72 .056,48 € 63%

CABESTREROS 6 7 141.305,14 € 104.458,11 € 42 .000,00 € 26 .659,01 € 35 .799,10 € 36 .847,03 € 74%

S. SALDAÑA 6 y 8 8 140.817,70 € 98.177,85 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 19 .710,41 € 42 .639,85 € 70%

F. GONZÁLEZ 22 21 717.268,89 € 332.475,99 € 126 .000,00 € 79 .977,03 € 126 .498,96 € 384 .792,90 € 46%

F. GONZÁLEZ 39 8 188.852,84 € 134.435,17 € 48 .000,00 € 30 .467,44 € 55 .967,73 € 54 .417,67 € 71%

HOSPITAL DE LOS CIEGOS 11 7 247.834,16 € 104.833,75 € 42 .000,00 € 26 .659,01 € 36 .174,74 € 141 .775,88 € 43%

SAN GIL 11 11 476.726,37 € 174.791,44 € 66 .000,00 € 41 .892,73 € 66 .898,71 € 301 .934,93 € 37%

TAHONAS 1 4 87.061,39 € 61.193,03 € 24 .000,00 € 15 .233,72 € 21 .959,31 € 25 .868,36 € 70%

TOTALES 403 10 .325 .109,25 € 6 .035 .530,18 € 2 .418 .000,00 € 1 .534 .797,29 € 2 .128 .588,89 € 4 .412 .868,07 € 58%
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INVERSIÓN EN ESPACIO PÚBLICO

INTERVENCIÓN EN EL ESPACIO PÚBLICO PRESUPUESTO

Retirada de cableado asociado a reurbanización y rehabilitación 82.083,60 €

Calle Fernán González 2.407.527,89 €

Modificación del cerramiento del Palacio de Castilfalé 18.792,06 €

Reparción de daños en restos arqueológicos del entorno de la catedral 10.147,05 €

Pozo Seco, entorno de iglesia de San Esteban y Hospital de los Ciegos 3.826.193,88 €

Mejora de accesibilidad ámbito del ARCH 469.000,00 €

TOTALES 6 .295 .664,81 €

CUADRO DE INVERSIÓN PREVISTO EN PROGRAMA A.R.C.H.

PROYECTO
APORTACIÓN

ESTADO
APORTACIÓN 
AUTONOMIA

APORTACIÓN 
AYUNTAMIENTO

APORTACIÓN 
PARTICULARES

INVERSIÓN 
PÚBLICA

INVERSIÓN  
TOTAL

Rehabilitación 3.132.000,00 € 1.988.000,46 € 3.232.000,01 € 3.976.332,00 € 8 .352 .000,47 € 12.328.332,47 €

Urbanización 939.600,00 € 261.000,00 € 5.210.840,00 € 6 .411 .440,00 € 6.411.440,00 €

Gestión 224.877,26 € 100.000,00 € 237.315,90 € 562 .193,16 € 562.193,16 €

Realojo – € – € 162.000,00 € 162 .000,00 € 162.000,00 €

4 .296 .477,26 € 2 .349 .000,46 € 8 .842 .155,91 € 15 .487 .633,63 € 19 .463 .965,63 €

CUADRO DE INVERSIÓN DEL RESULTADO DEL DESARROLLO DEL PROGRAMA A.R.C.H

INVERSIÓN 
FINAL

APORTACIÓN
ESTADO

APORTACIÓN 
AUTONOMÍA

APORTACIÓN 
AYUNTAMIENTO

APORTACIÓN 
PARTICULARES

INVERSIÓN 
PÚBLICA

INVERSIÓN TOTAL

Rehabilitación  2.418.000,00 €  1.534.797,29 €  2.046.505,28 € 4.325.806,68 € 6.035.530,18 € 10.325.109,25 €

Urbanización 725.400,00 € 201.500,00 € 5.368.764,81 € 6.295.664,81 € 6.295.664,81 €

Gestión 224.877,26 €  79.693,12 € 1.058.046,13* € 1.362.616,51* € 1.362.616,51* €

Realojo 0,00 € 0,00 € 11.535,00 € 11.535,00 € 11.535,00 €

TOTALES 3 .368 .277,26 € 1 .815 .990,41 € 8488 .078,50 *€ 4 .325 .806,68 € 13 .672 .373,41 € 18 .105 .305,00* € 

* Los gastos de gestión reflejados excluyen el importe del año 2013 en el que las gestiones principales dirigidas al ARCH han prácticamente desaparecido. 

PORCENTAJES DE INVERSIÓN

ADMINISTRACIÓN LOCAL 47%

ADMINISTRACIÓN AUTONÓMICA 10%

ADMINISTRACIÓN GENERAL DEL ESTADO 19%

PARTICULARES 24%
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1.5.  Normativa del área de rehabilitación del  
Centro Histórico de Burgos

ANTECEDENTES

El reconocimiento de la ciudad de Burgos, en cuanto a su calidad 
artística e histórica, se materializó con la declaración de Conjunto 
Histórico Artístico de determinadas zonas de la ciudad de Burgos, 
por Decreto 2025/1967 de 20 de julio. Esta declaración comprendía 
la zona Histórico-Artística de la ciudad propiamente dicha, ámbito 
en el que también se encuentra incluida la delimitación del Área de 
Rehabilitación del Centro Histórico (ARCH).

La aprobación de la Ley 16/1985 supone un punto de inflexión en 
cuanto a la consideración conservacionista del concepto de protec-
ción del Patrimonio Histórico Artístico, asumiendo un carácter más 
dinámico mediante las técnicas rehabilitadoras basadas en la co-
nexión directa de la declaración de un Conjunto Histórico y la obli-
gación del Municipio en el que esté situado de elaborar y aprobar un 
Plan Especial de protección.

La aportación legislativa, dejaría su impronta en el municipio a tra-
vés de la aprobación definitiva del Plan Especial de Protección y 
Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos, (De ahora en Ade-
lante PECH) el 28 de abril de 1995, habiéndose procedido en el pe-
riodo de tiempo comprendido entre su aprobación y el momento 
actual, a la ejecución de buena parte de sus determinaciones.

Entre tanto se ha producido, por una parte la materialización de la 
competencia autonómica en materia de Urbanismo, Ordenación del 
Territorio, Vivienda y Patrimonio Cultural y por otra, una sucesión 
legislativa de textos en materia de Régimen del suelo y fomento del 
acceso de los ciudadanos a la vivienda.

Toda esta transformación legislativa ha concluido en el actual mar-
co normativo en el que debemos tener en cuenta, además de la re-
gulación propia de la Ley de Patrimonio Histórico Español, la propia 
en materia de patrimonio cultural de la Comunidad Autónoma de 
Castilla y León Plasmada en la Ley 12/2002 y desarrollada por el 
Decreto 37/2007 por el que se aprueba el Reglamento para la Pro-
tección del Patrimonio Cultural de Castilla y León así como la nor-
mativa en materia de conservación del patrimonio de vivienda que 
inca sus más profundas raíces en el Real Decreto 2329/1983, de 28 
de Julio, sobre Protección a la Rehabilitación del Patrimonio resi-
dencial y Urbano y que mantiene vivo su espíritu y objetivos en el 
cuerpo normativo del Plan Estatal de Vivienda 2005 – 2008 cuya 
regulación ha sido recogida en el Real Decreto 801/ 2005.

Toda esta normativa es causa y a la vez efecto de un cambio de 
concepción en cuanto al concepto de rehabilitación, que en la actua-
lidad, no se queda únicamente en el carácter meramente conserva-
cionista de post-guerra, ni en las tendencias exclusivamente recu-
peradoras de la los inmuebles ubicados en los centros históricos. 

Hoy en día el concepto de rehabilitación tiende a ir más allá, preten-
de regenerar el dinamismo y las sinergias de actividad económica 
propias de los centros urbanos de las ciudades europeas evitando 
la excesiva tercialización de los cascos históricos por influjo del 
modelo de centro de negocios anglosajón de Downtown, evitando 
igualmente los movimientos de sustitución de la población residen-
te mediante la puesta en valor de los centros históricos.

Resulta prudente apuntar, por lo tanto, que además de las circuns-
tancias de carácter arquitectónico e histórico que en sí mismas 
vinculan a la gestión, deberemos contar necesariamente con la com-
plejidad propia de la consideración de otros condicionantes jurídicos, 
económicos y sociales. Estos condicionamientos básicos ya han sido 
objeto de estudio en el documento elaborado en 2005 a instancias del 
Ayuntamiento de Burgos y el Colegio de Arquitectos Burgos, para 
solicitar el reconocimiento de área de Rehabilitación del Centro His-
tórico de Burgos (Arrabal de San Esteban) y han concluido en su 
declaración como Área de Rehabilitación en septiembre de 2006.

Por fin, y en el marco del convenio de colaboración entre el Ministe-
rio de Vivienda y la Comunidad Autónoma de Castilla y León, se firma 
el 16 de Diciembre de 2006 el convenio específico de colaboración 
entre la Consejería de Fomento de Castilla y León y el Ayuntamiento 
de Burgos, para la financiación de las actuaciones propuestas en el 
área de rehabilitación del centro histórico de Burgos el día 7 de 
septiembre de 2006.

De todo lo actuado hasta el momento, se deduce la necesaria redac-
ción de las presentes bases y normativa reguladoras de las subven-
ciones, así como la preceptiva sumisión de las mismas a las siguien-
tes normas:

Ley 8/2007 del suelo; Ley 10 /1998 de Ordenación del Territorio de 
Castilla y León; Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y León; Decre-
to 22/2004 por el que se aprueba el Reglamento de Urbanismo de 
Castilla y León; Plan General de Ordenación Urbana de Burgos; Plan 
Especial del Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 
Burgos; Real Decreto 801/2005 de 1 de julio por el que se aprueba el 
Plan Estatal de Vivienda 2005 – 2008, para favorecer el acceso de 
los ciudadanos a la vivienda conforme la redacción dada por Real 
Decreto Legislativo 14/2008. Decreto 52/2002 de 27 de marzo, de 
desarrollo y aplicación del Plan Director de Vivienda y Suelo de 
Castilla y León 2002 - 2009, (Modificado por Decreto 64/2006), Ley 
16/1985 de Patrimonio Histórico Español; Ley 12/2002 de patrimonio 
Cultural de Castilla y León; Decreto 37 /2007 por el que se aprueba 
el Reglamento para la protección del Patrimonio Cultural de Castilla 
y León; la Ley 38/2003 General de Subvenciones y el Reglamento que 
la desarrolla aprobado por RD 887/2006 así como la Ley 5/2008 de 
subvenciones de la comunidad de Castilla y León; el Decreto 27/2008 
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por el que se regula la acreditación del cumplimiento de las obliga-
ciones tributarias y frente a la seguridad social, Acuerdo 119/2006 
de 7 de Septiembre, de la Junta de Castilla y León, por el que se 
declara como Área de Rehabilitación el Centro Histórico de Burgos; 
Convenio entre el Ministerio de Vivienda y la comunidad de Castilla 
y León, para aplicación del Plan Estatal 2005 – 2008, para favorecer 
el acceso de los ciudadanos a la vivienda; Convenio específico de 
colaboración entre la Consejería de Fomento de la Junta de Castilla 
y León y el Ayuntamiento de Burgos, para la financiación de las ac-
tuaciones protegidas en el Área de Rehabilitación del Centro Histó-
rico de Burgos y las bases y normativa general de subvenciones 
contenida en las bases de ejecución del gasto presupuestario, para 
el año 2011. Cualquier otra norma de rango legal o reglamentario 
que pueda resultar de aplicación en orden a la materia o la aplica-
ción y vigencia de las normas en el tiempo y en el espacio.

CAPÍTULO I 
CONCEPTOS GENERALES

Artículo 1 . Objeto

Esta Norma tiene por objeto regular las ayudas previstas en el ám-
bito del Área de Rehabilitación Integrada del Centro Histórico de 
Burgos (Barrio de San Esteban) dentro del marco de los acuerdos 
que se han establecido durante el periodo de vigencia entre la Ad-
ministración del Estado, la Junta de Castilla y León y el Ayuntamien-
to de Burgos.

En especial esta Norma define:

a)  Las condiciones de las actuaciones y obras que pueden ser ob-
jeto de subvención, a cargo de los fondos públicos comprometidos 
en los mencionados acuerdos.

b)  Las condiciones de los edificios y las viviendas que pueden recibir 
dichas subvenciones.

c) Los procedimientos de gestión y tramitación.

Artículo 2 . Ámbito de aplicación

De acuerdo con el artículo 36 de Decreto 52/2002 modificado por 
Decreto 64/2006 el ámbito de aplicación espacial de las presentes 
bases y normativa reguladora viene determinado por la delimitación 
del Área de Rehabilitación del centro Histórico de Burgos, (Barrio 
de San Esteban) contenido en el ACUERDO 119/2006, de 7 de sep-
tiembre, de la Junta de Castilla y León, que reza textualmente:

«Espacialmente queda definido por las siguientes calles: Doña Ji-
mena, San Esteban, Álvar Fáñez, Paseo de las Corazas, Arco de San 
Gil, Hospital de los Ciegos, Subida a Saldaña y Fernán González,» y 
concretamente los siguientes edificios:

C/ Álvar Fáñez 1; 3; 5
12

C/ Arco de San 
Esteban

1; 3; 5; 7

C/ Cabestreros 1; 3; 5; 7
2; 6; 8; 10; 12; 14; 16-18; 20

C/ Fernán González 31; 33; 35; 37; 39; 41; 43; 45; 47; 49; 51; 53; 55; 57; 61
20; 22; 24; 34; 36; 38; 40; 42; 44, 46; 48; 50; 52; 54; 
56; 58; 60; 62-64; 66; 68-70

C/ Hospital de los 
Ciegos

11; 13
2; 4; 6; 8; 10; 12; 14; 16; 18; 20; 22; 24

C/ Pozo Seco 3; 5; 7; 9; 11; 13; 15
2; 4; 6

C/ Saldaña 1; 3-9; 11.

C/ San Esteban 3; 5; 7; 9; 11; 13; 15; 17; 19

C/ San Francisco 2; 4

C/ San Gil 9; 11

C/ Subida a Saldaña 4; 6-8

C/ Tahonas 1; 3

C/ Valentín Palencia 2; 4; 6; 8

Como documento definitorio del ámbito afecto se adjunta a este 
documento la representación gráfica denominada ANEXO I ( Plano 
de Delimitación del ARCH de San Esteban).

Artículo 3 . Área de Rehabilitación del Centro Histórico

El concepto de Área de Rehabilitación del Centro Histórico aparece 
regulado tanto en el Real Decreto 801/2005, (Artículo 51) como en el 
Decreto 52/2002 tras su modificación mediante Decreto 64/2006, 
(Artículo 36.2 y 36 ter. 3.) entendiéndolas como las tramas urbanas, 
barrios, zonas homogéneas, ciudades históricas u otros conceptos 
análogos, que habiendo sido declaradas Bien de Interés Cultural o 
categoría equivalente o habiendo incoado el expediente para su 
declaración, y previo acuerdo con el Ayuntamiento afectado, se 
acoja a las ayudas económicas correspondientes de conformidad 
con el procedimiento establecido en el artículo 78.c del Real Decre-
to 801/2005 y 36 ter. del Decreto 64/2006 de Modificación del Decre-
to 52/2002, siendo declarados formalmente como tales mediante 
acuerdo de Consejo de Gobierno de la Junta de Castilla y León a 
Propuesta del Consejero competente en materia de Vivienda.

A los efectos de las presentes bases y normativa, se entiende como 
Área de Rehabilitación Integral de San Esteban el ámbito delimitado 
en la declaración del Área de Rehabilitación de San Esteban conteni-
da en el Acuerdo 119/2006 de 7 de Septiembre, de la Consejería de la 
Presidencia y Administración Territorial de la Junta de Castilla y León.

Artículo 4 . Finalidades

Las ayudas para la rehabilitación del área irán dirigidas fundamen-
talmente a las siguientes actuaciones:

a)  Restauración de fachadas: incluyendo la supresión de construc-
ciones disconformes con el entorno histórico y arquitectónico o 
adición en su caso de plantas, conforme a la Normativa en vigor.

b)  Mejora de la escena urbana edificada, en especial de las fachadas 
de las plantas bajas, sustituyendo elementos disconformes de 
frentes comerciales y adecuándolos a las características de los 
edificios y de su entorno histórico.
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c)  Actuaciones de rehabilitación estructural o funcional de edificios 
residenciales que muestren condiciones de deterioro estructural 
o deficiencias de habitabilidad.

d)  Elementos comunes de edificios residenciales.
e)  Rehabilitación estructural o funcional de pisos destinados a vi-

vienda con el fin de conseguir adecuadas condiciones de habita-
bilidad así como adecuación de locales para alcanzar condiciones 
de uso más satisfactorias.

f)  Actuaciones de urbanización y reurbanización.
g)  Adquisición pública de edificio para su rehabilitación; adquisición 

pública de solares para nueva edificación mediante promoción 
directa; o cesión, mediante concierto, para la promoción directa 
de viviendas de nueva construcción sujetas a algún régimen de 
protección pública.

h)  Obras complementarias de adecuación a uso de minusválidos, 
ahorro energético, adaptación de instalaciones a la normativa 
técnica específica, etc.

Artículo 5 .  Régimen Urbanístico, condiciones generales de las 
actuaciones

Las actuaciones protegidas tal y como son definidas en el TÍ TULO 
II de las presentes bases deberán cumplir con los siguientes requi-
sitos generales:

1. Deberán adecuarse a las determinaciones relativas al régimen 
de derechos y deberes de la propiedad urbana contenidos en la 
normativa estatal de régimen del suelo y en la normativa urbanísti-
ca de Castilla y León, así como a su pormenorización en el Planea-
miento General del Municipio de Burgos y el Plan Especial del Cen-
tro Histórico de Burgos, vigentes todos ellos en el momento de la 
concesión de la subvención.

2. En relación con la diversidad legal de situaciones urbanísticas de los 
edificios de cara al régimen de licencias, sólo podrán acogerse a la 
consideración de actuaciones protegidas los tipos de obras que de 
conformidad con el artículo 64. números 2 y 3 de la ley 5/1999 de Urba-
nismo de Castilla y León así como los artículos 185 y 186 del decreto 
22/2004, aquellos tipos de obras que estén permitidos en los regímenes 
de «disconformidad con el planeamiento» y «fuera de ordenación».

3. Respetarán los límites que se establezcan en el convenio bilate-
ral que se firmará entre el Ministerio de Vivienda y La Junta de 
Castilla y León, con base en la normativa Estatal y Autonómica en 
Materia de acceso de los ciudadanos a la vivienda. Del mismo modo 
la actuación se verá constreñida por el contenido del convenio de 
transposición firmado al efecto entre el Ayuntamiento de Burgos y 
la Consejería de Fomento de la Junta de Castilla y León de 19 de 
diciembre de 2006 y sus posibles modificaciones.

4. Las actuaciones de rehabilitación de viviendas y edificios tendrán 
por objeto únicamente viviendas y edificaciones que, bien de forma 
previa a la ejecución de la actuación o bien como consecuencia de 

la misma, observen condiciones suficientes de seguridad estructu-
ral, estanqueidad, salubridad y ornato público.

5. Deberán preservar el uso residencial de las viviendas y edificios 
de vivienda con objeto de la actuación, de manera que sólo podrán 
ser objeto de subvención las actuaciones de rehabilitación de vivien-
das y edificios de viviendas en la medida en la que éstas se destinen 
a vivienda habitual del beneficiario de la subvención por un plazo no 
inferior a 10 años, o en su caso, el propietario se comprometa a man-
tener la vivienda en régimen de alquiler por un periodo no inferior a 
10 años. Dicho compromiso se materializará, bien mediante acuerdo 
con la Oficina de Gestión del Centro Histórico, o bien mediante cual-
quier otro medio que garantice el mantenimiento de la vivienda en 
alquiler por dicho periodo (de conformidad a lo previsto en los Artí-
culos 53, 54.2 y 55.2 del RD 801/2005), como por ejemplo su inscrip-
ción en el Registro de Viviendas Vacías en Alquiler de conformidad 
con las determinaciones contenidas en el DECRETO 100/2005 y la 
ORDEM FOM 185/2005. En el caso de llegar a acuerdo con la Oficina 
de Gestión del ARCH, ésta, podrá dar publicidad a la disponibilidad 
de esa oferta de viviendas en alquiler, y, en su caso, establecer un 
listado de prelación de interesados, según criterios específicos re-
lativos a condiciones familiares, socio-económicas y otras.

6. En ningún caso tendrán la consideración de actuaciones prote-
gidas las que conlleven operaciones de vaciado y derribo de edifica-
ciones que hayan de ser objeto de rehabilitación. Todo ello sin per-
juicio de la posibilidad de acogimiento de tales operaciones a otras 
líneas de ayuda por vía de subvención o financiación cualificada en 
el seno del Plan Estatal para Favorecer el Acceso de los Ciudadanos 
a la Vivienda y el Plan Director de Vivienda y Suelo de Castilla y León.

7. Las actuaciones protegidas se ajustarán a los requisitos recogi-
dos en la Normativa General y Específica de este documento, que 
aglutina y detalla la completa regulación en materia de las actua-
ciones protegidas del Área de Rehabilitación del Centro Histórico de 
Burgos, estableciendo su normativa, bases técnicas y económicas, 
procedimiento de tramitación y régimen de infracciones y sanciones.

Artículo 6 . Tipos de ayudas y límites

Las ayudas públicas para la ejecución de las diferentes actuaciones 
para la rehabilitación del Área consistirán en subvenciones a fondo 
perdido y se aplicarán al presupuesto protegido determinado en 
cada caso.

Cada Acuerdo o Convenio suscrito entre la Junta de Castilla y León 
y el Ayuntamiento de Burgos establecerá los límites máximos de 
dichas subvenciones para cada actuación, en el caso que proceda y 
conforme a la Normativa.

La cuantía máxima media de las ayudas económicas previstas en 
esta normativa para el conjunto de las actuaciones protegidas sus-
ceptibles de subvención en un edificio con las viviendas y locales que 
albergue tienen el límite cuantitativo siguiente:

MINISTERIO VIVIENDA
JUNTA DE CASTILLA 

Y LEÓN
AYUNTAMIENTO 

DE BURGOS
TOTAL

VIVIENDA / LOCAL 6.000 € 3.808,43 € 6.191,57 € 16.000 €
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La intervención se plantea sobre 522 viviendas, siendo el importe 
máximo de la subvención de 16.000 €/viv.

La cantidad aportada por la Junta de Castilla y León se destina ex-
clusivamente para la adecuación de fachadas y cubiertas.

Se prevén asimismo subvenciones específicas para atender a los 
costes derivados del alojamiento provisional de afectados con un 
máximo de 300 € mensuales por vivienda y un límite temporal máxi-
mo de doce meses, para los supuestos en los que siendo necesario 
el desplazamiento de la población residente para la ejecución de las 
actuaciones protegidas y, habiendo sido aprobada la propuesta de 
realojo por la Oficina de Gestión, no se ponga a disposición de los 
afectados un lugar de residencia alternativo.

Cuando a la finalización de un periodo no se haya agotado el impor-
te máximo a otorgar, el resto podrá ser trasladado al resto de pe-
riodos pendientes, aplicando a cada año la cantidad resultante de 
dividir la cuantía no otorgada entre el número de periodos pendien-
te. Todo ello, siempre y cuando no suponga un menoscabo para los 
derechos de los solicitantes del periodo de origen.

Artículo 7 . Condiciones generales de los edificios

7.1. CONDICIONES GENERALES QUE SE EXIGEN A LOS EDIFICIOS

Con carácter general, solo podrán recibir las subvenciones públicas 
previstas en las presentes Normas los edificios que tengan las si-
guientes características:

1.  No encontrarse sujetos a limitaciones que impidan el uso resi-
dencial o la obtención de la preceptiva licencia de obras munici-
pal.

2.  El edificio no deberá encontrarse en obras en el momento de 
solicitud de las ayudas, salvo que se debieran a Orden de Ejecu-
ción de las mismas, ejecutadas en el plazo fijado por la Adminis-
tración, o a motivos de urgencia debidamente justificados.

3.  Las edificaciones y viviendas objeto de las actuaciones protegidas 
deberán de forma previa, o como consecuencia de las obras de 
rehabilitación tener condiciones técnicas suficientes de seguri-
dad estructural, estanqueidad y habitabilidad. Artículo 52.2 del 
Real Decreto 801/2005.

4.  Para poder considerar la actuación como protegida, al menos el 
50% de la superficie útil de las edificaciones calculada de con-
formidad con las normas establecidas en el artículo 4 del Real 
Decreto 3148/1978 deberán destinarse a uso de vivienda después 
o como consecuencia de la ejecución de las actuaciones prote-
gidas reguladas en las presentes bases y normativa. Del compu-
to de la superficie útil total destinada a uso de vivienda queda 
excluido el cómputo de la planta baja cuando no se destine a vi-
vienda y las superficies bajo rasante.

5.  Las edificaciones y viviendas objeto de las presentes actuaciones 
deberán carecer, antes de la ejecución de las obras protegidas, 
de alguna de las siguientes condiciones:

 –  Condiciones técnicas suficientes de seguridad estructural, 
estanqueidad ornato y salubridad pública.

 –  Adecuado funcionamiento de las redes de servicio sanitarias, 
de abastecimiento de agua, electricidad y telecomunicaciones 
así como de la red de saneamiento, ventilación, evacuación de 
agua, humos e instalaciones de iluminación.

 –  Sistemas de protección contra incendios, calefacción, aisla-
miento acústico, térmico y ahorro energético

 –  Adecuación a las normas de acceso de personas con discapa-
cidad.

7.2.  CONDICIONES PARTICULARES EXIGIBLES A LOS EDIFICIOS 
PARA LAS DISTINTAS ACTUACIONES PROTEGIBLES 
DEFINIDAS EN LAS PRESENTES NORMAS

Las actuaciones que se definen en el CAPÍTULO II de las presentes 
normas establecen en sus artículos correspondientes las exencio-
nes que correspondan respecto a las condiciones generales exigi-
bles a los edificios que se señalan en el Artículo 7.1 del presente tí-
tulo.

Artículo 8 . Promotores de la actuación protegida

Podrán ser promotores, las personas físicas o jurídicas, públicas o 
privadas, que, individual o colectivamente, impulsen, programen y 
financien, con recursos propios o ajenos, la ejecución de las actua-
ciones protegidas relativas a la rehabilitación de edificios y viviendas 
o a la urbanización de suelo.

De cara a la concreción de la personalidad del promotor en las 
distintas actuaciones protegidas se designa:

–  En las actuaciones de rehabilitación de los edificios, a las comu-
nidades de propietarios en régimen de propiedad horizontal, a los 
comuneros en los supuestos de comunidades ordinarias de bienes 
y en su caso a los propietarios únicos de edificios, sin perjuicio de 
la consideración de auto-promotores que deba concluirse para las 
personas físicas o jurídicas integrantes de las comunidades de 
propietarios, comunidades de bienes y demás entidades.

–  En actuaciones de rehabilitación de viviendas a los propietarios de 
cada uno de los pisos o locales susceptibles de uso exclusivo en la 
calidad de autopromoción. Ello sin perjuicio de la regulación civil 
de las relaciones y acuerdos entre los propietarios y los arrenda-
tarios u ocupantes por otro título de las viviendas objeto de reha-
bilitación.

En particular, tendrán la consideración de promotores:

1. Los miembros de comunidades de propietarios.

2. Propietarios únicos de edificios o solares, de carácter privado.

3. Propietarios o usuarios individualizados de viviendas o locales.

4. Propietarios únicos de edificios o solares, de carácter público.

5.  Juntas de Compensación, en caso de unidades de actuación 
previstas en el PECH

6.  Cooperativas, sociedades civiles u otras formas asociativas le-
galmente establecidas.
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7.  Consorcios de Administraciones Públicas y personas físicas o 
jurídicas privadas.

8.  Arrendatarios, en los supuestos previstos en estas Normas.

Artículo 9 . Beneficiarios de la subvención

De conformidad al artículo 11 de la Ley General de Subvenciones 
podrán resultar beneficiarias las personas físicas y jurídicas así 
como las que resulten integrantes de entidades sin personalidad que 
encontrándose en situación legalmente hábil para la realización de 
alguna de las actuaciones protegidas del Área de Rehabilitación 
Integral del Centro Histórico de Burgos, y cumpliendo los requisitos 
contenidos en la normativa general y particular de las presentes 
bases hayan solicitado la obtención de las ayudas correspondientes; 
resultando finalmente adjudicatarios en la forma y con los requisitos 
establecidos en la Ley General de Subvenciones 38/2003 y en el 
reglamento que la desarrolla aprobado por RD 887/2006.

Los porcentajes de participación de los vecinos solicitantes en la 
subvención, deberán sumar el 100%,

Cuando las cuotas de participación en la subvención de los propie-
tarios solicitantes no sumen el 100%, existiendo desajustes al res-
pecto se practicará el redondeo al 100% mediante la siguiente fór-
mula.

C1 = ( C0 x 100 ) /(∑ cuotas de solicitantes)

9.1. REQUISITOS PARA RESULTAR BENEFICIARIOS

–  Encontrarse en situación jurídica habilitante para resultar promo-
tor individual o colectivo de actuaciones protegidas en el Área de 
Rehabilitación Integral del Centro Histórico de Burgos.

–  Presentar, junto con el escrito de solicitud, toda la documentación 
exigida en las presentes bases.

–  Formalizar y perfeccionar las garantías y compromisos exigidos 
para la obtención de la subvención y las garantías formalizadas 
para el cobro de anticipos y pagos a cuenta, las de mantenimiento 
del uso de vivienda como residencia habitual o en alquiler por un 
periodo mínimo de diez años y la autorización de realización de 
visitas de inspección al los edificios y viviendas donde hayan de 
realizarse las obras.

–  No podrán obtener la condición de beneficiario de las subvenciones 
reguladas en estas bases, las personas o entidades en quienes 
concurra alguna de las circunstancias determinadas en el artícu-
lo 13 de la Ley General de Subvenciones, tampoco podrán adquirir 
tal condición de beneficiarios los promotores de actuaciones que 
se hubieran acogido a subvenciones incompatibles con las reco-
gidas en las presentes bases reguladoras y normativa.

–  Para adquirir la condición de beneficiario, los promotores de las 
actuaciones deberán autorizar por escrito la realización de visitas 
de comprobación del personal de la oficina de gestión del Área de 
Rehabilitación del Centro Histórico al lugar donde se hayan de 
realizar las actuaciones antes, durante, y ya concluidas las obras, 
sin perjuicio de la obligación legal de sumisión a las obligaciones 

de comprobación contenidas en el artículo 14.c) de la Ley General 
de Subvenciones.

–  La propiedad del edificio y/o el solicitante de la subvención no 
mantendrá ningún tipo de deuda con el Ayuntamiento de Burgos, 
la Junta de Castilla y León u otras Administraciones Públicas o 
deberá cancelarla con anterioridad a la solicitud de al subvención.

9.2. OBLIGACIONES GENERALES DE LOS BENEFICIARIOS

Los beneficiarios de las subvenciones concedidas en el seno del Área 
de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos, quedan afectos al 
cumplimiento de las obligaciones contenidas en el artículo 14 de la 
Ley General de Subvenciones y muy especialmente por razón de la 
naturaleza de las actuaciones subvencionadas quedan obligados a:

–  Comprometerse formalmente, mediante documento escrito que 
se acompañe al escrito de solicitud, a utilizar la vivienda o edificio 
como su residencia habitual y permanente durante un plazo míni-
mo de diez años desde la concesión de la licencia de fin de obra si 
conforme lo recogido en el artículo 5.5 del presente CAPITULO.

–   Los beneficiarios de las actuaciones deben materializar el derecho 
de realojo y retorno de la población residente que se vea despla-
zada como consecuencia de la ejecución de las obras.

–  Están obligados a cumplir y hacer cumplir los compromisos, ga-
rantías y autorizaciones formalizados para adquirir la considera-
ción de beneficiario.

–  A asegurar que las actuaciones se realizan de conformidad con el 
proyecto que dio lugar a la concesión de la licencia de obras y 
comunicar al Ayuntamiento de Burgos y a la oficina de Rehabilita-
ción del Centro Histórico de Burgos las modificaciones que sean 
necesarias para la correcta ejecución a fin de obtener la confor-
midad de las modificaciones con el planeamiento urbanístico y el 
efectivo cumplimiento de las condiciones generales y particulares 
de las actuaciones.

–  Deberán dar publicidad de la financiación de las actuaciones pro-
tegidas mediante la colocación durante la ejecución de las obras 
de un cartel estandarizado por la Oficina Gestora del A.R.C.H., A 
estos efectos, toda colocación de carteles publicitarios o infogra-
fías de gran formato sobre la malla protectora deberá contar con 
la aquiescencia de la oficina gestora del A.R.C.H. Tras la finaliza-
ción de las actuaciones, mediante la colocación de una placa per-
manente e igualmente estandarizada por la Oficina Gestora del 
A.R.C.H. en la fachada del edificio en la que se haga constar que 
la actuación se ha sometido a las Ayudas económicas del Área de 
Rehabilitación Integral del Centro Histórico de Burgos, (Arrabal de 
San Esteban)

–  A someterse a las actuaciones de comprobación que los servicios 
técnicos de la entidad colaboradora realicen antes, durante o tras 
la ejecución de las obras.

–  En el supuesto de que los beneficiarios solicitaren adelantos sobre 
la cuantía de la subvención, se comprometen a prestar y mantener 
garantía suficiente para cubrir su reembolso mediante cualquiera 
de los medios admitidos en derecho.
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–  A comunicar a la entidad gestora la percepción de cualesquiera 
otras subvenciones que resulten incompatibles con las gestiona-
das en el seno de las presentes bases y normativa en el plazo de 
20 días hábiles desde su notificación. La comunicación deberá ir 
acompañada de copia registrada del escrito de renuncia a la sub-
vención incompatible y ello, sin perjuicio del deber de reintegro de 
la subvención de no llegar a producirse la comunicación y renun-
cia en tiempo y forma.

CAPÍTULO II 
CONCEPTOS BÁSICOS PARA LA TRAMITACIÓN 

Y REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES

Artículo 10 . Tipos de actuaciones Protegidas

Con carácter general, y dada la finalidad propia del Área de Rehabi-
litación Integrada, las actuaciones comprendidas en el presente 
capitulo referentes a actuaciones de «restauración de las fachadas 
y cubiertas y de adecuación de la configuración exterior de los edi-
ficios» (Art.2.1.) y «actuaciones en elementos comunes e instalacio-
nes generales» (Art. 2.3.), se encontrarán vinculadas, siendo obli-
gatorio, por parte de los posibles beneficiarios de la subvención, su 
solicitud simultánea, si tras la preceptiva Consulta Previa, fueran 
necesarios ambos tipos de intervención.

El resto de las actuaciones enumeradas en dicho artículo, excep-
tuando las comprendidas para la «mejora de la escena urbana y 
adecuación de frentes de locales comerciales y plantas bajas» (Art. 
2.2.), y «actuaciones complementarias de rehabilitación» (Art. 2.5.), 
son facultativas, si bien no podrán optar a ninguna subvención futu-
ra de las contempladas en la presente Normativa, que no hayan sido 
objeto de petición en la solicitud de las actuaciones comprendidas 
en el párrafo precedente.

Todo ello, dentro de las limitaciones establecidas en estas bases en 
el artículo 6 de las presentes bases.

Para la tipificación de las actuaciones arquitectónicas en elementos 
comunes o en el conjunto del edificio, a efectos de aplicación de las 
subvenciones, se establecerá la conexión con los conceptos del 
PGOU y del PECH.

Para la regulación de la tramitación de las actuaciones y determi-
nación de la cuantía de las subvenciones, se utilizarán los siguientes 
conceptos:

10.1.  ACTUACIONES GENERALES EN ELEMENTOS COMUNES DE 
EDIFICIOS EXISTENTES

Las intervenciones tienen entre sus finalidades, la de asegurar la 
calidad habitacional de las viviendas, la calidad constructiva y la 
calidad ambiental del entorno, preservando sus valores culturales, 
así como el carácter histórico y tradicional del espacio urbano, de 
su escena y de su paisaje.

Se promocionará la conservación y el mantenimiento de las tipolo-
gías edificatorias existentes, se fomentarán aquellas intervenciones 
acometidas con técnicas tradicionales o aquellas en las que la in-
troducción de nuevos elementos de diseño y/o constructivos, favo-

rezcan y destaquen los elementos originales del edificio y su entor-
no inmediato, con discreción y buen saber arquitectónico y 
constructivo.

Se distinguen los siguientes tipos de actuaciones:

a) Obras de restauración;

b) Obras de conservación o mantenimiento;

c) Obras de consolidación y reparación.

d) Obras de acondicionamiento y rehabilitación;

e) Obras de reestructuración.

Se encuadran en estos conceptos las actuaciones que se definen en 
los artículos 2 Art.1.3.2.b del PGOU, que se reproducen en el anexo 2.

10.2.  TIPOS DE ACTUACIONES EN LOS DIFERENTES 
COMPONENTES DEL EDIFICIO

A efectos de la regulación y aplicación de las subvenciones se dis-
tinguen los siguientes tipos de actuaciones, relativos a los compo-
nentes estructurales del edificio en su correlación con las determi-
naciones jurídicas de Elementos Comunes y Privativos.

10.2.1.  Actuaciones de restauración de las fachadas y cubiertas y 
de adecuación ambiental general de la configuración 
exterior de los edificios.

1. Concepto general

Las actuaciones de restauración de las fachadas y cubiertas de los 
edificios y de adecuación general de la configuración exterior de los 
edificios comprenden:

a) Actuaciones en las fachadas.

b) Actuaciones en cubiertas.

2. Condiciones según la normativa urbanística del edificio

Todas estas actuaciones, en sus contenidos específicos, deberán 
suponer el cumplimiento de las condiciones constructivas, formales 
y de protección, establecidas por el PGOU y por el PECH en cada 
caso, prefiriéndose siempre los criterios de restauración, conser-
vación y consolidación cuando sean técnicamente posibles, incluso 
cuando no se encuentren protegidos especialmente los edificios 
objeto de la subvención.

3. Concepto de restauración de fachadas

Se consideran como tales las actuaciones que afectan a la totalidad 
de las fachadas a espacios públicos. Si existieran soportales, se 
incluirá la adecuación de los acabados de paramentos horizontales 
de forjado de techo. En el caso de edificios con patios y elementos 
singulares, como tapias, que delimiten espacios libres públicos, o 
que se aprecien visual y ambientalmente, desde espacios libres 
públicos, se incluirán estas fachadas y elementos dentro de los 
efectos de este capítulo.

Se contemplan para ello las obras que proporcionen a todas las facha-
das del edifico, las suficientes condiciones de estanqueidad y aisla-
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miento así como de adecuación ambiental en la escena urbana del área; 
son intervenciones del tipo: rehabilitación de revestimientos y acaba-
dos; sustitución y/o restauración de carpinterías exteriores; obras para 
asegurar el aislamiento y la estanqueidad necesarias; reparación de 
lesiones derivadas de humedades, desprendimientos, suciedad y rotu-
ras; restauración y/o colocación de cerrajerías, en carpinterías y cuer-
pos volados. Estas obras se entenderán como íntegras.

4. Concepto de actuaciones de adecuación de cubiertas

Las actuaciones de adecuación de cubiertas comprenden todas las 
obras dirigidas a la consecución de adecuadas condiciones de es-
tanqueidad, aislamiento térmico, impermeabilización y material de 
cubrición, la correcta evacuación de las aguas, así como actuacio-
nes en canalones y bajantes, aleros, cornisas y otros tipos de rema-
te, y obras específicas en lucernarios, y elementos emergentes, 
como baburriles, chimeneas y otros.

10.2.2.  Obras de mejora de la escena urbana y adecuación de 
frentes de locales comerciales y plantas bajas

1. Concepto

Se encuadran en este grupo las obras que afecten a las fachadas, 
escaparates, rótulos y otros elementos exteriores de locales comer-
ciales en planta baja, así como los rótulos u otros elementos discon-
formes con la normativa en vigor, (como antenas de televisión, cajas 
de acometidas, tendederos, etc., instalados en cualquier planta del 
edificio o en su cubierta, que resulten inadecuados con las caracte-
rísticas arquitectónicas del edificio y las condiciones históricas del 
entorno.

10.2.3.  Actuaciones en elementos comunes e instalaciones 
generales del edificio

1. Concepto

Se consideran incluidas en este grupo todas las obras que afecten a 
los elementos comunes e instalaciones generales del edificio según 
su definición legal, excluyendo a efectos de estas Normas las obras 
de restauración de fachadas y cubiertas a espacio público y de ade-
cuación de la configuración exterior, que aún siendo elementos co-
munes a efectos jurídicos en los edificios de propiedad horizontal, 
recibirán una regulación específica a efectos de subvenciones.

Cuando para la realización de actuaciones en elementos comunes 
de los edificios sea necesaria la ejecución de obras en el interior de 
viviendas o elementos de uso exclusivo, el coste de las obras a rea-
lizar en la vivienda o elemento de uso exclusivo podrán incluirse en 
el presupuesto de las «actuaciones en elementos comunes de los 
edificios».

La clasificación de las Actuaciones en elementos comunes de los 
edificios, según el objeto específico de las obras objeto de actuación, 
se dividen en los siguientes tipos:

–  Adecuación estructural,

–  Adecuaciones funcionales y de seguridad

–  Adecuaciones de accesibilidad.

2. Se consideran obras de adecuación estructural, las obras que le 
proporcionen al edificio, suficientes condiciones de seguridad cons-
tructiva de forma que se garantice su estabilidad, resistencia, fir-
meza, solidez y durabilidad.

Esta adecuación será imprescindible, necesaria y prioritaria ante el 
resto de adecuaciones.

3. Se consideran como obras de adecuación funcional y de seguridad, 
aquellas que le proporcionen al edificio las suficientes condiciones de 
confort, eficiencia energética y seguridad como son las de reparación 
y adaptación de las instalaciones generales a las normativas técnicas 
vigentes; en las instalaciones de la red de saneamiento, fontanería, 
calefacción, suministros eléctricos y de gas, y de todas las telecomu-
nicaciones, antenas y pararrayos, así como protección ante incendios 
y medidas de seguridad ante la utilización y la salubridad.

4. Se consideran obras de adecuaciones de accesibilidad, aquellas 
que le proporcionen al edificio, suficientes condiciones óptimas 
respecto a los accesos a los elementos comunes de circulación 
horizontal y vertical, portal, ascensor y caja de escaleras; serán las 
obras que se acometan para la instalación de ascensores y/o otros 
dispositivos mecánicos de acceso, o la adaptación de los mismos; 
instalación o mejora de rampas de acceso a los edificios; instalación 
de elementos de información, que permitan la orientación en el uso 
de escaleras y ascensores de manera que las personas tengan una 
referencia adecuada de dónde se encuentran.

10.2.4.  Actuaciones de rehabilitación de espacios y elementos 
privativos de pisos destinados a vivienda

1. Concepto

Se consideran obras de rehabilitación de pisos destinados a vivien-
da las dirigidas a mejorar sus condiciones de habitabilidad y uso, 
promoviéndose de forma individualizada e independiente.

Según el objeto específico de las obras objeto de actuación, las 
Actuaciones en las viviendas se diferencian los siguientes tipos:

–  Actuaciones de adecuación de la habitabilidad.

–  Actuaciones de adecuación de accesibilidad.

–  Actuaciones de adecuación funcional.

2. Adecuación de habitabilidad

Considerando como tal las obras que le proporcionen a la vivienda 
las suficientes condiciones, higiénicos sanitarias de iluminación, 
ventilación, etc. marcadas en el PGOU.

Las partidas y obras necesarias a la apertura de nuevos huecos en 
cubiertas o fachadas con este fin, se entenderá como obra privativa 
de la vivienda.

3. Adecuación de accesibilidad de las viviendas

Considerando como tal las obras que le proporcionen a la vivienda, 
adaptación a las necesidades de personas con discapacidades mo-
toras, auditivas o de cualquier otro tipo o de personas mayores de 
65 años. Como la adecuación de servicios sanitarios y cocinas, de 
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tal manera que reúna las suficientes condiciones respecto a la mo-
vilidad de las personas con discapacidades físicas, cumpliendo la 
normativa vigente comunitaria de accesibilidad y supresión de ba-
rreras arquitectónicas.

4. Adecuación funcional de las viviendas

Considerando como tal las obras que le proporcionen suficientes 
condiciones respecto al correcto y seguro funcionamiento de insta-
laciones eléctricas, saneamiento, fontanería, calefacción, extracción 
de humos y ventilación y a la eficiencia energética de la vivienda.

10.2.5. Actuaciones complementarias de rehabilitación

1. Concepto

Se incluyen en este grupo actuaciones puntuales que contribuyan a 
la mejora de componentes específicos del edificio o aspectos parti-
culares de su uso, como por ejemplo:

a)  Adaptación puntual de accesos del edificio, o de interiores de 
viviendas o de otras componentes del edificio, al uso de minus-
válidos, o para el uso de personas mayores de 65 años.

b)  Adaptación puntual de las instalaciones a la Normativa Técnica 
vigente.

c)  Actuaciones puntuales que incidan en el ahorro energético.

d)  Reparaciones puntuales por motivos de seguridad, o que mejoren 
las condiciones de estanqueidad de cerramientos o cubiertas.

e)  Actuaciones puntuales de mejora y adecuación de fachadas, que 
comprenderán, por ejemplo, la supresión de elementos discon-
formes en fachadas de plantas superiores o cubiertas, y en su 
caso, la reposición de elementos congruentes con las caracterís-
ticas arquitectónicas del edificio, la restauración de elementos de 
valor arquitectónico e histórico como escudos, el soterramiento 
de las instalaciones aéreas de líneas electricidad, alumbrado y 
telecomunicaciones, de acuerdo con los criterios generales de las 
condiciones estéticas y formales del PGOU y del PECH.

Podrán realizarse con independencia de actuaciones de restaura-
ción de las fachadas y cubiertas de los edificios y de adecuación de 
la configuración exterior de los edificios.

Artículo 11 . Presupuesto Protegible

De cara a la aplicación de las presentes bases y normativa reguladora 
se entiende por presupuesto protegible de las actuaciones de rehabi-
litación el coste real de las obras determinado por la suma del precio 
total del contrato de ejecución de las obras, los honorarios facultativos 
y de gestión y los tributos satisfechos por razón de las actuaciones, así 
como los gastos de anuncios y placas conmemorativas.

Artículo 12 . Presupuesto Protegido

A efectos de la tramitación de las ayudas y de la aplicación de las 
subvenciones se considerará como Presupuesto protegido de las 
actuaciones de rehabilitación el coste real del conjunto de las actua-
ciones, con las limitaciones que se establecen en el presente artículo.

12.1. COSTES COMPRENDIDOS EN EL PRESUPUESTO PROTEGIDO

Para la interpretación de las siguientes bases y normativa regula-
doras, se considera presupuesto protegido de las actuaciones de 
rehabilitación el coste de las obras determinado por la suma de los 
siguientes conceptos:

El presupuesto de contrata de las obras de las actuaciones prote-
gidas, Los honorarios de los facultativos que deban intervenir legal-
mente en la obra, no siendo superiores a las tarifas orientativas 
recomendadas por los Colegios Profesionales. Los gastos de ges-
tión, y gastos complementarios. Los tributos satisfechos por razón 
de las actuaciones. Las catas, excavaciones y vigilancia arqueológi-
ca, placas conmemorativas y carteles anunciantes del carácter 
protegido de la actuación rehabilitadora.

A estos efectos se entiende por:

12.1.1.  Presupuesto de contrata de ejecución de obras recogido en 
el proyecto

La oficina de gestión podrá establecer instrucciones para la redac-
ción de proyectos, mediciones y presupuestos, así como imponer 
cuantías máximas para unidades y partidas de obra, con indepen-
dencia de que el presupuesto de contrata aportado por el promotor 
contuviera precios superiores.

El promotor de la obra podrá contratar directamente las empresas 
constructoras o solicitar a la Oficina de Gestión la designación de las 
empresas. (En base a una bolsa de trabajo que existe a los efectos.)

Como regla general la aparición de nuevas unidades no incluidas en 
el proyecto de obra originario o las desviaciones del precio al alza 
durante la ejecución de las obras, no producirán la revisión de la 
cuantía de la subvención concedida.

En el supuesto excepcional de que aparecieran nuevas unidades de 
obra necesarias para cumplir los condicionamientos generales o 
específicos de las actuaciones el Consejo de Administración de 
«PARKMUSA» a instancia de la Oficina de Gestión del A.R.C.H. podrá 
resolver discrecionalmente la ampliación de la cuantía de la sub-
vención mediante el trámite establecido al efecto en el Artículo 2.5 
del TITULO IV de la presente normativa con sujeción a los límites 
legales y presupuestarios.

Para confeccionar los precios de las nuevas unidades de obra, se 
tendrán en cuenta los precios reflejados en el presupuesto econó-
mico ofertado y aceptado y en el supuesto de que no se pueda fijar 
su importe, se fijará su precio con arreglo a la siguiente fórmula:

P = (P1 + P2 + M) x 1,19; siendo:

P = Precio total a certificar por el CONSTRUCTOR.

P1 = Precio del material en origen. Se tomara como referencia los 
precios reflejados en la «Base de Precios de la Construcción del 
Instituto de la Construcción de Castilla y León». La OFICINA DE GES-
TIÓN DEL A.R.C.H. podrá desviarse justificadamente de los precios 
expresados en la antes citada base de datos tomando como indicati-
vos los de cualquier otra que considere adecuada ante la constata-
ción de oficio del desajuste o desfase entre los precios recogidos en 
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la «Base de Precios de la Construcción del Instituto de la Construc-
ción de Castilla y León», así como a la realidad del mercado.

P2 = Precio del transporte del material a obra. Se tendrán en cuen-
ta los precios descompuesto del proyecto que ha sido objeto de 
subvención.

M = Precio de la mano de obra directa e indirecta. Se tendrán en 
cuenta los precios descompuesto del proyecto que ha sido objeto de 
subvención.

1,19= En este factor se engloban los conceptos de gastos generales 
y el beneficio industrial del CONSTRUCTOR.

12.1.2. Los honorarios de los facultativos

Se entienden incluidos dentro del presupuesto protegido los hono-
rarios de los técnicos y facultativos necesarios para la ejecución de 
las actuaciones protegidas, con el límite de las normas reguladoras 
de honorarios de los respectivos colegios profesionales.

El promotor de la obra podrá contratar directamente a los técnicos 
competentes en la materia o solicitar a la Oficina de Gestión la de-
signación de un técnico competente. (en base a una bolsa de traba-
jo que existe a los efectos.)

Para poder ser incluidos en el presupuesto protegido deberá pre-
sentarse factura debidamente desglosada de los conceptos por los 
que intervienen en la actuación.

No se incluyen dentro del presupuesto protegido las tareas de los 
administradores de fincas en tanto que la figura tiene carácter fa-
cultativo a tenor de la regulación contenida en el artículo 9 de la Ley 
de Propiedad Horizontal, pudiendo ser ejercitadas sus funciones por 
el presidente de la comunidad de propietarios.

12.1.3. Gastos de gestión, gastos complementarios

Este componente del presupuesto protegido incluye los gastos ne-
cesarios de carácter ordinario por la expedición de los documentos 
requeridos para la obtención de la subvención. Los gastos comple-
mentarios necesarios para la actuación, como informes previos 
sobre el estado del edificio, la Inspección Técnica de las Construc-
ciones, o realojo y alojamientos provisionales. Estas actuaciones 
complementarias y sus presupuestos deberán ser presentados 
previamente a la Oficina de Gestión, y en función de la aceptación de 
los mismos, su ejecución y sus costes deberán ser acreditados do-
cumentalmente una vez realizados.

12.1.4.  Gastos tributarios satisfechos por razón de las actuaciones

Tasas e impuestos derivados de las obras. Dentro de este compo-
nente del presupuesto protegido se comprenden la tasa municipal 
devengada, como consecuencia de la expedición de la licencia de 
obra, el Impuesto de Construcciones Instalaciones y Obras y el Im-
puesto sobre el Valor Añadido repercutido por los agentes necesa-
rios para la ejecución de las obras y por los conceptos susceptibles 
de protección.

A)   Tributos devengados directamente de la elaboración del proyecto 
de obras: Incluye la Tasa Municipal por la Expedición de la licencia 
de Obras: El presupuesto protegido en concepto de la tasa munici-
pal por la expedición de licencias podrá alcanzar hasta el 100% de 
la cuota tributaria devengada de conformidad con la ordenanza 
municipal reguladora de la tasa exigida por otorgamiento de la li-
cencia vigente en el momento de la solicitud; y el Impuesto de 
Construcciones Instalaciones y Obras: en la cuantía que resulte de 
la Liquidación provisional del impuesto realizada mediante autoli-
quidación, de conformidad con la Ordenanza Reguladora vigente 
en el momento del devengo del Impuesto y con la regulación con-
tenida en los artículos 100 a 103, del Texto Refundido de la Ley de 
las Haciendas Locales. Ordenanza n.º 509.- Ordenanza Fiscal re-
guladora del Impuesto sobre Construcciones Instalaciones y Obras.

B)  Impuesto sobre el Valor Añadido: Dentro del presupuesto prote-
gido de las actuaciones se incluye el Impuesto del Valor Añadido 
siempre y cuando el promotor o el beneficiario de la subvención 
no tengan derecho a deducción de las cuotas del I.V.A. soportado.

12.1.5. Catas, excavaciones y vigilancia arqueológica

Se llevarán a cabo catas, excavaciones y vigilancia arqueológica en 
cumplimiento de las condiciones establecidas en el precedente 
punto 3 del presente artículo y de acuerdo con las Ordenanzas y 
normativa de aplicación (PGOU y PECH), y las determinaciones de la 
Comisión Territorial de Patrimonio de la Junta de Castilla y León.

12.1.6.  Placas conmemorativas y carteles anunciantes del 
carácter protegido de la actuación rehabilitadora

Entendidos como los gastos estrictamente necesarios para la ela-
boración o Adquisición y colocación de dichos elementos anuncian-
tes y conmemorativos incluidos los impuestos que se deriven de los 
mismos.

12.2. CARÁCTER ESTÁTICO DEL PRESUPUESTO PROTEGIDO.

El presupuesto protegido esta concebido como una cantidad fija 
calculada a partir del proyecto de obra que sirve de base para la 
concesión de la licencia urbanística, por lo que los excesos y des-
viaciones respecto del presupuesto inicial del proyecto no constitui-
rán parte del presupuesto, salvo en los supuestos que se regulan 
en la normativa general y particular de las siguientes bases.

12.3. VALORES MÍNIMOS DEL PRESUPUESTO PROTEGIDO

Las subvenciones reguladas en estas normas únicamente serán 
concedidas a aquellas actuaciones de rehabilitación cuyo presu-
puesto protegible alcance un importe superior a 1500€.

12.4. VALORES MÁXIMOS DEL PRESUPUESTO PROTEGIDO.

Los valores máximos medios, subvencionables por vivienda según 
normativa están limitados por lo recogido en el artículo 6 de las 
presentes bases.

Además, resulta un límite cuantitativo a la subvención, objeto de las 
presentes bases y normativa, la disponibilidad del presupuesto 
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comprometido para la subvención de estas actuaciones por cada 
convocatoria y anualmente.

Los promotores de las actuaciones de rehabilitación deberán apor-
tar un mínimo medio del 20% de los costes totales de la actuación, 
tanto individualmente como de forma conjunta.

Cuando las actuaciones no modifiquen las superficies y el número 
de las viviendas y locales existentes se aplicará el presupuesto real, 
sin establecer límites máximos de superficie útil por vivienda.

Cuando, como consecuencia de una actuación, se vea modificado el 
número de viviendas de un edificio, en ningún caso se tendrá en cuen-
ta de cara al cálculo de la cuantía máxima de la subvención, más vi-
viendas que las que resulten de dividir la superficie residencial total 
del edificio entre un módulo de vivienda tipo que se fija en 70 m2; y 
ello, con independencia que sus superficies sean mayores o menores.

A estos efectos se computará la superficie de todos los locales, y 
no computará la superficie de plantas bajo rasante y elementos 
comunes.

12.5. DELIMITACIÓN DE LOS PRECIOS Y CALIDADES

Los servicios técnicos de la Oficina de Gestión determinarán las 
condiciones en que se debe ejecutar la actuación de rehabilitación 
objeto de subvención, así como las obras obligatorias y sus carac-
terísticas, cuantías y precios de las partidas y unidades de obra que 
constituirán la base del presupuesto protegido. La oficina podrá 
establecer instrucciones para la redacción de Proyectos, Medicio-
nes y Presupuestos, así como imponer cuantías máximas para uni-
dades y partidas de obra, con independencia de que el presupuesto 
aportado por el promotor contuviera precios superiores. En esos 
casos el Presupuesto Protegido se determinará con los criterios y 
baremos que establezca la Oficina de Gestión.

Para la determinación de esos baremos máximos y tipificación de 
precios y calidades máximas, la Oficina adoptará como criterio de 
referencia los precios reflejados en la «Base de Precios de la Cons-
trucción del Instituto de la Construcción de Castilla y León». La OFI-
CINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá desviarse justificadamente de 
los precios expresados en la antes citada base de datos tomando 
como indicativos los de cualquier otra que considere adecuada ante 
la constatación del desajuste o desfase entre los precios recogidos 
en la «Base de Precios de la Construcción del Instituto de la Cons-
trucción de Castilla y León» y la realidad del mercado de igual forma 
tomará como referencia las calidades normales en las viviendas 
sujetas a regímenes de protección, salvo en las obras requeridas por 
los valores históricos o arquitectónicos de los edificios, en las que se 
velará por la consecución de las calidades adecuadas en cada caso.

12.6. ESTRUCTURA DEL PRESUPUESTO PROTEGIDO

A efectos de la tramitación de las ayudas y de la aplicación de las 
subvenciones el presupuesto presentado por el promotor deberá 
diferenciar los siguientes capítulos:

–  Actuaciones de restauración de las fachadas y cubiertas y de ade-
cuación ambiental general de la configuración exterior de los 
edificios.

–  Obras de mejora en la escena urbana y adecuación de frentes de 
locales comerciales y plantas bajas.

–  Actuaciones en elementos comunes e instalaciones generales del 
edificio.

–  Actuaciones de rehabilitación de espacios y elementos privativos 
de pisos destinados a vivienda.

–  Actuaciones complementarias de rehabilitación.

–  Otras componentes específicas del presupuesto protegido. Se 
incorporaran en su caso los aspectos que se señalan en el artícu-
lo 3.1 de presente capítulo, relativos a técnicos, tributos e impues-
tos, gastos de gestión y gastos complementarios.

Artículo 13 . Concepto de subvención

Cuantía económica en que consiste la ayuda para la ejecución de las 
actuaciones protegidas. Se calcula como un porcentaje sobre el 
presupuesto protegido hallado de conformidad con las determina-
ciones contenidas en la normativa general y particular de las actua-
ciones contenidas en las presentes bases.

Dentro de los límites máximos de subvención establecidos en estas 
normas, cada convocatoria determinará el limite cuantitativo de la 
subvención.

Artículo 14 . Grupos de edificios según la forma de propiedad

14.1.  EDIFICIOS EN DIVISIÓN HORIZONTAL Y COMUNIDAD DE 
PROPIETARIOS

Entendidos como aquellos sobre los que existe un régimen de titula-
ridad en el que convive el uso exclusivo de determinados elementos y 
el uso común de los copropietarios, respecto de una serie de elemen-
tos necesaria o voluntariamente comunes a los cotitulares del edificio 
en las circunstancias reguladas en el artículo 396 del Código Civil.

14.2. EDIFICIOS DE PROPIEDAD UNITARIA

Se consideran edificios de propiedad unitaria todos los edificios que 
no cuentan con escritura de división horizontal, con independencia 
de que la titularidad corresponda a persona física o jurídica, pública 
o privada.

14.3.  EDIFICIOS ADQUIRIDOS POR COOPERATIVAS PARA 
VIVIENDA PERMANENTE DE SUS INTEGRANTES

Se integran en este concepto los edificios que fuesen adquiridos por 
comunidades de propietarios o cooperativas para el uso como vi-
vienda habitual y permanente de sus integrantes.

Artículo 15 .  Condiciones de propiedad y tenencia de pisos y 
locales

15.1.  VIVIENDAS O LOCALES UTILIZADOS POR LA PROPIEDAD DE 
LOS MISMOS

Se consideran como tales las viviendas ocupadas por su/s 
propietario/s, con independencia de que el propietario lo sea a su 
vez del edificio, o de que sea propietario de división horizontal.
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15.2. VIVIENDAS O LOCALES OCUPADOS EN ARRENDAMIENTO

En los contratos de arrendamientos se distinguen las siguientes 
situaciones:

a) Contratos en vigor sujetos a prórroga forzosa.

b) Contratos en vigor sin prórroga forzosa.

Artículo 16 . Grado de ocupación de los edificios

16.1. CONCEPTO DE GRADOS DE OCUPACIÓN DE LOS EDIFICIOS

Para la tipificación de los grados de ocupación de los edificios exis-
tentes se aplicará lo siguiente:

–  Las condiciones de ocupación se referirán al estado de los edificios 
en el momento de solicitar las subvenciones.

–  Para el cómputo del grado de ocupación se considerará el porcen-
taje de su superficie útil sobre rasante ocupada de forma perma-
nente para usos de vivienda principal o para actividades no resi-
denciales, con independencia del régimen de tenencia de dichos 
pisos y locales ocupados.

16.2. DIFERENCIACIÓN DE GRADOS DE OCUPACIÓN

Con este criterio se diferenciarán los siguientes grados de ocupa-
ción:

–  Edificios con ocupación igual o superior al 50 %

–  Edificios con ocupación entre el 25 y el 50%

–  Edificios con ocupación inferior al 25%

–  En este grado se requerirá como umbral mínimo de ocupación el 
disponer al menos de una vivienda ocupada.

–  Edificios totalmente desocupados o los que tuviesen menos del 
25% de ocupación, pero solo relativa a actividades no residencia-
les, sin tener ninguna vivienda ocupada.

Artículo 17 . Condiciones de ocupación de pisos o locales

17.1.  VIVIENDAS OCUPADAS DE FORMA PERMANENTE O 
LOCALES EN ACTIVIDAD

Se consideran como tales las viviendas destinadas a residencia 
habitual y permanente de las personas físicas, según la definición 
de tal concepto en la normativa vigente en viviendas sujetas a régi-
men de protección pública.

17.2. VIVIENDAS SECUNDARIAS

Se consideran como tales las que se ocupen menos de tres meses 
al año, debiendo acreditarse esta circunstancia de ocupación.

17.3. VIVIENDAS DESOCUPADAS O LOCALES SIN ACTIVIDAD

Se incluyen en esta categoría las viviendas que no supongan la re-
sidencia habitual de persona física alguna y los locales comerciales 
en los que no se lleve acabo actividad de ningún tipo, o realizándose 
actividad, esta se desarrolle de forma clandestina o ilícita.

Artículo 18 .  Condiciones socio-económicas de las unidades 
familiares residentes

18.1. NIVELES DE INGRESOS FAMILIARES

Se consideran como ingresos familiares los determinados según la 
normativa vigente de viviendas sujetas a regímenes de protección 
pública.

A efectos de aplicación de subvenciones se distinguen los siguientes 
niveles de ingresos familiares:

–  Hasta 3.5 veces el IPREM.

–  Entre 3.5 y 5.5 veces el IPREM

–  Superior a 5.5 veces el IPREM.

18.2.  NORMAS PARA LA DETERMINACIÓN DE LOS INGRESOS 
FAMILIARES

Para la cuantificación de esos baremos se siguen los criterios de la 
normativa vigente de la Junta de Castilla y León en materia de vi-
viendas sujetas a regímenes de protección pública.

CAPÍTULO III 
REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES

Artículo 19 . Regulación general de las subvenciones

En todas las actuaciones protegidas al amparo de las siguientes 
bases y normativa la subvención cubrirá el 100% de los conceptos 
incluidos en el presupuesto protegido recogidos en los apartados 
1.2; 1.3; 1.4, 1.5 Y 1.6 del artículo 12 de las presentes bases, así como 
hasta el tanto por ciento que se determine para cada actuación del 
concepto recogido en el apartado 1.1 del mismo artículo.

Sección 1a 
Regulación de la subvenciones a obras de restauración de 

fachadas y cubiertas, así como a la adecuación de la 
configuración exterior de los edificios

Artículo 20 .  Disposiciones Generales de la regulación de la 
subvenciones a obras de restauración de fachadas y 
cubiertas, así como a la adecuación de la 
configuración exterior de los edificios

La regulación de este tipo de Actuaciones se establece en las si-
guientes secciones:

1. Condiciones de aplicación particularizada.

2.  Condiciones específicas que inciden en la regulación de las sub-
venciones.

3. Regulación de la subvención.

20.1.  CONDICIONES DE APLICACIÓN DE ESTE TIPO DE 
SUBVENCIÓN

Condiciones administrativas

Para la aplicación de la subvención a este tipo de obras no se con-
siderarán los siguientes aspectos:
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–  La forma de propiedad de los edificios.

–  Las condiciones socio-económicas de los residentes.

–  Las condiciones de propiedad y tenencia de pisos y locales.

Condiciones técnicas

Se exigirán las siguientes condiciones técnicas definidas según 
especificaciones del anexo 3.

–  Adecuación estructural.

–  Adecuación de estanqueidad y aislamiento.

–  Adecuación ambiental.

20.2.  CONDICIONES ESPECÍFICAS QUE INCIDEN EN LA 
REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES

Para la concesión de las subvenciones se exigirá lo siguiente:

a)  Sólo podrán recibir subvenciones las obras que se realicen de 
modo independiente en edificios que presenten adecuadas con-
diciones de seguridad estructural y constructiva y que dispongan 
de adecuadas condiciones de estanqueidad de cubierta y elemen-
tos de evacuación de pluviales. Si no se dieran esos requisitos 
mínimos, sólo podrán recibir subvención las obras de Adecuación 
General de Fachadas que se realicen simultáneamente con obras 
en elementos comunes del edifico, que permitan alcanzar las 
condiciones de Adecuación Estructural y de estanqueidad y ais-
lamiento.

b)  El edificio debe tener usos residenciales en los términos del 
artículo 7.1 del CAPÍTULO I de la presente Normativa.

c)  El edificio no deberá encontrarse totalmente desocupado, salvo 
que se tratase de un edificio cuya propiedad hubiese efectuado 
un acuerdo específico con la O. G. A.R.C.H., respecto al alquiler 
de las viviendas, en las condiciones de los artículos 5.5 y 9.2 del 
TITULO I de la presente normativa.

  La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá dar publicidad a la 
disponibilidad de esa oferta de viviendas en alquiler y, en su caso, 
establecer un listado de prelación de interesados, según criterios 
específicos relativos a condiciones familiares, socio-económicas 
y otras.

d)  La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá definir las caracte-
rísticas de las obras, acabados y detalles de las mismas en todos 
los aspectos.

e)  En el caso de que por disposición de la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H. sean exigibles obras incluidas en el capítulo de «Actua-
ciones en elementos comunes e instalaciones generales de edi-
ficios» esta modalidad, en el conjunto del proyecto, se especifi-
cará como capitulo independiente en el presupuesto de ejecución 
material de las obras, y su tramitación corresponderá con lo 
establecido en el sección 3ª del Capítulo III de esta normativa.

20.3. REGULACIÓN DE LA SUBVENCIÓN

Las comunidades de propietarios, mediante acuerdo unánime de 
Junta, podrán establecer formas de contribución a los costes en 

proporciones diferentes a división de coeficientes, en cuyo caso 
deberán presentar el acuerdo a la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H. En ese caso la subvención se aplicará según los criterios 
de dicho acuerdo.

Se diferencian las siguientes graduaciones según tipos de obra:

Tipo de obra % máximo de subvención

Obras de adecuación general de las 
fachadas 100 %

Obras de adecuación de cubiertas  60 %

Sección 2ª 
Regulación de las subvenciones para las obras de mejora 
de la escena urbana y de adecuación de frentes de locales 

comerciales y plantas bajas

Artículo 21 .  Regulación de las subvenciones para las obras de 
mejora de la escena urbana y de adecuación de 
frentes de locales comerciales y plantas bajas

La regulación de este tipo de Actuaciones se establece en las si-
guientes secciones:

1. Condiciones de aplicación particularizada.

2. Regulación de la subvención.

3. Fondos presupuestarios específicos.

21.1.  CONDICIONES DE APLICACIÓN PARTICULARIZADA DE ESTE 
TIPO DE SUBVENCIÓN

A. Condiciones administrativas

–  El local deberá encontrarse en uso en el momento de solicitar la 
subvención o, en su caso, deberá aportar compromiso de iniciar el 
mismo de acuerdo con la Licencia de Actividad o Apertura, en un 
plazo máximo de tres meses una vez finalizadas las obras.

–  No será preciso que el edificio posea usos residenciales.

B. Condiciones técnicas

Se exigirán las siguientes condiciones técnicas definidas según 
especificaciones del anexo 3.

–  Adecuación estructural y constructiva.

–  Adecuación de estanqueidad y aislamiento.

–  Adecuación ambiental.

–  Adecuación funcional y de seguridad.

–  Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad.

21.2.  CONDICIONES ESPECÍFICAS QUE INCIDEN EN LA 
REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES.

a)  La actividad no será molesta o incómoda para los usos residen-
ciales del inmueble o del entorno. En concreto no se concederán 
subvenciones a pubes, discotecas y similares.
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b)  El promotor podrá presentar Consulta previa o Anteproyecto para 
su aprobación, si procede, a la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H.; cuyos técnicos podrán definir las características de las 
obras, acabados y detalles de las mismas en todos los aspectos, 
para la concesión de las subvenciones.

c)  En el caso de que por disposición de la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H. sean exigibles obras incluidas en el capítulo de «Actua-
ciones en elementos comunes e instalaciones generales de edi-
ficios» esta modalidad, en el conjunto del proyecto, se especifi-
cará como capitulo independiente en el presupuesto de ejecución 
material de las obras, y su tramitación corresponderá con lo 
establecido en la sección 3ª del Capítulo III, artículos 22 y ss. de 
esta normativa.

21.3. REGULACIÓN DE LA SUBVENCIÓN

El presupuesto incluirá todas las obras necesarias para la adapta-
ción de la fachada del local, como recomposición de la fachada, con 
nueva ordenación de macizos y huecos adaptada a las condiciones 
del PGOU Y PECH, revestimientos de paramentos verticales, carpin-
tería y vidriería, rótulos, anuncios y toldos, etc.

El porcentaje máximo de subvención será del 50 %.

21.4. FONDOS PRESUPUESTARIOS ESPECÍFICOS

Las subvenciones a estas obras procederán directamente de los 
presupuestos aprobados por el Ayuntamiento de Burgos, para el 
Área de Rehabilitación del Centro Histórico, Barrio de San Esteban 
y se tramitarán directamente por la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H.

No se computarán por tanto estas subvenciones en las aportaciones 
efectuadas por otras Administraciones que suscriben el Acuerdo 
para el desarrollo del Área de Rehabilitación.

Sección 3ª.- Regulación de las subvenciones para la obras de res-
tauración, conservación, o mantenimiento; consolidación y repara-
ción; acondicionamiento y rehabilitación o reestructuración de ele-
mentos comunes e instalaciones generales de edif icios 
residenciales.

Artículo 22 .  Disposiciones generales de regulación de las 
subvenciones para la obras de restauración, 
conservación, o mantenimiento; consolidación y 
reparación; acondicionamiento y rehabilitación o 
reestructuración de elementos comunes e 
instalaciones generales de edificios residenciales .

Se distinguen tres secciones generales de modalidades de regulación:

1. Edificios en propiedad horizontal, y comunidades de propietarios.

2.  Edificios de propiedad única.

3.  Edificios adquiridos por cooperativas o comunidades de propie-
tarios para vivienda permanente de sus integrantes.

Las actuaciones de restauración, conservación o mantenimiento, 
consolidación y reparación, acondicionamiento y rehabilitación o 

reestructuración de los elementos comunes de los edificios resi-
denciales, de manera parcial o mayoritaria, podrán afectar en menor 
o mayor medida los espacios y elementos privativos de vivienda, 
salvo situaciones específicas de rehabilitación y otras, que puedan 
desarrollarse con independencia de intervenciones privativas de 
viviendas, y que se encuentran reguladas en el sección 4ª del Capi-
tulo III de esta normativa.

En el caso de incluirse obras definidas en el Capítulo de «Actuaciones 
de restauración, conservación, consolidación, rehabilitación y rees-
tructuración de espacios y elementos privativos destinado a vivien-
das» esta modalidad, en el conjunto del proyecto, se especificará 
como capitulo independiente en el presupuesto de ejecución material 
de las obras, y su tramitación corresponderá con lo establecido en 
la sección 4ª del CAPÍTULO III, artículos 26 y ss. de esta normativa.

En el caso de incluirse obras definidas en el capítulo de «Actuacio-
nes de restauración de fachadas y adecuación de la configuración 
exterior» esta modalidad, en el conjunto del proyecto, se especifi-
cará como capitulo independiente en el presupuesto de ejecución 
material de las obras, y su tramitación corresponderá con lo esta-
blecido en el sección 1ª del Capitulo III de esta normativa.

La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá definir las caracterís-
ticas de las obras, acabados y detalles de las mismas en todos los 
aspectos.

En actuaciones de rehabilitación con un presupuesto protegido 
superior a 500.000€ o en aquellas cuya ejecución entrañe una es-
pecial complejidad, la OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá 
exigir, que las empresas contratistas cumplan las siguientes garan-
tías de solvencia:

1.  Clasificación suficiente para la realización de las obras de con-
formidad a la Ley de Contratos de Sector Público.

2.  Alternativamente las Empresas Contratistas que no cuenten con 
la citada clasificación deberán otorgar a los promotores de la 
actuación, garantías de correcta ejecución mediante la aportación 
de un aval bancario conformado sin beneficio de excusión y a 
primer requerimiento por un importe no inferior al 5% del precio 
de adjudicación del contrato excluido el I.V.A. Referido aval debe-
rá mantener plena calidez y eficacia desde el comienzo de las 
obras y hasta la finalización del plazo de garantía de las obras que 
no podrá ser inferior a un año contado desde la fecha del fin de 
obra. El referido aval mantendrá su validez y eficacia más allá de 
la finalización del plazo de garantía cuando antes de la finalización 
de éste se detectará vicios o defectos de construcción y la promo-
tora requiera por cualquier medio que deje fehaciencia la comple-
ta subsanación de las deficiencias constructivas detectadas.

3.  A efectos de comprobación por parte de la Oficina de Gestión del 
A.R.C.H. de que la empresa contratista designada cumple con los 
requisitos antes señalados, los propietarios solicitantes, aporta-
rán junto con el resto de documentación señalada en el artículo 
32 de las siguientes bases, la Certificación de Registros Oficiales 
de Licitadores y Empresas Clasificadas O en su caso, el contrato 
de obra firmado con la empresa contratista y el aval correspon-
diente.
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Artículo 23 .  Condiciones y regulación de las subvenciones en 
edificios con propiedad horizontal y comunidades de 
propietarios

23.1.  CONDICIONES PARA LA APLICACIÓN DE SUBVENCIONES 
EN EDIFICIOS CON PROPIEDAD HORIZONTAL Y 
COMUNIDADES DE PROPIETARIOS

A. Condiciones de ocupación

Para la aplicación de este tipo de subvenciones en edificios de pro-
piedad horizontal, se exigirá al menos un 50% de ocupación del in-
mueble como uso de vivienda, después o como consecuencia de la 
ejecución de las actuaciones protegidas. En este sentido se estará 
en lo dispuesto en los artículos 5.5, 7.1, y 9.2 del TITULO I.

B. Condiciones socio-económicas de los residentes

Para la aplicación de este tipo de subvenciones en edificios de pro-
piedad horizontal no se considerarán los niveles de ingresos de los 
residentes.

C. Condiciones técnicas

Se exigirán las siguientes condiciones técnicas definidas según 
especificaciones del anexo 3.

–  Adecuación estructural y constructiva

–  Adecuación de estanqueidad y aislamiento.

–  Adecuación ambiental.

–  Adecuación funcional y de seguridad.

–  Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad.

23.2.  REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES EN EDIFICIOS CON 
PROPIEDAD HORIZONTAL Y COMUNIDADES DE 
PROPIETARIOS

Según el tipo de actuación, las actuaciones recibirán los porcentajes 
del presupuesto Protegido que se refleja en el cuadro siguiente, en 
el concepto de subvenciones generales:

Tipo de actuación % máximo de subvención

Adecuación estructural 60 %

Adecuación de funcionalidad y de 
seguridad 50 %

Adecuación de accesibilidad 40 %

La subvención podrá ir dirigida a la comunidad de propietarios o 
persona jurídica promotora de las obras, o directamente al propie-
tario de cada piso o local según su coeficiente de participación.

Las comunidades de propietarios, mediante acuerdo unánime de 
Junta, podrán establecer formas de contribución a los costes en 
proporciones diferentes a división de coeficientes, en cuyo caso 
deberán presentar el acuerdo a la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H. En ese caso la subvención se aplicará según los criterios 
de dicho acuerdo.

Artículo 24 .  Condiciones y regulación específicas de las 
subvenciones en edificios con propiedad única

24.1.  Condiciones para la aplicación de subvenciones en edificios 
en régimen propiedad única

A. Condiciones de ocupación

Para la aplicación de las subvenciones se considerarán las condi-
ciones de ocupación en uso de vivienda:

–  Edificios con ocupación superior al 50 %.

–  Edificios con ocupación entre el 25 % y el 50 %.

–  Edificios con ocupación inferior al 25 %.

–  Edificios totalmente desocupados.

B. Condiciones socio-económicas de los residentes

Para la aplicación de este tipo de subvenciones en edificios de pro-
piedad horizontal no se consideran los niveles de ingresos de los 
residentes.

C. Condiciones técnicas

Se exigirán las siguientes condiciones técnicas definidas según 
especificaciones del anexo 3.

–  Adecuación estructural y constructiva

–  Adecuación de estanqueidad y aislamiento.

–  Adecuación ambiental.

–  Adecuación funcional y de seguridad.

–  Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad.

D.  Condiciones de los contratos de los locales y viviendas 
arrendados

Se considerarán la existencia de contratos en vigor con derecho a 
prórroga forzosa.

24.2. TIPOS DE SUBVENCIONES

Se establecen tres tipos de subvenciones:

–  Subvenciones generales.

–  Subvenciones complementarias.

–  Subvenciones especiales.

A. Regulación de las subvenciones generales

Según el Grado de Ocupación como uso de vivienda, las actuaciones 
recibirán un incremento sobre los porcentajes del Presupuesto 
Protegido para cada actuación, que se reflejan en el cuadro siguien-
te, en el concepto de Subvenciones Generales. Podrá considerarse 
afectos de ocupación los acuerdos de contratos de alquiler que se 
lleven a cabo con la OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H.
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Grado de ocupación
% máximo de subvención a 

incrementar

Edificios con ocupación superior al 50 % 30 %

Edificios con ocupación entre el 25 % y el 50 % 20 %

Edificios con ocupación inferior al 25 %  5 %

Edificios totalmente desocupados Ninguna

Según el tipo de actuación, y siempre que el edificio presente algún 
grado de ocupación superior al 25%, las actuaciones recibirán los 
porcentajes del presupuesto Protegido que se refleja en el cuadro 
siguiente, en el concepto de subvenciones generales:

Tipo de actuación % máximo de subvención

Adecuación estructural 30 %

Adecuación de funcionalidad y de seguridad 20 %

Adecuación de accesibilidad 10 %

Ejemplo 1: si se quieren acometer actuaciones para la adecuación 
de funcionalidad y de seguridad (10%) en un edifico con ocupación 
superior al 50% (30%) recibirá, para esa actuación, una subvención 
máxima del 40%, sobre el capítulo de obras del presupuesto prote-
gido correspondiente a esa actuación.

Ejemplo 2: si se quieren acometer actuaciones para la adecuación 
estructural (30%) en un edifico con una ocupación entre el 25% y el 
50% (20%) recibirá, para esa actuación, una subvención máxima del 
50%, sobre el capítulo de obras del presupuesto protegido corres-
pondiente a esa actuación.

B.  Subvenciones complementarias de las generales por 
existencia de contratos de arrendamiento con prórroga 
forzosa, en edificios con ocupación superior al 25%

Las subvenciones tipificadas en el apartado anterior, se incremen-
tarán en las cuantías que se expresan a continuación cuando se den 
las circunstancias siguientes:

Si existe una vivienda o local ocupado con prórroga forzosa, los 
anteriores porcentajes se incrementarán hasta en un 5%.

Si existen 2 o más viviendas o locales en esa situación, el incremen-
to será de hasta un 10%.

C.  Subvenciones especiales, por formalización de un acuerdo 
específico en la OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. para oferta 
en alquiler protegido de viviendas desocupadas.

Con independencia del grado de ocupación, si la propiedad formali-
za un acuerdo específico con la OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. 
comprometiéndose a alquilar todas las viviendas desocupadas en 
las condiciones de renta de las actuaciones protegidas en materia 
de arrendamiento, por un plazo no inferior a 10 años, recibirán un 
máximo del 60% de subvención del presupuesto protegido.

La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá dar publicidad a la dis-
ponibilidad de esa oferta de viviendas en alquiler y, en su caso, esta-

blecer un listado de prelación de interesados, según criterios espe-
cíficos relativos a condiciones familiares, socio-económicas y otras.

Artículo 25 .  Edificios adquiridos por cooperativas para vivienda 
permanente de sus integrantes

25.1.  CONDICIONES PARA LA APLICACIÓN DE LAS 
SUBVENCIONES

A. Condiciones de ocupación y socio-económicas

Si se tratase de un edificio con ocupación inferior al 25% o totalmen-
te desocupado, en el que las obras fuesen promovidas por una 
cooperativa para vivienda permanente de sus integrantes, se con-
cederán las subvenciones que se expresan a continuación, con los 
siguientes criterios:

a)  Al menos el 30% de los integrantes deberá tener ingresos fami-
liares inferiores a 3,5 veces el IPREM.

b)  Los integrantes con ingresos superiores a 5,5 veces el IPREM no 
superarán el 10% del total.

B. Condiciones técnicas

Se exigirán las siguientes condiciones técnicas definidas según 
especificaciones del anexo 3.

–  Adecuación estructural y constructiva

–  Adecuación de estanqueidad y aislamiento.

–  Adecuación ambiental.

–  Adecuación funcional y de seguridad.

–  Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad.

25.2. REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES.

Según el Grado socio-económico las actuaciones recibirán un in-
cremento sobre los porcentajes del Presupuesto Protegido para 
cada actuación, que se reflejan en el cuadro siguiente, en el concep-
to de Subvenciones Generales. Podrá considerarse afectos de ocu-
pación los acuerdos de contratos de alquiler que se lleven a cabo 
con la OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H.

Niveles de ingresos familiares
% máximo de subvención a 

incrementar

Inferiores a 3,5 veces el IPREM 30 %

Entre 3,5 y 5,5 veces el IPREM 20 %

Superiores a 5,5 veces el IPREM 10 %

Según el tipo de actuación, las actuaciones recibirán los porcentajes 
del Presupuesto Protegido que se refleja en el cuadro siguiente, en 
el concepto de subvenciones generales:

Tipo de actuación % máximo de subvención

Adecuación estructural 30 %

Adecuación de funcionalidad y de seguridad 20 %

Adecuación de accesibilidad 10 %
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Ejemplo 1: si quiere solicitar subvención para las partidas de ade-
cuación de funcionalidad y de seguridad (10%) un cooperativista con 
ingresos inferiores a 3,5 veces el IPREM, (30%) recibirá, para esa 
actuación, una subvención máxima del 40%, sobre el capítulo de 
obras del presupuesto protegido correspondiente a esa actuación.

Ejemplo 2 : si quiere solicitar subvención para las partidas de la 
adecuación estructural (30%) un cooperativista con ingresos entre 
3,5 y 5,5 veces el IPREM, (20%) recibirá, para esa actuación, una 
subvención máxima del 50%, sobre el capítulo de obras del presu-
puesto protegido correspondiente a esa actuación.

La subvención se concederá de forma unitaria a la cooperativa, con 
independencia de los niveles de ingresos particularizados de sus 
componentes.

25.3. OBLIGACIONES ESPECÍFICAS

Los propietarios o adjudicatarios resultantes de la actuación, deberán 
comprometerse a utilizar la vivienda como residencia habitual y per-
manente durante un plazo mínimo de 10 años, o en su caso, y por 
motivos justificados, a venderla en las condiciones máximas de vivien-
das sujetas a regímenes de protección pública de la comunidad autó-
noma de Castilla y León o régimen equivalente o alquilarla sin rebasar 
los límites máximos de alquiler en régimen de protección pública.

En todas las actuaciones desarrolladas con este tipo de subvencio-
nes, el Ayuntamiento de Burgos podrá ejercer los derechos de tan-
teo y retracto y adquisición preferente sobre la transmisión de dichas 
viviendas durante un período de 10 años. Las condiciones específicas 
para el ejercicio de dichos derechos se regularán en los acuerdos 
firmados con los posibles beneficiarios de la subvención.

Sección 4a 
Actuaciones de restauración, conservación, consolidación, 
rehabilitación y reestructuración de espacios y elementos 

privativos destinados a vivienda .

Artículo 26 .  Disposiciones generales de las Actuaciones de 
restauración, conservación, consolidación, 
rehabilitación y reestructuración de espacios y 
elementos privativos destinados a vivienda .

La regulación de este tipo de Actuaciones se establece en las si-
guientes secciones:

1.  Condiciones de aplicación particularizada de este tipo de subven-
ciones.

2.  Condiciones específicas que inciden en la regulación de las sub-
venciones.

3.  Regulación de las subvenciones.

26.1.  CONDICIONES DE APLICACIÓN PARTICULARIZADA DE ESTE 
TIPO DE SUBVENCIONES

La regulación de las subvenciones específicas para este tipo de 
obras, que se efectúa en el presente Capítulo, sólo se producirá en 
las dos circunstancias siguientes:

a)  Cuando el edificio en sus elementos comunes e instalaciones 
generales cuente con condiciones de adecuación estructural, 
funcional y de estanqueidad y accesibilidad, y la vivienda objeto 
de actuación carezca de las condiciones de adecuación de habi-
tabilidad, de funcionalidad y de accesibilidad.

b)  Cuando se realicen obras de restauración, conservación, conso-
lidación, rehabilitación o de reestructuración de elementos co-
munes, que permitan alcanzar esas condiciones, de manera 
conjunta, en cuyo caso deberá estar especificado el presupues-
to de ejecución material de las obras de las viviendas, con capí-
tulos independientes a cada vivienda en particular, y solo conten-
drán aquellas partidas que aseguren las adecuaciones previstas, 
no incluirán partidas de acabados.

c)  En el caso de que por disposición de la OFICINA DE GESTIÓN 
DEL A.R.C.H. sean exigibles obras incluidas en el capítulo de 
«Actuaciones en elementos comunes e instalaciones generales 
de edificios» esta modalidad, en el conjunto del proyecto, se 
especificará como capitulo independiente en el presupuesto de 
ejecución material de las obras, y su tramitación corresponde-
rá con lo establecido en el capítulo 2 del capítulo III de esta 
normativa.

d)  La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrán definir las carac-
terísticas de las obras, acabados y detalles de las mismas en 
todos los aspectos.

26.2.  CONDICIONES ESPECÍFICAS INCIDENTES EN LA 
REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES

Para la regulación de las subvenciones se aplicarán las siguientes 
condiciones específicas:

A. Condiciones-socioeconómicas

Se distinguen los tres supuestos siguientes:

–  Niveles de ingresos familiares inferiores a 3,5 veces el IPREM.

–  Niveles de ingresos familiares entre 3,5 y 5,5 veces el IPREM.

–  Niveles de ingresos familiares superiores a 5,5 veces el IPREM.

B. Condiciones de ocupación de las viviendas

Se distinguen los tres supuestos siguientes:

–  Viviendas ocupadas de forma permanente.

–  Viviendas secundarias.

–  Viviendas desocupadas.

C. Condiciones de propiedad y tenencia

Se distinguen los supuestos siguientes:

Viviendas ocupadas en propiedad.

Viviendas ocupadas en arrendamiento.

C.1) Con contrato en vigor sujetos a prórroga forzosa.

C.2) Con contrato sin prórroga forzosa.
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D. Condiciones técnicas

Se cumplirán las condiciones definidas según especificaciones del 
Anexo 3.

–  Adecuación de habitabilidad.

–  Adecuación funcional y de seguridad.

–  Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad.

26.3. REGULACIÓN DE LAS SUBVENCIONES

Se distinguen tres situaciones, según el promotor y el grado de 
ocupación de las viviendas.

A. Viviendas ocupadas en propiedad u ocupadas en alquiler o por 
cualquier otro título que habilite el uso del departamento como vi-
vienda habitual por el tiempo establecido en la normativa aplicable 
y sea el inquilino el promotor de las obras.

Según el Grado socio-económico las actuaciones recibirán un in-
cremento sobre los porcentajes del Presupuesto Protegido para 
cada actuación, que se reflejan en el cuadro siguiente, en el concep-
to de Subvenciones Generales.

Niveles de ingresos familiares
% máximo de subvención a 

incrementar

Inferiores a 3,5 veces el IPREM 20 %

Entre 3,5 y 5,5 veces el IPREM 10 %

Superiores a 5,5 veces el IPREM  5 %

Según el tipo de actuación, las actuaciones recibirán los porcentajes 
del presupuesto Protegido que se refleja en el cuadro siguiente, en 
el concepto de subvenciones generales:

Tipo de actuación % máximo de subvención

Adecuación de habitabilidad 30 %

Adecuación de funcionalidad y de seguridad 20 %

Adecuación de accesibilidad. 10 %

Ejemplo 1: si quiere solicitar subvención para las partidas de ade-
cuación de funcionalidad y de seguridad (10%)un promotor con in-
gresos inferiores a 3,5 veces el IPREM (20%) recibirá, para esa ac-
tuación, una subvención máxima del 30%, sobre el capítulo de obras 
del presupuesto protegido correspondiente a esa actuación.

Ejemplo 2:si quiere solicitar subvención para las partidas de la 
adecuación de habitabilidad (20%) un promotor con ingresos entre 
3,5 y 5,5 veces el IPREM (10%) recibirá, para esa actuación, una 
subvención máxima del 30%, sobre el capítulo de obras del presu-
puesto protegido correspondiente a esa actuación.

B  Viviendas cedidas en arrendamiento, o en cualquier otro título 
que habilite el uso del departamento como vivienda habitual 
cuando sea el propietario el promotor de las obras.

Las subvenciones tipificadas en el apartado anterior, serán incre-
mentarán en las cuantías que se expresan a continuación según las 
características del contrato de arrendamiento.

A la tabla de nivel de ingresos familiares recogida en la letra A de 
este mismo artículo se podrá incrementar en los siguientes porcen-
tajes:

Contratos en vigor con prórroga forzosa, a los anteriores porcenta-
jes se incrementarán hasta en un 10%.

Contratos en vigor sin prórroga forzosa, a los anteriores porcentajes 
se incrementarán hasta en un 5%.

C.  Viviendas desocupadas o de uso secundario

Las viviendas desocupadas no recibirán ninguna subvención.

Las actuaciones viviendas de uso secundario, debidamente justifi-
cado, recibirán un máximo del 10% de subvención.

Si el propietario establece un Acuerdo específico con la OFICINA DE 
GESTIÓN DEL A.R.C.H., para oferta en alquiler protegido de vivien-
das desocupadas; comprometiéndose a alquilar todas las viviendas 
desocupadas en las condiciones de renta de las actuaciones prote-
gidas en materia de arrendamiento, por un plazo no inferior a 10 
años, recibirán un máximo del 50% de subvención del presupuesto 
protegido.

La OFICINA DE GESTIÓN DEL A.R.C.H. podrá dar publicidad a la 
disponibilidad de esa oferta de viviendas en alquiler y, en su caso, 
establecer un listado de prelación de interesados, según criterios 
específicos relativos a condiciones familiares, socio-económicas y 
otras.

Los propietarios o adjudicatarios resultantes de la actuación, deberán 
comprometerse a utilizar la vivienda como residencia habitual y per-
manente durante un plazo mínimo de 10 años, o en su caso, y por 
motivos justificados, a venderla en las condiciones máximas de vivien-
das sujetas a regímenes de protección pública de la comunidad autó-
noma de Castilla y León o régimen equivalente o alquilarla sin rebasar 
los límites máximos de alquiler en régimen de protección pública.

En todas las actuaciones desarrolladas con este tipo de subvencio-
nes, el Ayuntamiento de Burgos podrá ejercer los derechos de tan-
teo y retracto y adquisición preferente sobre la transmisión de dichas 
viviendas durante un período de 10 años. Las condiciones específicas 
para el ejercicio de dichos derechos se regularán en los acuerdos 
firmados con los posibles beneficiarios de la subvención.

Sección 5a 
Regulación de las subvenciones para las obras 

complementarias

Artículo 27 .  Disposiciones generales sobre la regulación de las 
subvenciones para las obras Complementarias

27.1.  CONDICIONES PARA LA APLICACIÓN PARTICULARIZADA DE 
ESTE TIPO DE SUBVENCIONES

Como condiciones generales y requisitos para la aplicación de este 
tipo de subvenciones los edificios deberán encontrarse en adecua-
das condiciones estructurales, de estanqueidad y aislamiento y 
funcionales y poseer usos residenciales.
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Se aplicarán las siguientes condiciones específicas según sea para:

a)  Adaptación puntual de accesos de edificio, de interiores de vivien-
das o de otras componentes del edificio, al uso de minusválidos, 
o para uso de personas mayores de 65 años. Si se trata de adap-
tación a uso de minusválidos, deberá cumplirse la normativa 
vigente en esta materia y las condiciones técnicas de accesibili-
dad establecidas en el ANEXO III.

b)  Adaptación puntual de instalaciones a la Normativa Técnica vi-
gente.

c)  Actuaciones puntuales que incidan en el ahorro energético y en 
el cumplimiento de la normativa vigente.

d)  Reparaciones puntuales por motivos de seguridad, o que mejoren 
las condiciones de estanqueidad de cerramientos o cubiertas. 
Actuaciones puntuales de mejora y adecuación de fachadas, que 
comprenderán, por ejemplo la supresión de elementos discon-
formes en fachadas de plantas superiores o cubiertas, y en su 
caso, la reposición de elementos congruentes con las caracte-
rísticas arquitectónicas del edificio, la restauración de elementos 
de valor arquitectónico e histórico como escudos, el soterra-
miento de las instalaciones aéreas de líneas electricidad, alum-
brado y telecomunicaciones.

Podrá realizarse con independencia de actuaciones de restauración 
de las fachadas y cubiertas de los edificios y de adecuación de la 
configuración exterior de los edificios.

Deberán ejecutarse con las instrucciones específicas de los Servi-
cios Técnicos del Ayuntamiento de Burgos y/o OFICINA DE GESTIÓN 
DEL A.R.C.H., de acuerdo con los criterios generales de las condi-
ciones formales y estéticas del PGOU y PECH y los condicionantes 
técnicos de adecuación de estanqueidad y aislamiento y adecuación 
ambiental definidas en el ANEXO III.

27.2. REGULACIÓN DE LA SUBVENCIÓN

Para todos los casos en general, se aplicará una subvención máxima 
del 40% del presupuesto protegido, salvo en las subvenciones a que 
hacen referencia el apartado, d) en los que la subvención máxima 
será del 100%.

Las comunidades de propietarios, mediante acuerdo unánime de 
Junta, podrán establecer formas de contribución a los costes en 
proporciones diferentes a división de coeficientes, en cuyo caso 
deberán presentar el acuerdo a la OFICINA DE GESTIÓN DEL 
A.R.C.H. En ese caso la subvención se aplicará según los criterios 
de dicho acuerdo.

CAPÍTULO IV 
GESTIÓN Y PROCEDIMIENTOS DE TRAMITACIÓN DE LAS 

SUBVENCIONES

Artículo 28 . Gestión de las solicitudes

La gestión, tramitación y resolución de las subvenciones previstas 
en las presentes bases y normativa es competencia exclusiva del 
Ayuntamiento de Burgos por razón del convenio específico de fecha 

19 de Diciembre de 2006 entre la Junta de Castilla y León y el Ayun-
tamiento de Burgos. El Ayuntamiento de Burgos ha encomendado a 
la empresa Municipal PARKMUSA la ejecución la gestión mencio-
nada a través de la creación de La Oficina de Gestión del Área de 
Rehabilitación del Centro Histórico.

Artículo 29 . Procedimiento de tramitación de las solicitudes

La presente subvención se tramitará de conformidad con los trámi-
tes del procedimiento de concurrencia competitiva contenidos en los 
artículos 23 y siguientes de la Ley 38/2003 y en la base 17ª apartado 
5º de ejecución del presupuesto municipal, sin perjuicio de la con-
cesión por sistemas no competitivos en los supuestos de existencia 
de crédito suficiente para hacer frente a la subvención máxima de 
todos los proyectos presentados en la convocatoria.

Artículo 30 .  Informe preceptivo previo y vinculante de la Oficina 
de Gestión del Área de Rehabilitación del Centro 
Histórico de Burgos

Con carácter previo a la formalización de la solicitud de ayudas y a 
efectos de agilizar la tramitación de las subvenciones, desde el 
momento de la aprobación de las presentes bases y normativa, los 
interesados deberán solicitar a la oficina de Gestión del Área de 
Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos, la elaboración del 
informe preceptivo previo y vinculante, que deberá acompañarse al 
impreso de solicitud.

Este informe preceptivo versará sobre los siguientes extremos:

–  Condicionantes técnicos específicos para la calificación de la ac-
tuación como protegida. Obras necesarias mínimas y exigibles 
para poder acogerse a las ayudas previstas en las presentes nor-
mas.

–  La emisión de un calculo estimativo del porcentaje del presupues-
to protegido que será objeto de subvención en base a los condicio-
nantes técnicos exigidos.

El proyecto de obra que se presente a los efectos de la solicitud de 
licencia deberá cumplir con las determinaciones del informe previo 
preceptivo y vinculante.

La solicitud del informe preceptivo previo y vinculante, deberá ir 
acompañada de una certificación literal de la matriz del inmueble y 
nota simple informativa de los distintos departamentos que lo inte-
gren, así como del acuerdo de la Comunidad de Vecinos de solicitar 
la visita previa y la designación de su representante. En el supuesto 
de que el edificio no se hallare inscrito, las escrituras del edificio y 
los títulos de compraventa de cada departamento.

Artículo 31 .  Iniciación del procedimiento

El procedimiento para la concesión de subvenciones se inicia siem-
pre de oficio.

La iniciación de oficio se realizará siempre mediante convocatoria 
aprobada por el Consejo de Administración de PARKMUSA, que 
desarrollará el procedimiento para la concesión de las subvencio-
nes convocadas según lo establecido en este capitulo y de acuerdo 
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con los principios de la Ley 30/1992 de 26 de Noviembre, de Régimen 
Jurídico de las Administraciones Públicas y del Procedimiento Ad-
ministrativo Común, y tendrá el contenido sancionado en el Artículo 
23.2 de la Ley 38/2003 de 17 de Noviembre, General de Subvenciones.

Artículo 32 . Solicitud

Se realizarán en modelo formalizado que se acompaña como impre-
so (ANEXO IV) junto a los documentos, certificaciones e informacio-
nes que se requieren en las presentes bases y normativa y de los 
que se requieran en la correspondiente convocatoria. La presenta-
ción del impreso de solicitud supondrá la asunción por los solicitan-
tes de los compromisos y cargas que sobre ellos recaer en las 
presentes bases y el resto de la normativa aplicable así como la 
autorización del beneficiario al ente concedente a que hace referen-
cia el artículo 22.4 del RD 887/2006.

El plazo para la presentación de solicitudes será de tres meses 
desde la fecha de publicación de las bases y normativa de la convo-
catoria.

A efectos de lo dispuesto en los apartados anteriores, se podrá 
admitir la sustitución de determinados documentos por una decla-
ración responsable del solicitante.

A estos efectos se establece como documentación mínima de ca-
rácter obligatorio que deberá acompañarse al impreso normalizado 
de solicitud:

–  Fotocopia del C.I.F. de la Comunidad de vecinos en su caso y foto-
copia del N.I.F / N.I.E. de las personas que hayan de resultar pro-
motoras y beneficiarias de las subvenciones.

–  Certificación Literal del Registro de la Propiedad relativa al edificio 
y Nota simple informativa del Registro de la Propiedad competen-
te acreditativa del título sobre cada uno de los departamentos. En 
caso de existencia de otro título de uso que legitime su utilización 
para uso propio o en alquiler de la vivienda, deberá presentarse el 
contrato o documento justificativos del título correspondiente y 
cuando resulte necesario, la autorización del propietario del in-
mueble.

–  Certificación responsable de que la Comunidad de Propietarios 
esta al corriente de las obligaciones tributarias con las haciendas 
territoriales y con la seguridad social.

–  Declaración responsable de que los propietarios se hallan al co-
rriente con las obligaciones tributarias con la administración Es-
tatal Autonómica y Local así como con las obligaciones con las 
seguridad social de conformidad a lo establecido en el artículo 6 
letra j).- del Decreto 27/2008 de tres de abril por el que se regula 
la acreditación del cumplimiento de obligaciones tributarias y 
frente a la seguridad social y autorización para recabar certifica-
dos al respecto de las administraciones implicadas.

–  Compromisos asumidos por los solicitantes y principalmente el de 
destinar los pisos objeto de la actuación a uso de vivienda habitual 
del beneficiario por un periodo mínimo de 10 años conforme a los 
requerimientos del Artículo 5.5 de las presentes bases.

–  Proyecto de obra redactado por técnico competente con su corres-
pondiente visado colegial y cumpliendo los requisitos del ANEXO V.

–  Tres presupuestos de contrata emitidos por sendas empresas 
Constructoras.

–  Ficha resumen identificativa del inmueble según ANEXO VI

–  Fotocopia compulsada de los acuerdos de la Comunidad de Pro-
pietarios con mayoría suficiente de conformidad a las determina-
ciones de la Ley de Propiedad Horizontal o, en su caso, de los 
Artículos 392 a 406 del código civil, debidamente plasmadas en el 
libro de actas de la comunidad de vecinos legalmente protocoliza-
do y firmado en todas sus páginas por las personas que hagan las 
veces de Presidente y Secretario de la Comunidad. Tales acuerdos 
deberá referirse a:

  1. Acuerdo relativo a la realización de las obras.

  2.  Acuerdo relativo a la selección y encargo del técnico proyectis-
ta y director de obra o aprobación del proyecto.

  3.  Acuerdo relativo a la selección y adjudicación de una determi-
nada empresa contratista.

  4.  Acuerdo relativo a las cuotas de reparto del montante en que 
consista la subvención.

  5.  Acuerdo relativo a la autorización expresa al personal al servi-
cio de la Oficina de Gestión del Área de Rehabilitación del Cen-
tro Histórico de Burgos para realizar cuantas visitas de com-
probación sean necesarios para el cumplimiento de los 
objetivos de la actuación protegida.

–  Nº. de cuenta creado al único efecto del pago de las obras en que 
consista la actuación a nombre de la Comunidad de Propietarios, 
para lo que esta deberá contar con un con Código de Identificación 
Fiscal Propio.

–  Informe previo preceptivo y vinculante emitido por la OFICINA DE 
GESTIÓN DEL ARCH.

–  ITC, Inspección Técnica de la Construcción en caso de que se 
cuente con ella.

–  Solicitud de licencia de obras.

–  Certificado del técnico proyectista y director de obra de que el 
edificio cumple o cumplirá, respectivamente, de forma previa o 
como consecuencia de las obras, con los requisitos establecidos 
en la convocatoria.

–  Impreso de solicitud debidamente cumplimentado por los propie-
tarios del edificio.

–  Otros documentos que resulten necesarios a efectos de la obten-
ción de la condición de beneficiario por virtud del informe precep-
tivo y vinculante.

Artículo 33 . Instrucción del procedimiento .

La instrucción del procedimiento de concesión de subvenciones 
corresponde a PARKMUSA, cuyo Consejo de Administración decidió 
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que la gestión de las solicitudes se llevara a cabo a través de la 
Oficina de Gestión del Área de Rehabilitación del Centro Histórico.

El órgano competente para la instrucción realizará de oficio cuantas 
actuaciones estime necesarias para la determinación, conocimien-
to y comprobación de los datos en virtud de los cuales debe formu-
larse la propuesta de resolución.

33.1. FASE DE PREEVALUACIÓN

La Oficina de Gestión del ARCH recibirá la solicitud de subvención 
junto con el resto de documentos que deben acompañarse. A la 
vista de esa petición y de documentación presentada, se verificará 
y clasificará la documentación aportada emitiendo un informe de las 
ausencias o anomalía formales detectadas. Posteriormente se pro-
cederá al examen técnico y jurídico de la documentación completa 
obrante en la solicitud para proveer el correspondiente requeri-
miento de subsanación y mejora de solicitud en el plazo de 10 días, 
pudiendo entender al solicitante por desistido en su pretensión si no 
practicara las correspondientes correcciones en dicho plazo, y así 
se resolverá, en los términos previstos en el artículo 71 de la Ley 
30/1992.

La Oficina de Gestión del A.R.C.H., cuando la solicitud reúna toda la 
documentación, emitirá un INFORME de conformidad con la solici-
tud, el proyecto y resto de documentación presentada a los condi-
cionantes y requisitos para la obtención de la cualidad de actuación 
protegida determinando una prelación ordinal de las actuaciones 
protegidas en virtud de los criterios establecidos en el CAPITULO V 
de esta normativa

33.2. FASE DE INSTRUCCIÓN

El Órgano instructor es el Consejo de Administración de PARKMU-
SA, que estudiará las solicitudes, efectuadas conforme con los 
criterios, formas y prioridades de valoración establecidos en las 
presentes normas en la convocatoria y del A.R.C.H, solicitando ade-
más cuantos informes y comprobaciones estime pertinentes para 
resolver.

En la solicitud de los informes se hará constar, en su caso, el carác-
ter determinante de aquellos que sean preceptivos y/o vinculantes. 
El plazo para su emisión será de 10 días, salvo que el órgano ins-
tructor, atendiendo a las características del informe solicitado o del 
propio procedimiento, solicite su emisión en un plazo menor o ma-
yor, sin que en este último caso pueda exceder de dos meses.

La solicitud de estos informes, certificaciones y comprobaciones 
suspenderá el plazo para dictar la resolución de conformidad con el 
articulo 42.5.a) de la LRJAPyPAC, Ley 30/1992 siempre y cuando 
concurran las circunstancias establecidas en el artículo 24.3 de la 
Ley General de Subvenciones.

Evaluadas las solicitudes, y las consideraciones del informe emitido 
por la Oficina de Gestión del A.R.C.H. formulará una PROPUESTA 
DE RESOLUCIÓN PROVISIONAL, debidamente motivada de confor-
midad con el artículo 54 de la Ley de Régimen Jurídico de las Admi-
nistraciones Públicas y Procedimiento Administrativo Común, que 
contendrá:

Listado de actuaciones propuestas y calificación provisional de las 
mismas como protegidas, el porcentaje del presupuesto protegido 
en que habrá de consistir la subvención, las obligaciones del bene-
ficiario, plazo de ejecución de las actuaciones protegidas desde la 
concesión de la preceptiva licencia y forma de pago en su caso. La 
resolución deberá especificar expresamente las solicitudes deses-
timadas o postergadas y el motivo de la desestimación.

La resolución inicial será notificada al solicitante o solicitantes a 
través de su representante de conformidad con los artículos 58 y 59 
de la Ley 30/1992, abriéndose un plazo común de veinte días para 
presentar la aceptación de la subvención o realizar cuantas alega-
ciones consideren oportunas en derecho.

En el caso de no aceptar de forma expresa la subvención en el pla-
zo señalado en el párrafo precedente, podrá entenderse que el so-
licitante a desistido de su solicitud.

Examinadas las alegaciones aducidas, en su caso por los interesa-
dos, se formulará la PROPUESTA DE RESOLUCIÓN DEFINITIVA, que 
deberá expresar el solicitante o la relación de solicitantes para los 
que se propone la concesión de la subvención y su cuantía, especi-
ficando su evaluación y los criterios de Valoración seguidos par 
efectuarla.

Artículo 34 . Resolución del procedimiento

La Oficina trasladará la propuesta de resolución definitiva emitida 
por el órgano instructor con la contestación de las alegaciones y 
modificaciones que se hayan realizado en su caso al Consejo de 
Administración de PARKMUSA para que ésta lo eleve a la categoría 
de RESOLUCIÓN DEFINITIVA la relación de solicitantes para los que 
se propone la concesión de la subvención, y su cuantía, especifican-
do su evaluación y los criterios de valoración seguidos para efec-
tuarla.

Las propuestas de resolución definitiva, no crean derecho alguno a 
favor del beneficiario propuesto frente a la Administración, mientras 
no se le haya notificado la resolución de Concesión definitiva.

–  El órgano competente para la resolución del procedimiento será 
el Consejo de Administración de PARKMUSA.

–  Una vez aprobada la resolución definitiva, de acuerdo con lo previs-
to en el artículo 89 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, de Régi-
men jurídico de las Administraciones Públicas y del Procedimiento 
Administrativo Común, se da por finalizado el procedimiento.

–  La resolución se motivará de conformidad con lo que disponen 
estas bases debiendo, en todo caso, quedar acreditados en el 
procedimiento los fundamentos de la resolución que se adopte.

–  La resolución, además de contener el solicitante o relación de 
solicitantes a los que se concede la subvención, hará constar, en 
su caso, de manera expresa, la desestimación del resto de las 
solicitudes.

–  El plazo máximo para resolver y notificar la resolución del proce-
dimiento no podrá exceder de seis meses a contar desde el último 
día hábil para la presentación de solicitudes; ello sin perjuicio de 
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las suspensiones del procedimiento que puedan producirse hasta 
la concesión de la debida licencia municipal de obras.

Contra el acuerdo de resolución de la subvención, que pondrá fin a 
la vía administrativa, se podrá interponer directamente recurso 
contencioso administrativo.

Artículo 35 . Notificación y aceptación de la Subvención

La resolución será notificada a los interesados en el plazo de 10 días 
desde su aprobación en los términos de los artículos 58 y 59 de la Ley 
30/1992, mediante la publicación en tablones del anuncios del Ayun-
tamiento. Ello sin perjuicio de la necesaria notificación al interesado 
personalmente o mediante el representante que designe para ello y 
en el domicilio que se indique en la solicitud de subvención.

Artículo 36 . Adquisición de la condición de actuación protegida

La condición de Actuación Protegida, de la subvención se adquiere 
desde el momento de la comunicación en tiempo y forma de la acep-
tación de la subvención por el solicitante. No obstante el solicitante 
no adquiere ningún derecho económico patrimonializable si no una 
expectativa económica en tanto no cumpla con las obligaciones / 
cargas que exige la adquisición de la condición de beneficiario y muy 
especialmente el de la adecuada ejecución de la actuación protegi-
da conforme a derecho y el de la correcta justificación del gasto y 
liquidación de la subvención antes del 31 de octubre de 2012, así 
como el resto de obligaciones contenidas en el artículo 14 de la Ley 
General de Subvenciones.

Artículo 37 .  Deber de Notificación Control e inspección de las 
Obras

El deber de Notificación regulado en la Ley de subvenciones, alcan-
za para las actuaciones objeto de las presentes bases y normativa, 
a la obligación de los solicitantes de notificar a la Oficina de Gestión 
del A.R.C.H. el inicio de las obras que requiere legalmente la previa 
obtención de licencia municipal de obras por lo que deberá adjun-
tarse ésta al escrito de notificación, No se realizará ningún tipo de 
pago o entrega a cuenta de la subvención hasta que no se haya no-
tificado el inicio de las obras junto con toda la documentación adjun-
ta que esta conlleva.

No podrán ser objeto de al subvención las obras que se ejecuten 
antes de estar formalizada la solicitud de ayudas, salvo que se actúe 
en cumplimiento de una Orden de ejecución decretada por el Ayun-
tamiento, siempre que no haya trascurrido más de tres meses des-
de la fecha de inicio de las obras hasta la fecha de la solicitud.

Las obras objeto de la subvención deberán iniciarse en un plazo 
inferior a dos meses desde la fecha de la resolución definitiva de 
concesión de las ayudas pudiendo entenderse y declararse de oficio, 
el desistimiento de los solicitantes a la subvención, imputándose su 
importe a la siguiente convocatoria.

Se llevará a cabo por parte de los técnicos de la Oficina de Gestión, 
un seguimiento y control de las actividades a las que se concedan 
las ayudas, verificando el cumplimiento de los requisitos y condicio-
nes de las presentes bases.

Si se observase que las ayudas han sido aplicadas a otra finalidad 
distinta de aquella para la que se concedieron, existencia de false-
dad en los datos aportados o incumplimiento de Normas estableci-
das, se podrá proceder a la modificación o anulación total o parcial 
de las ayudas concedidas.

Los beneficiarios de las subvenciones cuando comunique a la Ofici-
na de Gestión de forma fehaciente, la fecha de inicio de las obras 
adjuntará si es el caso justificante de haber efectuado depósito 
exigido conforme al TITULO VI.

Artículo 38 .  Finalización de la actuación protegida y actuaciones 
de comprobación

38.1. FINALIZACIÓN DE LA ACTUACIÓN

En un plazo de 30 días desde la obtención del fin de obra, el promo-
tor comunicará a la Oficina de Gestión del A.R.C.H. la finalización de 
las obras en que consista la actuación protegida.

Tal comunicación se acompañará a los siguientes documentos:

1.  Licencia de Fin de Obra concedida por el Ayuntamiento de Burgos.

2.  Certificado de final de obras, visado por el Colegio profesional 
correspondiente.

3.  Presupuesto Final de Obra desglosado.

4.  C.I.F: o N.I.F: de la empresa Constructora.

5. Ampliaciones y/o modificaciones sobre la licencia, si procediera.

6.  Cualquier otra documentación que sea requerida por la Oficina 
Técnica para la justificación del gasto.

38.2. INSPECCIÓN FINAL DE LAS OBRAS

A la vista de la comunicación descrita en el apartado anterior la 
Oficina de Gestión del A.R.C.H. girará visita de inspección en el pla-
zo de un treinta días desde dicha comunicación solicitando a la be-
neficiaria cuanta documentación y explicaciones considere necesa-
ria para llevar a cabo las actuaciones de comprobación.

A resultas de la visita de inspección y demás tareas de comproba-
ción, la Oficina de Gestión del ARCH resolverá:

1º.  Instar a los beneficiarios de la subvención para que subsanen 
las deficiencias observadas en el plazo de un mes con apercibi-
miento de retención de pagos y apertura del procedimiento de 
reintegro.

2º.  Previa emisión de un informe acreditativo del cumplimiento de 
los condicionantes de la actuación procederá a la liquidación y 
pago de las cuantías pendientes de pago y proceder al archivo 
del expediente.

Artículo 39 .  Liquidación definitiva de las ayudas y finalización del 
expediente

Comprobada la adecuación de la actuación protegida por la Oficina 
de Gestión del ARCH., o en su caso subsanadas las deficiencias 
detectadas en la visita de inspección final de las obras, la actuación 
adquirirá la calificación definitiva de actuación protegida y los soli-
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citantes la de beneficiarios de la subvención, procediéndose a la 
liquidación de la misma señalando como fecha límite para su reali-
zación el día 31 de diciembre de 2011. Si los solicitantes no termina-
ran las obras, ni liquidarán la subvención antes de dicha fecha per-
derán la condición de beneficiarios de la subvención procediendo, 
en su caso, el inicio del procedimiento de reintegro de la cantidades 
libradas en concepto de anticipo y pago a cuenta.

La liquidación se realizará previa entrega por los beneficiarios de 
las facturas justificativas del gasto correspondientes al presupues-
to protegible, y una cuenta indicativa de los criterios de reparto 
entre los distintos propietarios en un plazo no superior a tres meses 
de la cantidad que resulte de la aplicación de los porcentajes con-
tenidos en la resolución definitiva aplicándolos al presupuesto pro-
tegido en la forma que se contempla en el capítulo segundo de las 
presentes normas.

En el supuesto de que los beneficiarios hubieran solicitado y obte-
nido adelantos o pagos a cuenta sobre el monto en que consista la 
subvención, de la cantidad resultante de la liquidación se deducirán 
las cantidades adelantadas

El pago de la cantidad así calculada se realizará mediante ingreso 
en el número de cuenta designado por la comunidad al efecto y que 
deberá haber sido aportado junto con la solicitud de subvención de 
conformidad con lo preceptuado en el artículo 32 de la presente 
Normativa.

CAPÍTULO V 
CRITERIOS DE VALORACIÓN

Artículo 40 . Criterios de valoración

Dentro de los criterios generales establecidos en estas Normas, 
cada convocatoria determinará los criterios objetivos de otorga-
miento de la subvención y su ponderación.

Como criterios generales se tendrán en cuenta los siguientes as-
pectos:

–  El nivel de protección del inmueble.

–  La situación del inmueble en las áreas elegidas como prioritarias 
de cara a la ejecución de las obras de urbanización.

–  La existencia de órdenes de ejecución de obras y de reparación por 
parte del Ayuntamiento.

–  La antigüedad del inmueble.

–  El alcance de las actuaciones propuestas.

–  La existencia de la Inspección Técnica de Las Construcciones.

–  Solicitudes conjuntas de adecuación de locales para uso comercial 
(usos no molestos y compatibles según el PGOUBU y el PECH) en 
la planta baja.

–  Otros aspectos de interés que el órgano instructor considere re-
levantes y debidamente motivados.

CAPITULO VI 
 ADELANTOS Y PAGOS A CUENTA .

Artículo 41 . Adelantos y pagos a cuenta

Una vez recaída RESOLUCIÓN DEFINITIVA estimatoria o simultá-
neamente a la misma el Consejo de Administración de Parkmusa, 
podrá conceder adelantos condicionando su obtención a que sea 
concedida la correspondiente licencia de obras, y notificada la ini-
ciación de las obras a la Oficina de Gestión del A.R.C.H. en la forma 
y con los requisitos contenidos en las presentes normas. Los pro-
motores de las actuaciones podrán optar a adelantos de la subven-
ción previo cumplimiento de las condiciones específicas en las que 
se haya producido la concesión del mismo.

La cuantía del adelanto nunca podrá ser mayor al 70% de la cantidad 
en que consista la subvención.

La obtención de ingresos anticipados de la subvención a favor de los 
promotores requiere la prestación de una garantía. La garantía 
consistirá en la creación de un deposito bloqueado a cualquier ope-
ración, que no sea el pago de las certificaciones de obra en que 
consista la actuación protegida, por un montante equivalente a la 
diferencia entre el presupuesto aportado por los promotores en la 
solicitud y la cantidad en que haya de consistir el adelanto.

La Oficina de Gestión del A.R.C.H. de San Esteban valorará la posi-
bilidad de conceder además pagos a cuenta de la subvención en 
virtud de la complejidad de las obras de rehabilitación, su coste y la 
dificultad de la gestión de la actuación protegida así como de la 
capacidad financiera de los beneficiarios.

La concesión de pagos a cuenta requerirá en todo caso, que los 
beneficiarios articulen todos los pagos de la actuación protegida a 
través de la cuenta bloqueada antes referenciada. Además la apor-
tación inicial de los propietarios en dicha cuenta bloqueada será 
superior a su definitiva aportación a la actuación protegida, en un 
trato entre el 10% y el 30% del presupuesto protegido.

La oficina de Gestión del A.R.C.H. podrá exigir la imposición de ga-
rantías complementarias para la concesión pagos a cuenta en virtud 
de las circunstancias que se den en cada caso.

En ningún caso se concederán pagos a cuenta, cuando se hayan 
concedido e ingresado previamente adelantos de subvención. Tam-
poco se concederán pagos anticipados de subvención cuando se 
hubieran concedido previamente pagos a cuenta, en tanto que su 
total cuantía no se haya reinvertido y se haya justificado debidamen-
te el gasto.

CAPÍTULO VII 
COMPATIBILIDAD CON OTRAS SUBVENCIONES .

Artículo 42 . Obligación de comunicación

El beneficiario de la subvención deberá comunicar a la Oficina de 
Gestión del A.R.C.H y al Ayuntamiento de Burgos la concesión de 
cualquier subvención, ayuda, ingreso o recurso para la misma fina-
lidad, procedentes de cualquier Administración o ente público o 
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privado, nacional, de la Unión Europea o de organismos internacio-
nales.

Artículo 43 . Compatibilidad con otras subvenciones

Las subvenciones objeto de estas bases y normativa reguladora son 
absolutamente incompatibles con las ayudas concedidas por la ofici-
na del Centro Histórico de Burgos. La suma de subvenciones, ayudas, 
ingresos o recursos para la misma finalidad no podrá ser superior al 
100 % del presupuesto protegible definido en estas Normas.

Artículo 44 . Procedimiento de reintegro

Procederá el reintegro cuando se den los supuestos legales previs-
tos en el artículo 37 de la Ley General de Subvenciones y muy espe-
cialmente en el supuesto de que, concedidas y abonadas las subven-
ciones recogidas en estas Normas, el beneficiario recibiese 
cualquier subvención, ayuda, ingreso o recurso para la misma fina-
lidad vendrá obligado al reintegro de las cantidades subvencionadas 
en la misma cantidad en que hubiera sido concedida.

Cuando por parte de cualquiera de las administraciones públicas 
implicadas se conociera la concurrencia de causa de reintegro se 
procederá a la iniciación del correspondiente procedimiento de 
conformidad con las determinaciones de los artículos 41 y siguientes 
de la Ley General de Subvenciones y las correlativas del Reglamen-
to que la desarrolla ello sin perjuicio de las posibles sanciones a que 
pudieran dar lugar dichas actuaciones.

TITULO VIII 
INFRACCIONES Y SANCIONES

Artículo 45 . Infracciones y sanciones

El incumplimiento de las prescripciones previstas en la normativa 
aplicable incluida las bases y normativas de la presente subvención 
darán lugar a la comisión de infracciones administrativas que serán 
sancionadas de conformidad con las determinaciones del TITULO IV 
de la Ley General de Subvenciones y el reglamento que la desarro-
lla aprobado por RD 887/2006.

ANEXO II 
DEFINICIÓN DE LOS DIFERENTES TIPOS DE OBRAS E 

INTERVENCIONES SOBRE LA EDIFICIACIÓN EN LA 
NORMATIVA DEL PLAN GENERAL ORDENACIÓN URBANA 

DE BURGOS (PGOU) Y PLAN ESPECIAL DEL CENTRO 
HISTÓRICO DE BURGOS . (PECH)

TIPOS DE OBRAS( ART .1 .3 .2 .B . PGOU BURGOS)

B .1 OBRAS EN LOS EDIFICIOS, que son las que se realizan en edifi-
caciones existentes y pueden tener carácter parcial o total.

Se clasifican en:

OBRAS DE RESTAURACIÓN

Son las que tienen por objeto la restitución de un edificio existente 
o parte del mismo, a sus condiciones o estado original incluso com-

prendiendo obras de demolición parcial, consolidación o acondicio-
namiento.

OBRAS DE CONSERVACIÓN O MANTENIMIENTO

Son las destinadas a mantener el edificio en correctas condiciones 
funcionales sin alterar su estructura y distribución.

OBRAS DE CONSOLIDACIÓN Y REPARACIÓN

Son las tendentes a mantener la estabilidad del edifico mediante el 
refuerzo o sustitución de elementos estructurales dañados.

OBRAS DE ACONDICIONAMIENTO Y REHABILITACIÓN

Son las destinadas a mejorar las condiciones de habitabilidad de un 
edifico mediante la modificación o sustitución del todo o parte de su 
distribución y/o de sus instalaciones sin alterar las características 
morfológicas del contenedor no afectar a sus elementos estructu-
rales.

OBRAS DE REESTRUCTURACIÓN

Son las que afectan a los elementos estructurales de un edificio 
causando modificaciones en su morfología, Están sujetas al mismo 
régimen que las obras de nueva planta.

B .2 OBRAS DE DEMOLICIÓN, Son aquellas que eliminan una parte 
o todo del edificio existente.

B .3 OBRAS DE NUEVA EDIFICACIÓN . Son las que se realizan sobre 
un solar para la construcción de una nueva edificación.

Se clasifican en:

OBRAS DE RECONSTRUCCIÓN

Son las destinadas a la reposición parcial o total de una edificio 
preexistente en el mismo solar, reproducción en el nuevo las mis-
mas características morfológicas del desaparecido.

OBRAS DE SUSTITUCIÓN

Son las que comprenden la demolición parcial o total de un edificio 
existente y la construcción, en su lugar, de una nueva edificación.

OBRAS NUEVA PLANTA

Son las de construcción de una nuevo edificio.

OBRAS DE AMPLIACIÓN

Son las destinadas a incrementar el volumen o la ocupación de una 
edificio existente.

ANEXO III 
DEFINICIONES DE LOS CONDICIONANTES TÉCNICOS DEL 

ESTADO DE LAS EDIFICACIONES:

De conformidad con la naturaleza de las obras objeto de cada una 
de las categorías, para la concesión de las subvenciones, tendrán 
que ajustarse a los siguientes condicionamientos técnicos, según lo 
especificado en el capítulo correspondiente, así como las condicio-
nes marcadas en el Informe Técnico previo redactado por el Servicio 
Técnico competente del ARCH, que regulara todas las actuaciones, 
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en fase de proyecto y de ejecución de las actuaciones indicadas en 
este apartado.

1 . Adecuación estructural y constructiva

La seguridad estructural y constructiva se garantizará mediante el 
mantenimiento o la recuperación, como mínimo, de las caracterís-
ticas de funcionamiento y resistencia originales de los elementos 
estructurales y constructivos generales del edificio, así como me-
diante la adecuación de las nuevas condiciones que pudieran pro-
ducirse por efecto de otras obras de rehabilitación. De igual forma, 
se garantizará la compatibilidad entre los sistemas estructurales y 
constructivos existentes y los nuevos que pudieran introducirse. Se 
prohíbe expresamente la utilización de aquellos materiales o ele-
mentos constructivos, que imiten elementos tradicionales o generen 
falsos históricos.

Se procurará utilizar el mismo sistema constructivo en cuanto a 
materiales originales, mediante la sustitución de piezas o parte de 
los elementos estructurales y constructivos, y/o la realización de 
prótesis adecuadas, para garantizar su estabilidad y conservación.

2 . Adecuación funcional y de seguridad

2.1. Funcionalidad de las instalaciones y conductos

2.1.1. La instalación eléctrica para alumbrado y usos domésticos se 
encontrará ajustada a lo establecido por el Reglamento Electrotéc-
nico de Baja Tensión y disposiciones concordantes, asegurando en 
particular los niveles mínimos de electrificación previstos en el 
mismo.

2.1.2. La instalación de suministro de agua potable se encontrará 
en buen estado, y asegurará el nivel de servicios exigido por la nor-
mativa vigente.

2.1.3. Se garantizará el adecuado funcionamiento de la red de sa-
neamiento existente vertical y horizontal.

En caso de que para la consecución de esta exigencia fuera nece-
saria la sustitución o nueva realización total o parcial de la red, se 
garantizará el cumplimiento de la normativa específica vigente en 
los elementos afectados.

2.1.4. Asimismo, se garantizará el correcto funcionamiento y buen 
estado de conservación de otras instalaciones generales de que 
dispusiese el edificio.

2 .2 . Medios de seguridad frente a accidentes y siniestros

El edificio contará con unas adecuadas condiciones de seguridad 
frente a posibles accidentes y siniestros, y será exigible al menos:

a)  En edificios de vivienda plurifamiliar, la existencia de un extintor 
manual normalizado por cada cinco plantas y al menos uno en el 
portal por caja de escalera.

b)  En edificios de vivienda plurifamiliar, la protección de antena 
colectiva, si ésta existiera, así como de los cuadros y tomas de 
corriente de espacios comunes.

c)  La ventilación específica de cuartos de calderas, conducciones y 
almacenamiento colectivo de combustible, en caso de existencia 
de estas instalaciones.

3 . Adecuación de Estanqueidad y aislamiento

3.1. Se garantizará la perfecta estanqueidad de las cubiertas y fa-
chadas, al agua y nieve, así como la resistencia a la presión y succión 
del viento. Asimismo, se garantizará la impermeabilidad de los pa-
ramentos exteriores.

3.2. Se obtendrán, a través de medios técnicos normales, la estan-
queidad de las redes de agua, la adecuada ventilación de las vivien-
das, la correcta disposición de los materiales de cerramiento fren-
te al vapor y agua y las humedades de origen externo, y la 
impermeabilidad de las soleras de plantas en contacto con el suelo.

4 . Adecuación de las condiciones de accesibilidad y seguridad

Se garantizará la adecuada accesibilidad de personas, en especial 
las personas con discapacidades motoras, y bienes, desde el espa-
cio público exterior hasta las viviendas y diferentes compartimientos 
de los edificios mediante el buen estado de conservación y uso de 
las redes de acceso existentes; Cumpliendo la normativa comunita-
rias vigente de accesibilidad que marca el Reglamento de accesibi-
lidad y supresión de barreras. Decreto 217/2001 de 30 de Agosto.

5 . Adecuación de habitabilidad

Se entenderá que una vivienda posee un nivel de ADECUACIÓN DE 
HABITABILIDAD cuando se sitúe en un edificio que cuente con un 
nivel de adecuación estructural y presente cumplimiento siempre 
que sea posible del PGOU y PECH, así como de las siguientes con-
diciones generales:

1. Superficie mínima habitable y programa mínimo

1.1. Toda vivienda deberá disponer de una superficie útil mínima de 
25 m2, en el caso del tipo estudio en el que se dispone de un espacio 
destinado a estancia-comedor –cocina-dormitorio, con aseo inde-
pendiente, y de una superficie mínima de 28,5 m2, cuando un único 
dormitorio sea una pieza independiente, no computarán terrazas, 
miradores ni tendederos, ni los espacios con altura inferior a 1,50 
metros.

1.2. Toda vivienda deberá contar con una superficie mínima de es-
pacios de uso común que será de 20 m2, comprendiendo en este 
concepto los destinados a estancia, comedor y cocina, que podrán 
estar agrupados. En ese caso de encontrarse diferenciados, el es-
pacio de estancia tendrá una superficie mínima de 14 m2.

En los programas de carácter unipersonal el dormitorio tendrá una 
superficie mínima de 6 m2. En caso de programas de más de una 
persona existirá un dormitorio de superficie mínima de 10 m2. El 
cuarto de aseo dispondrá de superficie mínima 2,5m2.

1.3. Excepcionalmente, cuando no fuera posible alcanzar las condi-
ciones que se señalan en los puntos 1 y 2 por las circunstancias de 
ocupación de las viviendas, podrá admitirse una superficie útil mí-
nima de 18 m2, en viviendas ya ocupadas por una o dos personas, no 
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siendo computables cuartos inferiores a 5 m2 ni espacios con altu-
ra inferior a 2 m.

2. Distribución interior.

2.1. La distribución interior asegurará las necesarias condiciones 
de intimidad de los espacios de uso privado y la adecuación de los 
espacios de uso común a la vida familiar y social, así como la fun-
cionalidad general en el uso de la vivienda.

2.2. Asimismo, la distribución interior se ajustará a criterios de 
higiene, garantizando, en particular, que las cocinas independientes 
no sirvan de paso a los aseos, salvo cuando existiera previamente 
un cuarto de aseo con servicios completos en comunicación con la 
cocina y no fuera posible la realización de acceso independiente.

3. Ventilación, iluminación natural y aireación de los espacios de 
vivienda.

Todas las viviendas deberán presentar, al menos, las siguientes 
condiciones:

a)  Todas las piezas habitables, exceptuando los aseos, deberán 
disponer de aberturas acristaladas practicables al exterior, o 
abertura a una pieza que cumpla con aquella condición.

  La superficie suma de las aberturas al exterior de todas las 
piezas de la vivienda no será inferior al 10% de la superficie útil 
total de la misma.

b)  Se garantizará la renovación del aire mediante un sistema de 
ventilación activada, situado en la cocina y el aseo.

4. Disposición de servicios higiénicos completos y de las instalacio-
nes de cocina

4.1. Toda vivienda deberá disponer de un espacio de aseo cerrado y 
estanco, conteniendo, al menos, un lavabo, un inodoro y ducha, con 
acceso independiente a otras estancias, siempre que la tipología 
edificatoria lo permita. La evacuación de aguas sucias se asegurará 
por un desagüe en cada aparato con cierre hidráulico individual o 
colectivo. Sus paramentos verticales deberán encontrarse alicata-
dos o revestidos de otro material impermeable hasta una altura 
mínima de 1,40 m y los afectados por la ducha hasta 1,95 m.

4.2. Asimismo, toda vivienda deberá disponer de una instalación de 
cocina y fregadero; cuando la cocina sea independiente, sus para-
mentos verticales deberán encontrarse alicatados o revestidos por 
otro material impermeable hasta una altura mínima de 1,40 m. Si se 
encontrase integrada con la estancia, se exigirán estas condiciones 
en el paramento en el que se sitúe la instalación de cocina y frega-
dero.

6. Adecuación Ambiental.

Se garantizarán las medidas de ornato que marca el PGOUB y el 
PECH, en materia de Condiciones Estéticas, así como las condicio-
nes Estéticas marcadas en el Informe Técnico previo redactado por 
el Servicio Técnico competente del ARCH, que regulara todas las 
actuaciones, en fase de proyecto y en fase de ejecución de las ac-
tuaciones indicadas en este apartado.

Se conservarán y mantendrán los elementos constructivos tradicio-
nales y sus materiales de construcción, como zócalos de cantería, 
cornisas, balcones, miradores de madera, galerías de madera, 
carpinterías de madera, cerrajería, etc. siguiendo métodos de res-
tauración no destructivos que favorezcan la recuperación y el uso 
de los mismos; se prohíbe expresamente la utilización de aquellos 
materiales o elementos constructivos, que imiten elementos tradi-
cionales o generen falsos históricos.

Para fachadas a viales y todas aquellas apreciables desde viales 
público las carpinterías de puertas, ventanas, miradores y galerías 
serán madera lasurada en su color,, se dispondrán en haces inte-
riores y se proyectará en conjunto el sistema de oscurecimiento 
interior para todos los huecos, . También podrá utilizarse el hierro, 
barnizado en su color, que armoniza con la cerrajería tradicional de 
forja de balcones y miradores, en acabados oscuros y mates.

Las cajas de registro y contadores en fachadas, que las compañías 
suministradoras de instalaciones exijan, se integrarán en el mismo 
planos, empotradas, siempre adecuándose a las juntas de los ma-
teriales y en la composición con los huecos, zócalos, etc. de la fa-
chada, el material será acorde al acabado de fachada o en su defec-
to dispondrá de cercos y tapas, o puertas, metálicas de color gris 
grafito oscuro, lisas y mates; o en hierro en su color, o se instalarán 
las cajas desmontadas en cuartos dentro de espacios de elementos 
comunes como el portal cuando la compañía así lo autorice.

En cuanto a los colores de los acabados de los paramentos de las 
fachadas, tanto principales, como secundarias, medianeras, patios 
o traseras, se utilizarán colores naturales, ocres, arcillosos y cali-
zos, procurando pigmentaciones suaves naturales, evitando los 
tintes acrílicos y sintético, prohibidos los plásticos y brillantes.

Las cubiertas guardarán las condiciones establecidas en el PECH, 
se utilizará la teja curva cerámica tradicional, de color rojo pardo, 
en formación de faldones de tejados de canal ( o río) y cobija, toma-
das cada cinco hiladas con mortero o bien mediante sistema seco 
de clavado de tejas curvas de cerámica, sobre rastreles de madera 
sobre el plano de formación de pendientes. Los canalones y bajantes 
por fachada apreciables desde el exterior, serán, con las correspon-
dientes protecciones, en materiales acordes al paisaje tradicional.

Se dispondrá en la fachada acabada, la placa identificativa de ser 
beneficiarios de la subvención, estandarizada por la oficina del ges-
tión del ARCH.

ANEXO IV 
IMPRESO DE SOLICITUD

ANEXO V 
REQUISITOS DEL PROYECTO BÁSICO Y DE EJECUCIÓN

El Proyecto básico y de ejecución estará visado por el colegio técni-
co oficial competente.

El proyecto presentará, además de la documentación necesaria 
para la obtención de la licencia municipal que le corresponda según 
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lo establecido en el PGOUB y PECH y lo establecido legalmente para 
la correcta definición de un proyecto básico y de ejecución:

–  Descripción escrita y gráfica del estado actual del inmueble, esto 
es planos de plantas, alzados y secciones; descripción escrita y 
gráfica, planos de planta, secciones y alzados y fotos a color, de la 
patología del inmueble, tanto de elementos comunes, como priva-
dos afectados. En los planos se indicará convenientemente me-
diante tramas y/o colores, con su correspondiente leyenda, los 
tipos de patología y su causa. Descripción escrita y gráfica de las 
actuaciones, planos de plantas, alzados y secciones de estado 
reformado, en los planos se indicará convenientemente mediante 
tramas y/o colores, con su correspondiente leyenda, los tipos de 
intervención según la adecuación de rehabilitación. Planta, alzado 
y secciones, mínimo e: 1/100.

–  Descripción gráfica de la memoria de carpintería, plano e: 1/ 50. 
Todos aquellos detalles constructivos que ilustren las solucio-
nes adoptadas, y descritas en la memoria constructiva del pro-
yecto.

–  Los elementos en los que se vaya a intervenir estarán perfecta-
mente definidos y acotados, con cotas referenciadas a elementos 
que no puedan ser modificados durante las obras o referencias a 
puntos concretos inamovibles. Por ejemplo de edificios adyacen-
tes. El punto estará señalado tanto en planta como en alzado. , 
mínimo e: 1/50.

–  Alzados de la propuesta de color y composición de las fachadas, 
en cumplimiento con los condicionantes técnicos de esta norma-
tiva, mínimo e: 1/100.

–  Plano de alzado de conjunto de fachadas, mínimo e:1/200, del es-
tado reformado de proyecto con fachadas adyacentes (al menos 
una a cada lado).

–  Justificación de cumplimiento de las obras indicadas en el informe 
técnico previo, igualmente se justificará en caso de no acometer-
se la obra señalada; así mismo se justificará la demolición, la 
conservación, la restauración, la supresión o reposición de ele-
mentos constructivos u ornamentales originales, o disconformes 
con la composición arquitectónica del edificio, con documentación 
gráfica de suficiente precisión.

–  Las mediciones y presupuesto se desglosarán según los capítulos 
en que se estructuran las subvenciones, presentarán precios 
descompuestos, el resumen de presupuesto indicará el total de 
presupuesto de ejecución material, se tendrán en cuenta los gas-
tos generales establecidos en un 6%, y el beneficio industrial es-
tablecido en el 13%. El presupuesto se desglosarán en capítulos 

atendiendo a las actuaciones protegidas definidas en las presentes 
normas. Estos capítulos serán:

  •  Actuaciones de adecuación ambiental.

  • -  Adecuación de fachada; (identificando en subcapítulo las par-
tidas correspondientes a la carpintería exterior de madera en 
su color. Se incluirá la partida de lona anunciadora de la sub-
vención y la placa final de identificación de ser beneficiarios de 
la subvención según indicaciones de la oficina del ARCH.)

  • -  Adecuación de cubierta;

  •  Obras de mejora de la escena urbana y adecuación de frentes de 
locales comerciales y plantas bajas. ( para actuaciones exclusi-
vas de locales comerciales sin la comunidad).

  •  Actuaciones en elementos comunes e instalaciones generales 
del edificio.

  • -  Adecuación estructural;

  • -  Adecuación de accesibilidad;

  • -  Adecuación funcional y de seguridad;

  •  Actuaciones de rehabilitación de espacios y elementos privativos 
de pisos destinados a vivienda. (Para cada local o vivienda)

  • -  Adecuación de habitabilidad;

  • -  Adecuación funcional y de seguridad;

  • -  Adecuación de accesibilidad.

  •  Resumen del presupuesto protegido:

  •  incluye además del resumen de presupuesto de ejecución ma-
terial, los gastos de tasas y los honorarios del técnico redactor 
y director de la obra.

–  Resumen fotográfico del estado del edificio, con al menos una foto 
de conjunto de fachadas, para cada fachada del inmueble, así como 
al menos una foto del espacio público al que afecta el edificio. La 
documentación presentará además de las fotos de fachada, fotos 
del interior de elemento comunes, de elementos característicos 
de la finca, con especial detalle de las partes afectadas de las 
obras. Incluye ortofoto de cubierta.

–  Documentación complementaria. En determinados casos, que 
estime la oficina del ARCH, se exigirá un fotomontaje a color de la 
propuesta en que se aprecie el resultado final del edificio com-
puesto en su entorno urbano, desde las calles a las que tiene fa-
chada y las de su entorno más próximo, así como desde diferentes 
puntos de área, desde los que sea visible su cubierta y volumetría.

Se adjuntará una copia en CD del proyecto y las documentaciones 
técnicas, aquí especificadas, anexas, en formato digital (formatos 
permitidos: .doc; .xls; .bc3; .dwg; pdf; .jpg).
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912. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Existen varios aspectos, que sin estar físicamente asociados 
a la transformación de los inmuebles como consecuencia de 
las actuaciones, resultan determinantes para poder llevar a 
cabo la acción rehabilitadora. 

La rehabilitación sirve como pretexto para adecuar los edifi-
cios a los nuevos modos de vida, procurando a su vez mejorar 
su eficiencia energética y sus condiciones de accesibilidad. No 
hay que olvidar que estos programas tienen siempre como 
objeto principal la preservación del uso residencial y la mejo-
ra de la calidad de vida de sus habitantes. 

Sólo pueden ser acometidas actuaciones de rehabilitación en 
la medida en la que el destino de la vivienda sea el de la ha-
bitual del propietario o, en su defecto, el propietario se com-
prometa a mantener su bien en régimen de alquiler. 

Que los vecinos sean propietarios en vez de arrendatarios 
constituye una ventaja de cara a la gestión, el uso y al futuro 
mantenimiento de las comunidades.

Entre todas las actuaciones es fundamental la recuperación 
del primer espacio «público» entendiendo como tal al espacio 
que se corresponde con los elementos comunes del inmueble. 
Para poder intervenir en los inmuebles, hay que resolver de 
manera previa los problemas de convivencia de las comuni-
dades. Se debe hacer entender la necesidad de unas mínimas 
reglas de comportamiento de manera que la mejora en la 
gestión y organización de cada comunidad de propietarios 
repercuta de forma positiva en la vida del edificio y por consi-
guiente en la de sus propietarios. 

La mejora de las relaciones sociales vecinales podría consi-
derarse otro de los logros alcanzados con la implicación de 
la población en las diferentes fases del desarrollo del ARCH.

Cada caso, cada edificio, cada proyecto conlleva un cúmulo de 
factores y acciones asociados directamente a la variedad de 

Previo a la intervención

Tras la intervenciónÁrea de intervención programada como 2IP4-PGOU:

Inspecciones previas de viviendas.
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situaciones personales que nos encontramos. Obviando los 
distintos tipos edificatorios, la práctica de la rehabilitación 
está vinculada a cada situación concreta en el que se aplica.

Es básico contar con una oficina rehabilitadora específica 
formada por un equipo multidisciplinar para la puesta en 
marcha y gestión de cada una de las actuaciones. El equipo 
responsable del desarrollo del programa ha realizado una 
labor constante de impulso y promoción pero, son finalmente 
los propietarios los que de manera voluntaria deciden incor-
porarse al plan. La colaboración vecinal es parte esencial y 
decisiva. El éxito o fracaso de estos planes está asociado al 
grado de participación de los vecinos en el desarrollo y obje-
tivos del programa.

La primera toma de contacto con cada uno de los propieta-
rios surge en las inspecciones previas a los inmuebles. Es 
entonces cuando se recopila toda la información que pudie-
ra afectar a la gestión de cada una de las actuaciones de 
rehabilitación. 

Además de realizar la inspección técnica relacionada con la 
topología y patologías de la construcción, existe una labor de 
investigación por parte del equipo pluridisciplinar centrada en 

la localización de propietarios y en la detección de los aspec-
tos sociales económicos y jurídicos que serán determinantes 
para el éxito de la intervención 

Al comenzar el programa se precisa de una normativa parti-
cularizada, complementaria al Plan Especial del Centro His-
tórico. Puesto que no se disponía, su elaboración se llevó a 
cabo de manera paralela a las primeras inspecciones de los 
edificios. Así, de forma más precisa, se definieron las pautas, 
técnicas, materiales y económicas para la rehabilitación, se 
establecieron los tipos de actuación y sus prioridades, fomen-
tando en todos los casos la mejora en la eficiencia energética 
y en la accesibilidad de los inmuebles.

Las inspecciones previas a cada uno de los edificios nos per-
mite también identificar de primera mano las condiciones de 
deterioro existentes y el grado mínimo de intervención nece-
sario para alcanzar los niveles de adecuación a las exigencias 
de la normativa La identificación de las patologías junto con 
la evaluación económica de las obras necesarias va a ser 
básico para la promoción e impulso previo de la toma de de-
cisiones de los propietarios implicados.

Con la información y datos obtenidos, se realizan multitud de 
entrevistas personales y reuniones con las comunidades de 
vecinos orientando las gestiones iniciales a la resolución de 
la problemática de índoles social, económica y jurídica que 
pudieran influir en la evolución de las actuaciones. 

Es precisamente en el proceso previo donde las expectativas 
particulares deben ser reconducidas y donde hay que dar 
soluciones a los problemas que impiden a los vecinos tomar 
las decisiones para rehabilitar el edificio. La mediación inter-
vencinal cobra especial protagonismo, por lo que conseguir 
la confianza de los propietarios, canalizar y saber trasmitir la 
información son objetivos primordiales. 

Podríamos decir que se dispone de una «pequeña administra-
ción al servicio de los interesados», se les ofrece un mecanis-
mo de asesoramiento técnico y administrativo en la gestión 
que hace más ágil y eficaz el trámite administrativo. Y final-
mente, se les ampara durante todo el proceso hasta concluir 
las actuaciones. Los vecinos cuentan con un servicio de asis-
tencia directa, personal y cualificada como valor añadido a las 
ayudas económicas. 

Para facilitar la financiación privada de las actuaciones, ini-
cialmente muy superior a las previsiones, el órgano gestor 
firma un convenio de colaboración con las entidades financie-
ras locales. Convenio que a la vez nos permite obtener las 
garantías y control suficientes sobre la intervención y poder 

Grupo de inmuebles rehabilitados en la calle Fernán González.
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adelantar gran parte de las cantidades subvencionadas por la 
administración. 

El nivel de especialización requerido en estos procesos hace 
necesaria la participación de grupos de profesionales y em-
presas rehabilitadoras. En la medida en la que contemos con 
profesionales y empresas solventes y, a su vez, se consiga su 
implicación, las dificultades disminuirán. Su colaboración con 
el equipo de la oficina rehabilitadora resulta tremendamente 
ventajosa para poder realizar un control técnico-económico 
que evite desvíos presupuestarios inasumibles por parte de 
los propietarios. Esta estrecha colaboración sirve también 
para establecer un canal de transmisión de conocimientos 
determinante en los procesos de formación y reciclaje de los 
agentes participantes en la rehabilitación.

Muchas actuaciones, como las intervenciones en cubiertas, 
obligan a realojos temporales de los vecinos. En los casos de 
emergencia se ha dispuesto de viviendas municipales. En 
otros supuestos, bien a título personal o bien a través de un 
convenio de alquiler pactando bajos costes con un tercero, se 
han otorgado ayudas económicas.

CRITERIOS GENERALES SOBRE LAS 
INTERVENCIONES 

Vistos los diagnósticos e intervenciones realizadas sobre los 
inmuebles puede afirmarse que los edificios no presentaban 
un estado general de agotamiento estructural, degradación 
estética o perdida irrecuperable de funcionalidad o habitabi-
lidad. Su recuperación y el mantenimiento de unas condicio-
nes aceptables de conservación han podido acometerse me-
diante actuaciones localizadas de consolidaciones 
estructurales y el acondicionamiento interior y exterior. 

Ha sido prioritaria la reparación de los elementos comunes 
de los inmuebles, de sus características formales, funcio-
nales y constructivas, sentando con ello las bases para al-
canzar la funcionalidad y habitabilidad de las viviendas que 
contienen.

Las actuaciones se han acometido desde una perspectiva glo-
bal que resolviera los factores que intervenían en la degrada-
ción de los edificios, principalmente problemas de humedad. 
Para ello se ha dispuesto de coberturas y recogida de pluviales 
adecuadas, duraderas y de fácil mantenimiento. Se ha facilitan-
do la filtración y ventilación del agua del subsuelo, y se han 
colocando redes de evacuación a la red general de saneamien-
to. Las intervenciones se completaban con repasos estructu-
rales exhaustivos, basados en estudios, previos y durante las 

obras, del estado de sus elementos . Sobre la estructura se 
aplicaban distintos tratamiento de conservación, consolidación 
y renovación, para así permitir acometer con garantías el resto 
de actuaciones de mejora de las instalaciones y el acondicio-
namiento interior y exterior del inmueble. Ha sido especialmen-
te ventajosa la recuperación del ornato público acompañada 
del impulso de medidas para la mejora de la eficiencia energé-
tica y de la promoción de actuaciones correctoras relacionadas 
con la accesibilidad en los elementos comunes.

Se han detectado infraviviendas con tamaños de espacios y 
alturas insuficiente, falta de ventilación e iluminación natural 
y dotación de baños con accesos inadecuados. Cierto es que 
siendo imposible el integro cumplimiento de las exigencias 
actuales, se han planteado las intervenciones para solucionar, 
en la medida de lo posible, los problemas más gravosos. Es 
habitual que esta situación se haya detectado en las viviendas 
ubicadas en los espacios de bajo cubierta. 

Las limitaciones presupuestarias en muchos casos nos han 
obligado a una responsable ordenación de prioridades, des-
cubriendo en primer lugar las necesidades, definiendo las 
prioridades y aplicando las soluciones más apropiadas en al 
línea del consejo de consolidar antes que reparara, reparar 
antes que restaurar, y restaurar antes que embellecer. Siem-
pre con el objeto de posibilitar el uso del edificio para justificar 
su mantenimiento, conservación y la transmisión de sus va-
lores culturales a generaciones posteriores.

Adecuación ambiental de inmuebles.
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CLASIFICACION DE LAS INTERVENCIONES 
REALIZADAS

Como ya se ha referido, los análisis de los inmuebles se han 
realizado atendiendo principalmente a la necesidad del cum-
plimiento de 5 aspectos básicos: las condiciones de estabili-
dad y seguridad, las condiciones de estanqueidad, la adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa, las condiciones de funcionalidad habitabili-
dad y accesibilidad de elementos comunes y privativos, la 
eficiencia energética y las condiciones de accesibilidad.

Comprobado el grado de deterioro de los inmuebles y las 
necesidades para la corrección de las patologías hemos po-
dido agrupar las intervenciones realizadas en tres grupos: 

GRUPO 1 Inmuebles ocupados parcialmente en mal estado 
de conservación

Estado previo a la intervención

En ellos se aprecian movimientos de elementos estructurales, 
forjados desnivelados, grietas por asentamientos debidos 
normalmente a las humedades surgidas en las plantas bajas, 
bien por el deficiente estado de la redes de evacuación de 
aguas y de saneamiento o bien por filtraciones del terreno. 

Las fachadas aparecen en mal 
estado de conservación por fal-
ta de mantenimiento, han per-
dido parcialmente su capaci-
dad estanca y de aislamiento. 
Se aprecian disgregación de 
sus materiales y desplomes 
parciales. Existe gran disper-
sión en el tratamiento de los 
huecos y en la disposición y 
material de las carpinterías, 
incumpliendo las adecuadas 

condiciones de ornato. También se incumple con la presen-
cia de cableado, canalizaciones, acometidas, antenas indivi-
duales y tendederos.

Las cubiertas muestran deficiencias de estanqueidad y aisla-
miento. En la mayor parte de los casos se detectan defectos 
de diseño estructural y sistemas de cobertura y evacuación 
dañados. Contienen chimeneas y cuerpos edificados con ries-
go de colapso. 

Las instalaciones generales son obsoletas y en ocasiones se 
detectan graves riesgos para la seguridad. Los portales y 
escaleras evidencian una total falta de mantenimiento. Las 
deficiencias en materia de accesibilidad son acusadas, si bien 
la propia configuración de los inmuebles, y las escasas di-
mensiones de los núcleos de comunicación impiden su sub-
sanación en la mayor parte de los casos. 

La mayoría de las viviendas no cumplen con los requisitos 
actuales de higiene y salubridad aunque es particularmente 
gravoso en las ubicadas bajo cubierta con tamaños de estan-
cias escasos, alturas insuficientes, falta de ventilación e ilu-
minación natural y dotación de baños con accesos inadecua-
dos. Siendo imposible su integro cumplimiento, se interviene 
en varias para solucionar los problemas más acuciantes. 

Actuaciones de rehabilitación

Mejora de condiciones de seguridad, estanqueidad y eficien-
cia energética . Adecuación ambiental a las condiciones de 
ornato público exigidas por la normativa .

Cimentación y estructura: se procede a la consolidación me-
diante recalce de cimentación, cosido y reparación de grietas, 
sustitución y refuerzo de los elementos estructurales dete-
riorados. Al objeto de suprimir humedades, se ejecutan nue-
vas soleras y sistemas de drenaje e impermeabilización en los 
patios y las zonas en contacto con el terreno de sótanos y 
plantas bajas. 

Previo a la intervención

Recuperación de la escena urbana. Tras la intervención

Estado de las instalaciones.
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Fachada: Se realiza una envolvente térmica mediante el ais-
lamiento de todas las fachadas que no cuentan con la inercia 
adecuada. Se ejecuta un nuevo sistema perimetral de imper-
meabilización, drenaje y recogida de aguas en las zonas afec-
tadas por la humedad. El tratamiento final de fachadas es a 
base de morteros de cal. Se sustituyen todas las carpinterías 
por nuevas de madera con doble vidrio, cámara y sistemas de 
protección interior mediante cuartillos. En la planta baja se 
restauran los zócalos de sillería. Se recuperan los vuelos de 
balcones y los elementos de cerrajería. En algunos casos 
surgen nuevos o se modifican los huecos de ventanas mejo-
rando, además de la composición de fachadas, las condicio-
nes de iluminación y ventilación interiores. Se eliminan de la 
escena pública el cableado aéreo, antenas, tendederos, y los 
numerosos cuadros de protección generales. Se incorporan 
protecciones para ocultar el tendido de ropa y demás instala-
ciones que se disponen visibles desde el espacio público. Todo 

ello con el objeto de alcanzar la correcta adecuación ambien-
tal exigida por la normativa. 

Cubierta: se realiza la sustitución integral del sistema de cu-
bierta lo que, además de aportar seguridad, sienta las bases 
para obtenerse las condiciones de funcionalidad y habitabili-
dad de las viviendas de la última planta. Se regulariza el dise-
ño y geometría para ganar altura en los espacios interiores. 
Se dota al sistema de las adecuadas condiciones de aislamien-
to e impermeabilización. Se regularizan los aleros, se recons-
truyen chimeneas baburriles y huecos. La nueva teja, cerámi-
ca curva, se coloca sobre rástreles y se reponen canalones y 
bajantes en zinc o cobre. Se disponen nuevas ventanas para 
iluminar y ventilar las viviendas y las cajas de escaleras. Ello 
también facilitará los accesos de mantenimiento. 

Mejora de las condiciones de seguridad, funcionalidad habi-
tabilidad y accesibilidad de elementos comunes y privativos .

Las actuaciones en materia de seguridad, asilamiento e im-
permeabilización descritos contribuyen notablemente en la 
habitabilidad de los espacios interiores

Espacios comunes e instalaciones generales: como conse-
cuencia de la revisión, adaptación o sustitución de las insta-
laciones generales de saneamiento, fontanería, electricidad y 
telecomunicaciones se procede también al acondicionamien-
to integro de las zonas comunes. Ello, además, facilita la 
supresión y ocultamiento de conducciones, cableados aéreos 

Intervención en anexos. Nuevas cubiertas.

Detalle de encuentros entre cubiertas y fachadas. Mejora de acceso a edificios. Adaptación de instalaciones.
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y demás elementos discordantes con la normativa existentes 
en las fachadas y cubiertas. Cuando la comunidad así lo desea 
se realiza la instalación general de gas para el suministro de 
agua caliente y calefacción Se realiza la instalación comuni-
taria exigida en materia de protección contra incendios: la 
iluminación de emergencias, la señalización de recorridos de 
evacuación y los medios de extinción

Accesibilidad: la geometría del edificio dificulta el cumpli-
miento en materia de accesibilidad, si bien se actúa con la 
supresión y replanteos de peldaños y de nuevos tramo de 
escaleras en los núcleos de comunicación. Se instalan tam-
bién pasamanos adaptados y nuevos accesos a cubiertas para 
labores de mantenimiento.

Viviendas: las mejoras de iluminación, asilamiento y ventila-
ción obtenidas en el interior de las viviendas son consecuencia 
de las actuaciones en los elementos comunes. Es básica la 
intervención en las cubiertas de los inmuebles para la erradi-
cación de las infraviviendas de las últimas plantas, las cuales 
se reforman íntegramente en la mayor parte de los casos. 
Existen situaciones puntuales de intervenciones para solucio-
nar el problema de viviendas con estancias separadas por 
elementos comunes o sin dotación de baños completos o baños 
con accesos inadecuados. Gran parte de las obras de reforma 
integral en el interior de las viviendas han surgido impulsadas 
por las actuaciones al amparo del programa del A.R.C.H.; en 
ocasiones se desconoce su alcance. Cierto es que, aunque no 
se adapten la totalidad de viviendas, las obras finales realiza-
das han sentado las bases para la posterior recuperación 
funcional y de habitabilidad de los espacios vívideros interiores 
no habitados al comienzo de las actuaciones. 

GRUPO 2 Inmuebles con nulo o bajo grado de ocupación en 
mal estado de conservación

Estado previo a la intervención

Estos Inmuebles están normalmente catalogados, con distin-
tos niveles de protección, cuasi- abandonados y en lamentable 
estado de conservación por la ausencia total de mantenimien-
to. En general son edificaciones sólidas, con elementos es-
tructurales de gran calidad, y unas características construc-
tivas de alto nivel técnico, propias de fincas del S.XIX, 
asociadas a clases económicas altas. En el centro histórico 
de Burgos, quedan pocos ejemplos, por lo que es de gran 
valor su conservación y rehabilitación.

Sus sistemas estructurales se encuentran en mal estado de 
conservación. Se aprecian movimientos en elementos, grietas 
por asentamiento y partes de forjados colapsados. Todo ello 
debido principalmente a serios ataques por humedad como 
consecuencia de la falta de estanqueidad de las cubiertas, las 
deficiencias en las redes de evacuación de aguas fontanería y 
saneamiento o la ausencia total de mantenimiento por el 
abandono del inmueble.

 Las fachadas, en mal estado de conservación por falta de 
mantenimiento, han perdido parcialmente su capacidad es-
tanca y de aislamiento. Presentan disgregación de sus mate-
riales y desplomes parciales. Existe en ellas gran dispersión 
en el tratamiento de los huecos y en la disposición y material 
de las carpinterías, incumpliendo las adecuadas condiciones 
de ornato. También se incumple con la presencia de cablea-
do, canalizaciones, acometidas, antenas individuales y ten-
dederos. 

Mejora de la escena urbana. Protección del patrimonio.
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Las cubiertas muestran deficiencias de estanqueidad y aisla-
miento, con defectos en el diseño estructural, en la cobertura 
y en los sistemas de evacuación. En ellas aparecen chimeneas 
y cuerpos edificados con riesgo de colapso. 

 Las instalaciones generales o no existen o son obsoletas; en 
algunos casos presentan graves riesgos de seguridad. Los 
portales y escaleras evidencian una total falta de manteni-
miento. Las deficiencias en materia de accesibilidad son acu-
sadas, si bien la configuración y la estructura de propiedad de 
inmuebles facilitan su subsanación. 

La mayoría de las viviendas no cumplen con los requisitos 
actuales de higiene y salubridad aunque es particularmente 
gravoso en las viviendas bajo cubierta con tamaños de estan-
cias escasos, alturas insuficientes, falta de ventilación e ilumi-
nación natural y dotación de baños con accesos inadecuados.

Actuaciones de rehabilitación

El conjunto de soluciones proyectadas, tienen como objeto 
prioritario la consolidación de las estructuras existentes re-
parando las interesantes características formales, funciona-
les y constructivas del inmueble y sentando las bases para la 
reparación y mantenimiento de la funcionalidad de los espa-
cios interiores. Es básica también la mejora del inmueble en 
cumplimiento del grado de protección que le afecta. Estas 
intervenciones han supuesto la promoción de la reforma de 
la totalidad de las viviendas de la finca, así como la regenera-
ción social de la misma, al encontrarse antes de la interven-
ción o parcialmente «okupada» o en desuso.

Mejora de condiciones de seguridad, estanqueidad y eficien-
cia energética . Adecuación ambiental a las condiciones de 
ornato público exigidas por la normativa .

Cimentación y estructura: se procede a la consolidación y 
renovación de la estructura, manteniendo muros de carga, el 
núcleo de escalera y los elementos puntuales de forjados en 
correcto estado. Se han sustituido elementos colapsados, 
principalmente techos y suelos de cuartos húmedos. En algu-
nos casos se ha sustituido tramos del muro de carga por 
nuevos pórticos de madera. Se ha renovado la estructura de 
cubierta integralmente. Se han reparado grietas y protegido 
con tratamientos antixilófagos los elementos de madera. Se 
han ejecutado nuevas solera con sistema de drenaje e imper-
meabilización en la planta en contacto con el terreno, inclu-
yéndose las zonas de los patios. 

Fachada: se realiza una envolvente térmica mediante el ais-
lamiento de todas las fachadas y un nuevo sistema perimetral 

Recuperación funcional de inmueble abandonado.

Mejora de las condiciones de salubridad.

de impermeabilización, drenaje y recogida de aguas en las 
zonas afectadas por la humedad. El tratamiento final de fa-
chadas es a base de morteros de cal. Se sustituyen todas las 
carpinterías por nuevas de madera con doble vidrio, cámara 
y sistemas de protección interior mediante cuartillos. En la 
planta baja se restauran los zócalos de sillería. Se recuperan 
los vuelos de balcones y los elementos de cerrajería. En algu-
nos casos surgen o se modifican los huecos de ventanas me-
jorando las condiciones de iluminación y ventilación interio-
res. Se eliminan de la escena pública el cableado aéreo, 
antenas, tendederos y los cuadros generales de protección.. 
Se incorporan protecciones para ocultar el tendido de ropa y 
demás instalaciones que se disponen visibles desde el espa-
cio público. Con todo ello se alcanza la correcta adecuación 
ambiental exigida por la normativa. 

Cubierta: se procede a la sustitución integral del sistema de 
cubierta lo que, además de aportar seguridad , sienta las 
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bases para obtenerse las condiciones de funcionalidad y ha-
bitabilidad de las viviendas de la última planta. Se regulariza 
el diseño y geometría al objeto de ganar altura en los espacios 
interiores. Se dota al sistema de las adecuadas condiciones 
de aislamiento e impermeabilización. Se regularizan los ale-
ros, se reconstruyen chimeneas, baburriles y huecos. La nue-
va teja, cerámica curva, se coloca sobre rástreles y se repo-
nen canalones y bajantes en zinc o cobre. Se colocan nuevas 
ventanas para iluminar y ventilar las viviendas y la caja de 
escaleras. Ello facilitará también los accesos de manteni-
miento. 

Mejora de las condiciones de seguridad, funcionalidad habi-
tabilidad y accesibilidad de elementos comunes y privativos

Las actuaciones en materia de seguridad, asilamiento e im-
permeabilización descritos contribuyen notablemente en la 
habitabilidad de los espacios interiores.

Espacios comunes e instalaciones generales: se procede a 
la revisión, adaptación o sustitución de las instalaciones ge-
nerales de saneamiento, fontanería, electricidad, telecomu-
nicaciones y gas para agua caliente y calefacción. Ello ade-
más, facilita la supresión y ocultamiento de conducciones, 
cableados aéreos y demás elementos discordantes con la 
normativa existentes en las fachadas y cubiertas. Se realiza 
la instalación comunitaria exigida en materia de protección 
contra incendios: la iluminación de emergencias, la señaliza-
ción de recorridos de evacuación y los medios de extinción. La 
restauración de escaleras y portales contribuye también al 
acondicionamiento integro de las zonas comunes. 

Accesibilidad: la capacidad geométrica del inmueble y la nue-
va configuración de la propiedad permite la instalación de 
ascensor, habiéndose realizado en todos los casos salvo en 

uno, en el que se prepara la estructura para alojar su futura 
incorporación. Con la reforma de los portales y restauración 
de las escaleras se reorganizan los accesos suprimiéndose y 
replanteando peldaños o ejecutando nuevos tramos de esca-
lera. Se incorporan, cuando es preciso, pasamanos adaptados 
y los accesos a cubiertas para labores de mantenimiento. Se 
reorganiza el uso y accesibilidad de los patios en las plantas 
bajas. 

Viviendas: la intervención integral en los elementos comunes 
ha supuesto la recuperación funcional y de seguridad del in-
mueble, lo que sienta las bases para la recuperación del uso 
de las viviendas que previamente estaban abandonadas. Ade-
más de las mejoras obtenidas en su interior como consecuen-
cia de las intervenciones en los elementos comunes, se pla-
nifican o incluso acometen las obras de acondicionamiento y 
mejora de todas las viviendas. Ello facilita, por ejemplo, la 
posibilidad de instalar el ascensor y supone la recuperación 
funcional y de habitabilidad de los espacios vívideros no habi-
tados al comienzo de las actuaciones. 

GRUPO 3 Inmuebles construidos entre 50 y 70 del siglo 
pasado de baja calidad constructiva promovido bajo 
régimen de vivienda subvencionada

Cuentan con humedades generalizadas en las plantas bajas y 
semienterradas lo que se evidencia en sus fachadas, cerra-
mientos y en el interior de las viviendas. Ello está relacionado 
principalmente con la inexistencia de sistemas constructivos 
de aislamiento e impermeabilización adecuados. 

Las fachadas aparecen con disgregación de sus materiales y 
falta de mantenimiento. Existe gran dispersión en el trata-

Puesta en valor de elemntos originales.

Instalaciones obsoletas.
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miento de los huecos y en la disposición y material de las 
carpinterías, siendo en exceso negativa la presencia de ca-
bleado, canalizaciones de gas, acometidas, antenas individua-
les y tendederos. Todo ello impide el cumpliéndose de las 
adecuadas condiciones de ornato exigidas por la normativa. 

En la cubierta se evidencia la falta de mantenimiento, con 
deficiencias de estanqueidad en el sistema de evacuación y en 
la cobertura. No disponen de aislamiento. 

Las instalaciones generales, en algunos casos recientemen-
te sustituidas, se han quedado obsoletas. 

Son edificios de altura con graves deficiencias de accesibilidad 
en la configuración de sus accesos y en sus elementos comunes. 

Las viviendas tienen principalmente las patologías derivadas 
de la falta de aislamiento e impermeabilización en sus cerra-
mientos. 

Actuaciones de rehabilitación

Mejora de condiciones de seguridad, estanqueidad y eficien-
cia energética . Adecuación ambiental a las condiciones de 
ornato público exigidas por la normativa .

Cimentación y Estructura: en los casos que se precisa se 
procede con la reparación y consolidación puntual de los ele-
mentos estructurales dañados por la humedad, corrigiéndo-
se el origen del daño. Se refuerza y modifica la estructura 

Distorsión de la percepción de los edificios.

Falta de adecuación al ornato y a las condiciones de salubridad.
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como consecuencia de la reorganización de accesos, portales, 
escaleras y de la instalación del ascensor.

Fachadas: se realiza una envolvente térmica en la integridad 
de los cerramientos con panel aislante y tratamiento final a 
base de morteros de cal. En la planta baja se disponen zóca-
los de aplacado de piedra: en algunos casos con aislamiento 
incorporado. Con todo ello se resuelven los problemas de 
humedades de condensación y se mejoran las condiciones 
térmicas de las viviendas. Se ejecutas sistemas perimetrales 
de impermeabilización, drenaje y recogida de aguas en las 
zonas afectadas por la humedad. Se sustituyen todas las car-
pinterías por nuevas de madera con doble vidrio, cámara y 
sistemas de protección interior mediante cuartillos. En oca-
siones, se modifican o surgen huecos de ventanas mejorando 
las condiciones de iluminación y ventilación interior e interfi-
riendo en el nuevo diseño y composición de sus fachadas. Se 
adecuan los frentes de locales comerciales. Se eliminan de la 
escena pública el cableado aéreo, antenas, tendederos y los 
cuadros generales de protección. Se incorporan protecciones 
para ocultar el tendido de ropa y demás instalaciones dis-
puestas en la fachada y visibles desde espacio público. Con 
todo ello se pretende la correcta adecuación ambiental exigi-
da por la normativa

Cubierta: se sustituye el sistema de cobertura por teja cerá-
mica curva sobre rástreles con la incorporación a la misma 
de las adecuadas condiciones de impermeabilización y aisla-
miento térmico. Se han cambiado canalones y bajantes, regu-
larizado aleros y reconstruido chimeneas y huecos. 

Adecuación espacios interiores visibles desde la vía pública. Adaptación de instalaciones comunitarias.

Instalación de ascensor.
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Mejora de la eficiencia energética.

Mejora de las condiciones de seguridad, funcionalidad ha-
bitabilidad y accesibilidad de elementos comunes y priva-
tivos

Espacios comunes e instalaciones generales: se procede a la 
revisión, adaptación o sustitución de las instalaciones genera-
les de saneamiento, fontanería, electricidad, telecomunicacio-
nes y gas para agua caliente y calefacción. Ello además, faci-
lita la supresión y ocultamiento de conducciones, cableados 
aéreos y demás elementos discordantes con la normativa 
existentes en las fachadas y cubiertas. Se realiza la instalación 
comunitaria exigida en materia de protección contra incendios: 
la iluminación de emergencias, la señalización de recorridos 
de evacuación y los medios de extinción. La reforma de esca-
leras y portales, al igual que la adecuación de los sistemas de 
evacuación y drenaje de los patios, contribuye también al acon-
dicionamiento integro de las zonas comunes. 

Accesibilidad: la capacidad geométrica del inmueble permite 
la instalación de ascensor habiéndose realizado en las situa-
ciones más gravosas. En otros casos, por razones económi-
cas, se ha preparado la estructura para alojar, en una segun-
da fase, su futura Instalación. Con la reforma de los portales 
y escaleras se reorganizan los accesos buscando la supresión 
de peldaños o su sustitución por otros más cómodos. Se ins-
talan, cuando es preciso, pasamanos adaptados y un nuevo 
acceso a cubiertas para labores de mantenimiento. Se recu-
peran espacios, previamente ocupados por espacios privati-
vos, de las redes de elementos comunes de distribución.

Viviendas: las actuaciones en materia de asilamiento e im-
permeabilización descritos contribuyen notablemente en la 
mejora de la habitabilidad de los espacios interiores. No obs-
tante se han realizado actuaciones puntuales relacionadas 
con la ventilación e instalaciones de las viviendas.
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Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio construido en dos fases que conserva su geometría y 
volumen originales. Ubicado en esquina de manzana, consta 
de cuatro plantas sobre rasante y bajo cubierta habitado. 
Cuenta con dos fachadas a calle y una tercera al patio interior 
de manzana. Comparte medianería con otro edifi cio de carac-
terísticas constructivas y espaciales similares, con escalera 
central para acceder a dos viviendas por plantas, todas ellas 
pasantes de calle a patio. En la planta baja se inscribe un local 
con acceso desde la calle y una vivienda con acceso desde el 
primer tramo de la escalera que arranca del portal a un nivel 
de media entreplanta coincidiendo con la rasante del patio. 

Patologías destacables

Se a precian movimientos de elementos estructurales por el 
asentamiento debido al deterioro ocasionado por la humedad 
surgida en la planta baja. Aparecen forjados fl ectados, des-
plomes parciales y disgregación de materiales en muros de 
carga y cerramientos. Sus fachadas en mal estado de conser-
vación, tienen problemas de condensación debido a su escasa 
capacidad aislante, falta de homogeneidad de carpinterías, 
presencia de numerosos elementos disconformes con la nor-
mativa como persianas, antenas individuales, tendederos, 
cableados aéreos, y acometidas. La cubierta con deformacio-
nes por defectos de diseño estructural, presenta defi ciencias 
de estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones generales 
son obsoletas, el saneamiento se distribuye anárquicamente 
por el exterior de la fachada posterior. La escalera y espacios 
comunes interiores están en mal estado de conservación. 
Existen graves problemas por humedades en algunos espa-
cios interiores de planta baja. La mayoría de las viviendas no 
cumplen con los requisitos actuales de higiene y salubridad 
aunque es particularmente gravoso en las viviendas bajo cu-
bierta con tamaños de estancias, alturas insufi cientes, falta 
de ventilación e iluminación natural, y dotación de baños con 
accesos inadecuados.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención el edifi cio contaba con notables ins-
talaciones disconformes con las determinaciones del Plan 
Especial del Centro Histórico.

La edifi cación gozaba de protección ambiental otorgada por 
la fi cha 2.A.6/7 del Plan Especial del Protección y Reforma 
Interior del Centro Histórico de Burgos, estando afectada 

SITUACIÓN
8 viviendas y 1 local
Referencia catastral 23840_27
Año de construcción: 1.863/1871
Superfi cie de parcela: 175,31 m2

Superfi cie construida: 639,34 m2

Año intervención: 2011/12
Tipo de intervención: grupo 1

Ventilación de elementos comunes. Tras la intervención Escalera tras la intervención
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igualmente por el área de intervención 2.AI.3 y el entorno de 
la Iglesia de San Gil, considerada Bien de Interés Cultural.

El edificio se encontraba dividido en dos cuerpos edificatorios; 
uno de ellos en planta baja, destinado a usos comerciales y en 
estado ruinoso. Por ello hubo de arbitrar una solución de 
consenso entre los propietarios que satisficiera los intereses 
de los solicitantes.

Datos sociales de interés

La población residente tenía un nivel de renta muy diferencia-
do dándose casos de dependencia, exclusión social y falta de 
recursos socio-económicos La mayoría de las viviendas no 
cumplían con los requisitos actuales de higiene y salubridad 
aunque era particularmente gravoso en las viviendas bajo 
cubierta con tamaños de estancias, alturas insuficientes, fal-
ta de ventilación e iluminación natural, y dotación de baños 
con accesos inadecuados. Siendo imposible su íntegro cum-
plimiento se interviene en varias para solucionar los proble-
mas más gravosos.

Fue necesario el realojo de varios vecinos para la adecuada 
realización de las obras de rehabilitación del inmueble.

Datos jurídicos de interés

La sucesiva segregación de departamentos provocó la falta 
de claridad jurídica registral de la finca en la que se hallaba 
integrado un cuerpo edificatorio exento en la planta baja. Esta 
situación de inseguridad jurídica y el distinto estado de con-
servación y uso de los dos cuerpos edificatorios provocasen 
importantes conflictos en cuanto a la necesidad de ejecución 
de las obras de rehabilitación.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 59.647,25 € 34.596,65 € 58,00%

Carpintería de madera 43.306,51 € 33.678,60 € 77,77%

Adecuación de cubiertas. 57.922,28 € 34.753,37 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 83.324,08 € 35.414,89 € 42,50%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 39.450,85 € 3.145,86 € 7,97%

Tasas y honorarios 27.290,97 € 27.047,34 € 99,11%

Total 310 .942,26 € 165 .278,75 € 53,15%

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, cosido y 
reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los elementos 
estructurales deteriorados. Para la supresión de humedades 
se ejecuta nueva solera y sistema de drenaje e impermeabi-
lización en el patio y las zonas comunes de las plantas bajas. 

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 

Previo a la intervenciónPortal de acceso. Tras la intervención
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zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homoge-
neización de ventanas mediante la sustitución de la carpinte-
ría por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de pro-
tección interior mediante cuartillos; supresión de cableados 
y demás elementos relacionados con instalaciones; instala-
ción de sistema de ocultamiento del tendido de ropa; reconfi-
guración de huecos para la mejora de iluminación y ventila-
ción interiores.

Cubierta: sustitución integral de la estructura, material de 
cobertura y el sistema de evacuación de aguas pluviales con 
la incorporación de las adecuadas condiciones de imper-
meabilización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se 
reconstruyen chimeneas baburriles y se realizan nuevos hue-
cos para iluminación y ventilación de viviendas y escalera. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; ejecución de la instalación comunitaria 
en materia de protección contra incendios; reparación de 
escalera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: redistribución de peldaños en escaleras con la 
instalación de pasamanos adaptado; disposición de escalera 
para acceso a cubierta por razones de mantenimiento. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se reforman íntegramente las 2 
viviendas bajo cubierta dotándolas de las adecuadas condi-
ciones de salubridad y habitabilidad.

Tendederos. Previo a la intervenciónTendederos. Tras la intervención

Interior de vivienda. Tras la intervención Interior de vivienda. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

El inmueble, deshabitado, presenta un lamentable estado de 
abandono, no obstante se trata de una edifi cación muy sólida 
con elementos estructurales de gran calidad y unas caracte-
rísticas constructivas de alto nivel técnico propio de fi ncas del 
S.XIX, asociadas a clases económicas altas. En el centro his-
tórico de Burgos, quedan pocos ejemplos de este tipo, por lo 
que es de gran valor su conservación y rehabilitación.

La fi nca ubicada en esquina de manzana, está ocupada por el 
inmueble que conserva su volumen y geometría originales. 
Dispone de patio en el fondo incluido en el área de intervención 

2.A.I.4 del PECH. Con dos fachadas a vía pública y una tercera 
a patio, el edifi cio consta de cuatro plantas y bajo cubierta 
habitable. Comparte medianería con el Arco de San Gil y con 
otro edifi co de características constructivas y espaciales si-
milares. Dispone de escalera central para acceder a una vi-
vienda por planta que rodea la caja de comunicación vertical. 
En la planta baja se inscriben 3 locales con entradas desde la 
calle y el portal de acceso a las viviendas.

Patologías destacables

La estructura se encuentra afectada por una intervención en 
el forjado de la planta primera, y por humedades en su planta 
baja. Aparecen elementos constructivos colapsados como 
consecuencia de la total falta de mantenimiento. Las fachadas 
afectadas por la humedad del terreno en el patio, han perdido 
parcialmente su capacidad estanca y de aislamiento . Existe 
gran dispersión en el tratamiento de los huecos, en la dispo-
sición y material de las carpinterías, incumpliendo las adecua-
das condiciones de ornato, fundamentalmente, con la presen-
cia de cableado, canalizaciones, acometidas, antenas 
individuales y tendederos. La cubierta, en muy mal estado, 
muestra graves defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. 
Las instalaciones generales e individuales son inadecuadas 
presentando graves riesgos.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención el edifi cio contaba con notables ins-
talaciones disconformes con las determinaciones del Plan 
Especial del Centro Histórico.

La edifi cación gozaba de protección ambiental otorgada por 
la fi cha 2.A.6/7 del Plan Especial del Protección y Reforma 

SITUACIÓN
8 viviendas y 3 locales
Año de construcción: segunda mitad del siglo XIX
Referencia catastral: 2 3840-26
Superfi cie de parcela: 126,02 m2

Superfi cie construida: 601,12 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 2

Elementos comunes. Tras la intervención
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Interior del Centro Histórico de Burgos, estando afectada 
igualmente por el área de intervención 2.AI.3 y el entorno de 
la Iglesia de San Gil, considerada Bien de Interés Cultural.

Datos jurídicos de interés

Para la obtención de la financiación necesaria en la ejecución 
de las obras de rehabilitación, al margen de los convenios 
firmados por la entidad gestora con determinadas entidades 
financieras colaboradoras, se requirió de actuaciones de in-
formación y mediación por parte de la Oficina de Gestión del 
Área de Rehabilitación del Centro Histórico de Burgos.

Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y estructura: consolidación estructural de mu-
ros de carga, de varios forjados y del núcleo de escalera; 
sustitución de elementos colapsados, principalmente de los 
forjados correspondientes a la crujía delimitada por la facha-
da a patio; ejecución de nuevo forjado sanitario en la planta 
baja corrigiendo humedades por filtración del terreno.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposición 
de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con trata-
miento final a base de morteros de cal; restauración de zócalo 
de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homogeneización 
de ventanas y puertas mediante la sustitución de la carpintería 
por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; supresión de cableados y demás 

elementos relacionados con instalaciones discordantes con la 
normativa; instalación de sistema de ocultamiento del tendido 
de ropa; reconfiguración de huecos de planta baja para facilitar 
los accesos independientes a los locales desde la calle. 

Cubierta: sustitución integral, de la estructura, material de 
cobertura y del sistema de evacuación de pluviales con la 
incorporación de las adecuadas condiciones de impermeabi-
lización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se re-
construyen chimeneas y el baburril. Se realizan nuevos hue-
cos para iluminación y ventilación de viviendas y escalera.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 47.161,35 € 27.788,00 € 58,92%

Carpintería de madera 57.974,53 € 39.844,32 € 68,73%

Adecuación de cubiertas 53.155,17 € 15.656,61 € 29,45%

Elementos comunes: adecuación estructural 140.865,12 € 34.652,73 € 24,60%

Elementos comunes: de seguridad, funcional,  
de habitabilidad 85.995,95 € 0,00%

Elementos comunes: accesibilidad 31.684,35 € 7.777,07 € 24,55%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 58.512,50 € 49.072,71 € 83,87%

Total 446 .726,37 € 174 .791,44 € 36,77%
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Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; ejecución de la instalación comunitaria 
en materia de protección contra incendios; restauración de 
escalera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: instalación de ascensor; redistribución de por-
tal de accesos y peldaños de la escalera con la instalación de 
pasamanos adaptados; disposición de escalera para acceso 
a cubierta por razones de mantenimiento. 

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: la inter-
vención integral en los elementos comunes ha supuesto la 
recuperación funcional y de seguridad del inmueble lo cual 
sienta las bases para la recuperación del uso de las viviendas 
que previamente estaban abandonadas.

Previo a la intervenciónTras la intervención

Interior de viviendas. Previo a la intervenciónInterior de viviendas. Tras la intervención Portal de acceso tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Finca ubicada en esquina de manzana ocupada por inmueble 
de planta semisótano, 3 plantas sobre rasante y bajocubierta 
habitado. El acceso se realiza por la planta baja. Con dos 
frentes a vía publica y otro a patio abierto en el que existe un 
volumen anexo adosado posteriormente al volumen original 
del inmueble que contienen los cuartos húmedos de las vi-
viendas. 

Patologías destacables

Presenta grietas y fi suras debido a movimientos estructura-
les. El volumen anexo de cuartos húmedos presenta estado 
de colapso estructural. El cerramiento de fachada con pro-
blemas de conservación y falta de inercia térmica lo que ori-
gina condensaciones interiores. Existe gran dispersión en el 
tratamiento de los huecos, en la disposición y material de las 
carpinterías. Se incumplen las adecuadas condiciones de 
ornato, fundamentalmente, con la presencia de cableado, 
canalizaciones, acometidas, antenas individuales y tendede-
ros. La cubierta presenta defi ciencias de seguridad, estan-
queidad y aislamiento. Las instalaciones generales son obso-
letas.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio, que mostraba un estado de conservación defi cien-
te, contaba además con diversas instalaciones contrarias a 
las determinaciones del planeamiento urbanístico.

Datos sociales de interés

Determinados vecinos del edifi cio se encontraban en riesgo 
de exclusión socio-económica antes del inicio de la actuación 
rehabilitadora. Ello provocó una importante difi cultad para 
alcanzar los acuerdos de la comunidad de propietarios, nece-
sarios para acometer las obras de rehabilitación del inmue-
ble. Aún tras la mediación y asesoramiento de la Ofi cina de 
Gestión del A.R.C.H., una pequeña parte de los propietarios 
del edifi cio tuvieron que soportar la fi nanciación total de las 
obras de rehabilitación del inmueble.

SITUACIÓN
3 viviendas y 1 local
Ref Catastral: 23840-33
Año de construcción: segunda mitad s.XIX
Superfi cie de parcela: 70,10 m2

Superfi cie construida: 257,15
Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1

Encuentro de 
materiales en fachada
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Datos jurídicos de interés

La ejecución de las obras de rehabilitación provocó conflicti-
vidad jurídica entre los propietarios partidarios y detractores 
de las obras de rehabilitación del inmueble que, finalmente 
resultaron solventadas por vía convencional.

Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación, mediante cosido y 
reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los elementos 
estructurales deteriorados. Reconstrucción del bloque aña-
dido de cuartos húmedos colapsado utilizando un sistema 
constructivo acorde a la estructura del inmueble original.

Fachada: mediante disposición de paneles aislantes en el 
exterior de cerramientos con tratamiento final a base de mor-
teros de cal; restauración de zócalo de sillería; homogeneiza-
ción de ventanas y puertas mediante la sustitución de la car-
pintería por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de 
protección interior mediante cuartillos; supresión de tende-
deros, cableados y demás elementos relacionados con insta-
laciones discordantes con la normativa; instalación de siste-
ma de ocultamiento del tendido de ropa. 

Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación con la incorporación de las 
adecuadas condiciones de evacuación, impermeabilización y 
aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se reconstruyen 
chimeneas y huecos. Se realizan nuevos huecos para ilumi-
nación y ventilación de viviendas y escalera.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 22.447,43 € 22.447,43 € 100,00%

Carpintería de madera 8.964,25 € 8.964,25 € 100,00%

Adecuación de cubiertas. 21.896,42 € 12.192,08 € 55,68%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 20.902,00 € 8.602,02 € 41,15%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 8.358,83 € 8.308,32 € 99,40%

Total 87 .061,39 € 61 .193,03 € 70,29%

Previo a la intervención

Tras la intervención
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Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; reparación de escalera y acondicionamiento íntegro 
de las zonas comunes.

Accesibilidad: disposición de pasamanos adaptado; disposi-
ción de nuevos huecos y acceso a cubierta por razones de 
mantenimiento. 

Elementos privativos: además de las mejoras obtenidas en 
las viviendas como consecuencia de las intervenciones en los 
elementos comunes se lleva a cabo la reconstrucción de los 
cuartos húmedos de todas las viviendas.

Previo a la intervención

Reconstrucción de volumen de aseos. Tras la intervención

Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles. 
El volumen edifi cado se dispone al frente, existiendo un patio 
abierto en la calle posterior. La rasante del patio se sitúa a 
más de 1 metro por encima de la cota de la calle de situación 
y de la planta baja. El inmueble cuenta con tres plantas sobre 
rasante y bajo cubierta habitado. La fachada a patio se pueda 
considerar exterior. Dispone de escalera central en su crujía 
posterior que distribuye a dos viviendas pasantes, de calle a 
patio exterior, por planta. El bajo cubierta está levantado par-
cialmente en su parte trasera y acoge a viviendas en situación 
de precariedad en la parte que no ha sido elevada.

Patologías destaca bles

Se aprecian movimientos de elementos estructurales por el 
asentamiento debido al deterioro ocasionado como consecuen-
cia de la humedad surgida en la planta baja y de las interven-
ciones inadecuadas. Aparecen grietas y disgregación de mate-
riales en muros de carga y cerramientos. Sus fachadas, en mal 
estado de conservación, tienen escasa capacidad aislante, 
falta de homogeneidad de carpinterías, y numerosos elementos 
disconformes con la normativa como persianas, antenas indi-
viduales, tendederos, cableados aéreos, y acometidas.

La cubierta con deformaciones por defectos de diseño estruc-
tural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. 
Las instalaciones generales son obsoletas, el saneamiento se 
distribuye anárquicamente por el exterior de la fachada pos-
terior. La escalera y los espacios comunes interiores están en 
mal estado de conservación. Existen graves problemas de 
humedad en los espacios interiores de la planta baja. Gran 
parte de las viviendas no cumplen con los requisitos actuales 
de higiene y salubridad aunque es particularmente gravoso 
en las viviendas bajo cubierta con tamaños de estancias, al-
turas insufi cientes, falta de ventilación e iluminación natural, 
y dotación de baños con accesos inadecuados.

Datos urbanísticos de interés

La actuación rehabilitadora quedaba condicionada por la pro-
tección ambiental de la fi cha 02.A.39. del Plan Especial de 
Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos 
y por las actuaciones descritas en la intervención puntual: 
2.IP.04 en el PGOU, no ejecutadas conforme al programa es-
tablecido.

Se plantea el desarrollo del área de intervención coordinando 
desde la Ofi cina de Gestión del A.R.C.H. las actuaciones indi-

SITUACIÓN
8 viviendas
Referencia catastral:  22838-06.
Año de construcción: primera mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 160,82 m2

Superfi cie construida: 436,41 m2

Año intervención: 2010/2011
Tipo de intervención: grupo 1

Portal de acceso. 
Tras la intervención



M2 
Hospital de los Ciegos 8

1212. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

viduales de los distintos inmuebles, relacionados con en el 
tratamiento de la parte trasera y la formación de cubierta de 
los inmuebles para su adecuación al entorno así como la re-
habilitación del muro de cerramiento de los patios.

Datos sociales de interés

Con carácter previo a la ejecución de las obras de rehabilita-
ción determinados departamentos reunían condiciones de 
infravivienda. Las obras promovidas en la cubierta, así como 
las de adecuación del interior de determinados departamen-
tos vivideros, llevaron aparejada la necesidad de realojo de 
sus ocupantes.

Datos jurídicos de interés

Habida cuenta de las deficiencias estructurales del edificio, 
de forma previa a la intervención protegida, algunos propie-
tarios ejecutaron obras clandestinas de consolidación sin 
sujeción a licencia municipal, ni a la previa autorización de 
la comunidad de propietarios. Esto provocó una notable con-
flictividad entre vecinos y, en definitiva, la dificultad de al-
canzar acuerdos y permisos necesarios para la ejecución de 
la actuación.

Se manifestaron desavenencias entre la realidad física y jurí-
dica y la descripción hipotecaria de la comunidad que afecta-

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 51.254,73 € 28.611,17 € 55,82%

Carpintería de madera 32.845,94 € 30.977,88 € 94,31%

Adecuación de cubiertas. 32.815,53 € 13.126,21 € 40,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 86.446,07 € 26.212,19 € 30,32%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 9.508,27 € 2.037,28 € 21,43%

Tasas y honorarios 26.205,99 € 23.000,00 € 87,77%

Total 238 .921,15 € 122 .946,09 € 51,46%

Tendederos en fachada a patio
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elementos estructurales deteriorados. Para la supresión de 
humedades, se ejecuta nueva solera y sistema de drenaje e 
impermeabilización en el patio y en zonas comunes y privati-
vas de las plantas bajas.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposición 
de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con trata-
miento final a base de morteros de cal; restauración de zócalo 
de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homogeneización 
de ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nue-
vas de madera con doble vidrio y sistema de protección interior 
mediante cuartillos; supresión de cableados y demás elemen-
tos relacionados con instalaciones; instalación de sistema de 
ocultamiento del tendido de ropa; reconfiguración de huecos 
para la mejora de iluminación y ventilación interiores; se incor-
pora protección para ocultar el tendido de ropa.

Cubierta: sustitución integral de la estructura, material de 
cobertura y el sistema de evacuación con la incorporación de 
las adecuadas condiciones de impermeabilización y aisla-
miento térmico. Se regularizan aleros, y alturas en la fachada 
trasera. Se reconstruyen chimeneas baburriles y se abren 
nuevos huecos para iluminación y ventilación de viviendas y 
escalera. Se colocan nuevas ventanas para iluminar la caja 
de escaleras y facilitar los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; reparación de esca-
lera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: redistribución de peldaños en escaleras con la 
instalación de pasamanos adaptado.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se reforman íntegramente vi-
viendas bajo cubierta dotándolas de las adecuadas condicio-
nes de salubridad y habitabilidad.

ban a la adecuación de las cuotas de participación en las 
cargas de conservación del inmueble, lo que llevó a la comu-
nidad a considerar la posibilidad de aprobar un Reglamento 
de Régimen Interior.

La propiedad de determinados departamentos se hallaba 
considerablemente fragmentada en comunidades heredita-
rias y comunidades en pro-indiviso, lo que produjo una espe-
cial dificultad en la identificación, localización y aceptación de 
la subvención por todos los comuneros beneficiarios.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, micro 
cosido y reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los 

Previo a la intervenciónReconstrucción de baburriles. Tras la intervención

Previo a la intervención

Portal tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles. 
El volumen principal edifi cado se dispone al frente, existiendo 
un patio abierto posterior en el que hay una construcción 
adosada al lindero de calle. La fachada a patio podría consi-
derarse como exterior. La rasante del patio se sitúa a más de 
1 metro por encima de la cota de la calle de situación y de la 
planta baja. El inmueble tiene cuatro plantas sobre rasante y 
un bajo cubierta habitado. Cuenta con una escalera central en 
su crujía posterior que distribuye, salvo en dos casos, a dos 
viviendas pasantes, de calle a patio exterior, por planta. Exis-
te una vivienda con estancias de cocina y baño separadas de 
la zona de estar por elementos comunes.

Patologías destacables

Se aprecia movimientos de elementos estructurales y grietas 
por el asentamiento debido al deterioro ocasionado por la 
humedad surgida en la planta baja y por la existencia de in-
tervenciones inadecuadas. Aparecen grietas y disgregación 
de materiales en muros de carga y cerramientos. Las facha-
das, en mal estado de conservación cuentan con escasa ca-
pacidad aislante lo que provoca condensaciones interiores. 
Existe falta de homogeneidad en carpinterías, y la presencia 
de numerosos elementos disconformes con la normativa 
como persianas, antenas individuales, tendederos, cableados 
aéreos, y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño estruc-
tural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. Las 
instalaciones generales son obsoletas, el saneamiento se dis-
tribuye anárquicamente por el exterior de la fachada posterior. 
La escalera y los espacios comunes interiores están en mal 
estado de conservación. Existen graves problemas por hume-
dades en los espacios interiores de la planta baja debido al mal 
estado de la red de saneamiento. Las intervenciones de imper-
meabilización recientemente realizadas en el patio han agra-
vado las patologías de la humedad.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio cuenta con protección ambiental concedida por la 
fi cha 02.A.40, del Plan Especial del Protección y Reforma In-
terior del Centro Histórico.

La adecuación ambiental debía coordinarse con las obras pre-
vistas en la intervención puntual: 2.IP.04 del Programa del Plan 
General de Ordenación Urbana de Burgos. Se plantea el desa-
rrollo del área de intervención coordinando desde el ARCH las 
actuaciones individuales de los distintos inmuebles relaciona-

SITUACIÓN
10 viviendas
Referencia catastral: 22838-07
Año de construcción: mediados s. XIX
Superfi cie de parcela: 188,91m2

Superfi cie construida: 436,41 m2

Año intervención: 2011/2012
Tipo de intervención: grupo 1

Portal de acceso. Tras la intervención
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dos con en el tratamiento de la parte trasera y formación de 
cubierta de los inmuebles para su adecuación al entorno así 
como la rehabilitación del muro de cerramiento de los patios.

Datos sociales de interés

Se detectan situaciones de exclusión social y falta de liquidez 
de determinados propietarios, que motivaron problemas de 
recaudación de los fondos necesarios para la concesión de 
anticipos y pagos a cuenta de la subvención. La ejecución de las 
obras de rehabilitación del inmueble ha obligado a gestionar 
líneas de realojo a los propietarios de los pisos bajo cubierta.

Datos jurídicos de interés

La escritura de obra nueva no estaba inscrita en el registro de 
la propiedad, pese a la elevación a escritura pública de las 
compraventas realizadas en su día al titular de la finca matriz. 
Esta circunstancia implicó, durante la tramitación de las sub-
venciones, una especial complejidad en la acreditación de la 
titularidad de los inmuebles y la imposibilidad de acudir a prés-
tamos hipotecarios para la financiación de las actuaciones. 
Durante la ejecución de las actuaciones de rehabilitación, la 
comunidad de propietarios ha tramitado las operaciones de 
reanudación del tracto registral dirigidas a la regularización de 
los diferentes departamentos.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, micro cosido 
y reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los elementos 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 46.928,01 € 42.235,21 € 90,00%

Carpintería de madera 34.336,69 € 34.336,69 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 29.600,19 € 17.326,09 € 58,53%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 84.601,22 € 42.582,93 € 50,33%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 20.817,40 € 19.481,28 € 93,58%

Total 216 .283,51 € 155 .962,20 € 72,11%

estructurales deteriorados. Para la supresión de humedades, 
se ejecuta nueva solera y sistema de drenaje e impermeabiliza-
ción en el patio y en zonas comunes de las plantas bajas.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homogenei-
zación de ventanas mediante la sustitución de la carpintería 
por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; supresión de cableados y demás 
elementos relacionados con instalaciones; instalación de sis-
tema de ocultamiento del tendido de ropa; reconfiguración de 
huecos para la mejora de iluminación y ventilación interiores; 
se incorpora protección para ocultar el tendido de ropa.

Tratamiento de huecos
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Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación con la incorporación de las 
adecuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento 
térmico. Se regularizan aleros, y altura en la fachada trasera. 
Se reconstruyen chimeneas y baburriles. Se realizan nuevos 
huecos para iluminación y ventilación de viviendas, caja de 
escaleras y para facilitar los accesos de mantenimiento a 
cubierta.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; destaca la intervención en los entron-
ques de la red de saneamiento, origen de la patología estruc-
tural; ejecución de instalación comunitaria en materia de 
protección contra incendios; reparación de escalera y acon-
dicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: redistribución de peldaños en escaleras con la 
instalación de pasamanos adaptado.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en alguna vivienda para facilitar la ilu-
minación y ventilación naturales.

Previo a la intervención

Adecuación de cerramiento de patios. Tras la intervención

Cubiertas. Previo a la intervención

Cubiertas tras  
la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles. 
El volumen principal edifi cado se dispone al frente, existiendo 
un patio abierto posterior en el que hay una construcción 
adosada a lindero de calle. La rasante del patio se sitúa a más 
de 1 metro por encima de la cota de la calle de situación y de 
la planta baja. El inmueble tiene cuatro plantas sobre rasan-
te. Cuenta con una escalera central en su crujía posterior que 
distribuye, a dos viviendas pasantes por planta de calle a 
patio exterior.

Patologías destacables

Se aprecian movimientos de elementos estructurales y grie-
tas por el asentamiento debido al deterioro ocasionado como 
consecuencia de la humedad surgida en la planta baja y de 
las intervenciones inadecuadas. Aparecen grietas y disgre-
gación de materiales en muros de carga y cerramientos. Las 
fachadas, en mal estado de conservación, tienen escasa 
capacidad aislante, lo que provoca condensaciones interio-
res, falta de homogeneidad de carpinterías y presencia de 
numerosos elementos disconformes con la normativa como 

SITUACIÓN
Edifi cio de 8 viviendas
Referencia catastral: 22838-08.
Año de construcción: mediados s. XIX
Superfi cie de parcela: 184,60 m2

Superfi cie construida: 462,40 m2

Año intervención: 2011/2012
Tipo de intervención: grupo 1
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persianas, antenas individuales, tendederos, cableados aé-
reos, y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta deficiencias de estanqueidad y aislamien-
to. Las instalaciones generales son obsoletas. El saneamien-
to se distribuye anárquicamente por el exterior de la fachada 
posterior. La escalera y espacios comunes interiores están en 
mal estado de conservación. Existen graves problemas por 
humedades en los espacios interiores de la planta baja debi-
do al mal estado de la red de saneamiento.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la Intervención el edificio contaba con elementos e 
instalaciones disconformes con el planeamiento urbanístico. 
La actuación protegida venía condicionada por las indicacio-
nes de la ficha: 02.A.41 del Plan Especial de Protección y Re-
forma Interior y las de la ficha 2.IP.04. del programa de actua-
ción. Se plantea el desarrollo del área de intervención 
coordinando desde el ARCH, las actuaciones individuales de 
los distintos inmuebles incluidas en la Intervención Puntual, 
que incluyeron el tratamiento de fachadas, testeras y la for-
mación de cubierta de los inmuebles para su adecuación al 
entorno, así como la rehabilitación del muro de cerramiento 
de los patios.

Datos sociales de interés

El edificio estaba ocupado en parte por población inmigrante 
que carecía de apoyo familiar para el realojo durante la eje-
cución de las obras de rehabilitación. La entidad de las obras 
a realizar, requirió de la habilitación de actuaciones de realo-
jo para un importante número de vecinos del edificio.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 37.908,24 € 37.637,14 € 99,28%

Carpintería de madera 30.917,02 € 28.732,45 € 92,93%

Adecuación de cubiertas 34.826,02 € 20.753,59 € 59,59%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 41.915,90 € 18.252,10 € 43,54%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 18.540,72 € 17.930,17 € 96,71%

Total 167 .000,45 € 123 .305,45 € 73,83%

Datos jurídicos de interés

El diferente régimen de uso de los inmuebles provocó una 
sustancial oposición a la realización de las obras por parte de 
los propios vecinos. La rehabilitación del inmueble supuso 
igualmente conflictos con uno de los titulares de un edificio 
colindante.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, micro 
cosido y reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los 
elementos estructurales deteriorados. Para la supresión de 
humedades, se ejecuta nueva solera y sistema de drenaje e 
impermeabilización en el patio y en zonas comunes de las 
plantas bajas.

Recuperación zócalo de piedra
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Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante 
disposición de paneles aislantes en el exterior de ce-
rramientos con tratamiento final a base de morteros de 
cal; restauración de zócalo de sillería, vuelos y cerra-
jería de balcones; homogeneización de ventanas me-
diante la sustitución de la carpintería por nuevas de 
madera con doble vidrio y sistema de protección interior 
mediante cuartillos; supresión de cableados y demás 
elementos relacionados con instalaciones; instalación 
de sistema de ocultamiento del tendido de ropa; recon-
figuración de huecos para la mejora de iluminación y 
ventilación interiores; se incorpora protección para 
ocultar el tendido de ropa.

Cubierta: sustitución integral de la estructura, material 
de cobertura y sistema de evacuación con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabili-
zación y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, y 
altura en la fachada trasera. Se reconstruyen chime-
neas y se realizan nuevos huecos para iluminación y 
ventilación de viviendas y escalera. Se colocan nuevas 
ventanas para iluminar la caja de escaleras y facilitar 
los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones 
de seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibili-
dad de elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecu-
ción de nuevo sistema perimetral de impermeabiliza-
ción, drenaje y recogida de aguas en zonas de patios y 
planta baja afectadas por la humedad; ejecución de la 
cubierta y cerramiento de construcción anexa existen-
te en patio; mejora y adaptación a la normativa de las 
instalaciones generales de saneamiento, fontanería, 
electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la 
consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes en fachadas y cubiertas, destaca la inter-
vención en los entronques de la red de saneamiento, 
origen de la patología estructura; ejecución de la ins-
talación comunitaria en materia de protección contra 
incendios; reparación de escalera y acondicionamiento 
íntegro de las zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: 
además de las mejoras obtenidas en las viviendas como 
consecuencia de las intervenciones en los elementos 
comunes se ha intervenido puntualmente en alguna 
vivienda para facilitar su iluminación y ventilación.

Previo a la intervención

Adecuación de patios y cuerpos anexos. Tras la intervención

Elementos comunes. Tras la intervención Elementos comunes. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. El volumen principal edifi cado se dispo-
ne al frente, existiendo un patio lateral de luces en uno de sus 
linderos laterales, abierto en la calle de situación, y un patio 
posterior en el que existe una construcción adosada al linde-
ro de calle y con acceso independiente desde ésta. El inmue-
ble cuenta con cuatro plantas sobre rasante y un bajo cubier-
ta habitado siendo sus últimos pisos fruto de una intervención 
posterior al origen del inmueble (año 1922). Dispone de esca-
lera de madera que conserva su estructura, barandillas y 
parte de peldaños originales. Distribuye a una vivienda por 
planta, exterior y con ventilación e iluminación adecuadas.

Patologías destacables

La galería de la fachada, en mal estado de conservación, 
tiene importantes desplomes y falta de homogeneidad por las 
sucesivas intervenciones realizadas en cada planta. Apare-
cen humedades en zonas en contacto con el terreno. Existe 
dispersión en materiales y disposición de los elementos de 
fachada así como presencia de cableado aéreo, canalizacio-
nes varias, y acometidas eléctricas que contribuyen al incum-
plimiento de las adecuadas condiciones de ornato. La cubier-
ta presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. El 
núcleo de comunicaciones no cuenta con ventilación e ilumi-
nación natural alguna.

Datos urbanísticos de interés

La actuación quedaba condicionada por las determinaciones 
de la fi cha 02.A.42 del Catálogo incluido en el Plan Especial 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Bur-
gos, que otorgaba al edifi cio protección ambiental.

SITUACIÓN
4 viviendas
Referencia catastral: 22838-09
Año de construcción: 1.876
Superfi cie de parcela: 83,81 m2

Superfi cie construida: 220,91 m2

Año intervención: 2009
Tipo de intervención: grupo 1

Recuperación de mirador de madera
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Datos sociales de interés

El diferente nivel de renta de los propietarios del edificio difi-
cultó considerablemente la obtención de la financiación ne-
cesaria para hacer frente a las actuaciones protegidas y el 
abono de anticipos, siendo necesario acudir a sistemas de 
financiación alternativos a los dispuestos inicialmente.

Datos jurídicos de interés

Se constataron problemas jurídicos de propiedad y servidum-
bres con las edificaciones colindantes, que condicionaron y 
limitaron sustancialmente las obras a realizar en el edificio. 
El estudio de la certificación literal de la matriz del edificio 
evidenció patentes desacuerdos entre la realidad física, jurí-
dica y registral.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 71.553,24 € 53.593,95 € 74,90%

Carpintería de madera

Adecuación de cubiertas 10.786,87 € 3.775,40 € 35,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 6.279,04 € 5.950,00 € 94,76%

Total 88 .619,15 € 63 .319,35 € 71,45%

Traseras de inmuebles a calle Álvar Fánez
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Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Fachada: sustitución de galería por otra de madera de diseño 
similar pero con mayores prestaciones en su comportamien-
to acústico y térmico; el tratamiento final de la fachada con 
base de morteros de cal; restauración de zócalo de sillería, 
vuelos y cerrajería; homogeneización de ventanas mediante 
la sustitución de la carpintería por nuevas de madera con 
doble vidrio y sistema de protección interior mediante cuarti-
llos; supresión de cableados y demás elementos relacionados 
con instalaciones; reconstrucción de volumen anexo del patio 
trasero con incorporación de portón metálico de acceso.

Cubierta: sustitución del material de cobertura y sistema de 
evacuación con la incorporación de las adecuadas condiciones 
de impermeabilización y aislamiento térmico. Se regularizan 
aleros, se reconstruyen chimeneas y huecos. Se colocan nue-
vas ventanas para iluminar la caja de escaleras y facilitar los 
accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de elec-
tricidad y telecomunicaciones con la consiguiente supresión 
de cableado y demás elementos discordantes en fachadas y 
cubiertas; destaca la intervención en los entronques de la red 
de saneamiento, origen de la patología estructura; ejecución 
de instalación comunitaria en materia de protección contra 
incendios; acondicionamiento parcial de zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en alguna vivienda para facilitar la ilu-
minación y ventilación.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Edificación auxiliar. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. La disposición del volumen edifi cado es 
el resultado de la anexión de tres volúmenes construidos en 
distintas épocas entorno a un núcleo de comunicación y un 
patio interior. El primer volumen, que contiene el acceso co-
mún desde la calle de situación, cuenta con cinco plantas 

SITUACIÓN
13 viviendas
Referencia catastral: 22838-10
Año de construcción: primera mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 150,70 m2

Superfi cie construida: 655,88 m2

Año intervención: 2011/2012
Tipo de intervención: grupo 1

sobre rasante. Los otros dos volúmenes, con fachada a la 
calle posterior de Álvar Fáñez, cuenta con cuatro plantas 
sobre rasante y una planta bajo rasante que coincide con la 
planta baja del primer volumen. Existe un espacio bajo cubier-
ta habitado que ocupa parte de los dos volúmenes mas anti-
guos. Destaca entre todas las transformaciones la construc-
ción en 1943 del tercer volumen con frente a la calle Álvar 
Fáñez destinado a alojar 4 viviendas de carácter social.

Así pues se trata de un complejo edifi co, con plantas distri-
buidas en diversos niveles asociados a cada volumen edifi ca-
do. Ello propicia que la conexión entre los distintos cuerpos 
se realice a través de un complicado núcleo de comunicación 
cuya escalera se va desarrollando en altura de manera anár-
quica provocando en algunos casos que los desniveles entre 
plantas se tengan que salvar en el interior de las viviendas. 
Todas las viviendas cuentan con iluminación y ventilación na-
tural , a través de fachadas y/ o patios.

Patologías destacables

Se detecta un acusado desplazamiento de los elementos es-
tructurales (cerramientos, muros de carga, escalera y forja-
dos) por el asentamiento debido al deterioro ocasionado en 
elementos estructurales como consecuencia de la humedad 
surgida en la planta baja, particularmente por el defi ciente 
estado de la red de saneamiento. Aparecen grietas y disgre-
gación de materiales en muros de carga y cerramientos. Las 
fachadas, afectadas también por la humedad en su base, 
están en mal estado de conservación y tienen escasa capaci-
dad aislante, lo que provoca condensaciones interiores. Exis-
te falta de homogeneidad de carpinterías, presencia de nume-
rosos elementos disconformes con la normativa como per-
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sianas, antenas individuales, tendederos, cableados aéreos, y 
acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta deficiencias de estanqueidad y aislamien-
to; las instalaciones generales son obsoletas. En la escalera 
y los espacios comunes interiores se detecta falta de conser-
vación; existen graves problemas por humedades en los es-
pacios interiores de la planta baja debido al mal estado de la 
red de saneamiento.

El asentamiento ha provocado en el interior de las viviendas 
la existencia de suelos con amplios desniveles que, en oca-
siones, han sido nivelados de manera inadecuada por los 
propietarios, contribuyendo al deterioro estructural del in-
mueble.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención el edificio se encontraba en un pési-
mo estado de conservación, lo que provocó la iniciación de un 
expediente de ruinas por el Excelentísimo Ayuntamiento de 
Burgos.

Igualmente contaba con diversas instalaciones y elementos 
disconformes con las determinaciones del Plan Especial de 
Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos.

Datos sociales de interés

Habida cuenta del mal estado de conservación del inmueble 
buena parte de sus viviendas no eran utilizadas por sus pro-
pietarios, estando otras ocupadas en régimen de alquiler de 
renta baja.

Las obras promovidas en elementos comunes requirieron del 
realojo de varios ocupantes del edificio, y acicatearon inter-
venciones paralelas en el interior de varias de las viviendas.

Datos jurídicos de interés

La ejecución de las obras de rehabilitación provocó conflictos 
jurídicos con uno de los edificios colindantes respecto a la 
titularidad de servidumbres y montaje de andamiaje necesa-
rio para la adecuación de fachadas y cubiertas.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, micro 
cosido y reparación de grietas, sustitución, refuerzo y conso-
lidación de los muros de carga y demás elementos estructu-

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 85.727,06 € 77.154,35 € 90,00%

Carpintería de madera 38.407,96 € 38.289,96 € 99,69%

Adecuación de cubiertas 39.433,55 € 21.006,88 € 53,27%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 87.842,63 € 40.931,73 € 46,60%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 24.852,29 € 22.549,00 € 90,73%

Total 276 .263,49 € 199 .931,92 € 72,37%

Recuperación de elementos comunes
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rales deteriorados. Para la supresión de humedades, se eje-
cuta nueva solera y sistema de drenaje e impermeabilización 
en el patio y en las zonas comunes de las plantas bajas. Se 
reconstruye el primer tramo de escalera y el muro de carga 
medianero en su parte inferior.

Fachada: reconstrucción parcial de cerramientos. Ejecución 
de envolvente térmica mediante disposición de paneles ais-
lantes en el exterior con tratamiento final a base de morteros 
de cal; restauración del zócalo de sillería, vuelos y cerrajería 
de balcones; en la fachada trasera se recuperan paños de 
ladrillo y reconstruyen los arcos con utilización de ladrillos 
procedentes de demolición; homogeneización de ventanas 
mediante la sustitución de la carpintería por nuevas de ma-
dera con doble vidrio y sistema de protección interior median-
te cuartillos; supresión de cableados y demás elementos re-
lacionados con instalaciones.

Cubierta: sustitución integral, de la estructura, material de 
cobertura y sistema de evacuación con la incorporación de las 
adecuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento 
térmico. Se regularizan aleros, y altura en la fachada trasera. 
Se reconstruyen chimeneas y huecos. Se colocan nuevas 
ventanas para iluminar viviendas bajo cubierta, la caja de 
escaleras y facilitar los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; destaca la intervención en la red de la 
red de saneamiento, origen de la patología estructural, y la 
ejecución de la acometida de gas para el suministro de agua 
caliente y calefacción; ejecución de la instalación comunitaria 
en materia de protección contra incendios; reparación de 
escalera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: redistribución de peldaños en escaleras para 
supresión de cabezadas e instalación de pasamanos adaptado.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en alguna vivienda para facilitar la ilu-
minación y ventilación naturales.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención

Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. La disposición del inmueble es el resul-
tado de la anexión de sucesivos añadidos en el tiempo. Con-
tiene dos volúmenes edifi cados entorno al núcleo central de 
la escalera, que hace de charnela, y al patio interior. El primer 
volumen, que contiene el acceso desde la calle de situación, 
cuenta con tres plantas sobre rasante a las que, retranquea-
das, se añaden dos más y un bajo cubierta habitado. El segun-
do volumen, con fachada a la calle posterior de Álvar Fáñez, 

SITUACIÓN
10 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 22838-11
Año de construcción: fi nales siglo XIX
Superfi cie de parcela: 106,67 m2

Superfi cie construida: 479,89 m2

Año intervención: 2009.
Intervención: grupo 1

tiene cuatro plantas sobre rasante y una bajo rasante que 
coincide con la planta baja, primera del primer volumen. El 
inmueble carece de valor arquitectónico pero posee un gran 
valor etnográfi co y destacando su escalera de madera interior. 
Las viviendas cuentan con iluminación y ventilación natural, a 
través de fachadas y/ o patios.

Patologías destacables

Se detecta desplazamiento de elementos estructurales por el 
asentamiento debido al deterioro ocasionado como consecuen-
cia de la humedad surgida del terreno y por el defi ciente estado 
de la red de saneamiento. Aparecen grietas y disgregación de 
materiales en muros de carga y cerramientos. Las fachadas, 
afectadas también por la humedad en su base, están en mal 
estado de conservación y tienen escasa capacidad aislante lo 
que provoca condensaciones interiores. Existe falta de homo-
geneidad de carpinterías, presencia de numerosos elementos 
disconformes con la normativa como persianas, antenas indi-
viduales, tendederos, cableados aéreos, y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamien-
to; las instalaciones generales son obsoletas. La escalera y 
los espacios comunes interiores están en mal estado de con-
servación; existen graves problemas de salubridad y habita-
bilidad en espacios interiores de las planta baja y primera y 
en las viviendas de bajo cubierta.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidades con el Plan Especial 
de de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 
Burgos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Apertura de huecos. Previo a la intervención

Tras la intervención
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Datos sociales de interés

En el edificio convivían vecinos jóvenes con personas de avan-
zada edad. Se manifestaron supuestos de falta de higiene en 
las viviendas, exclusión social, dependencia y falta de movilidad.

La ejecución de las obras en el tejado requirió el desalojo de las 
viviendas ubicadas debajo de la cubierta que fueron realojados.

Datos jurídicos de interés

La comunidad de propietarios se constituyó en base a dos 
edificaciones colindantes en régimen de comunidad ordinaria 
previa a la Ley 49/1960 de Propiedad Horizontal. Como conse-
cuencia de las sucesivas agrupaciones, segregaciones y re-
formas en los departamentos de uso exclusivo que las cons-
tituían, se terminó produciendo un galaberno. Referida 
situación jurídico-registral fue subsanada parcialmente con 
motivo de la rehabilitación de la edificación.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 81.020,77 € 60.401,46 € 74,55%

Carpintería de madera 31.640,33 € 26.764,51 € 84,59%

Adecuación de cubiertas. 50.403,68 € 25.780,42 € 51,15%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 110.912,41 € 40.569,38 € 36,58%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 6.793,29 € 1.355,85 € 19,96%

Tasas y honorarios. 22.873,17 € 21.276,57 € 93,02%

Total 303 .645,65 € 176 .148,19 € 58,01%

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: sustitución, refuerzo y consolida-
ción de los muros de carga y demás elementos estructurales 
deteriorados, cosido y reparación de grietas de cerramientos 
y muros de carga; reconstrucción de los cuerpos de las dos 
ultimas plantas; restauración y recuperación de la escalera 
de madera del siglo XIX: para la supresión de humedades, se 
ejecuta nueva solera y sistema de drenaje e impermeabiliza-
ción en zonas comunes de las plantas bajas.

Fachada: reconstrucción parcial de cerramientos, ejecución 
de envolvente térmica mediante disposición de paneles ais-
lantes en el exterior de cerramientos con tratamiento final a 

Portal de acceso. Tras la intervención Recuperación del núcleo de la escalera
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base de morteros de cal; restauración de zócalo de sillería, 
vuelos y cerrajería de balcones; en la fachada trasera se uni-
fican huecos; homogeneización de ventanas mediante la sus-
titución de la carpintería por nuevas de madera con doble 
vidrio y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
supresión de cableados y demás elementos relacionados con 
instalaciones.

Cubierta: sustitución integral de la estructura, material de 
cobertura y sistema de evacuación de pluviales con la incor-
poración de las adecuadas condiciones de impermeabiliza-
ción y aislamiento térmico. Se regularizan aleros y altura en 
la fachada trasera. Se reconstruyen chimeneas y huecos. Se 
colocan nuevas ventanas para iluminar viviendas bajo cu-
bierta, la caja de escaleras y facilitar los accesos de mante-
nimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de se-
guridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de ele-
mentos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y recogida 
de aguas en las zonas de patios y planta baja afectadas por la 
humedad; mejora y adaptación a la normativa de las instalacio-
nes generales de saneamiento, fontanería, electricidad, teleco-
municaciones y gas natural con la consiguiente supresión de 
cableado y demás elementos discordantes en fachadas y cubier-
tas; destaca la intervención en la red de la red de saneamiento, 
origen de la patología estructural y la ejecución de la acometida 
de gas para el suministro de agua caliente y calefacción; ejecu-
ción de instalación comunitaria en materia de protección contra 
incendios; reparación de escalera y acondicionamiento íntegro 
de las zonas comunes.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados en pasillos y escaleras y se 
acondicionan los peldaños de las escaleras eliminado sus 
irregularidades.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha actua-
do puntualmente con la apertura de nuevos huecos en alguna 
vivienda para facilitar la iluminación y ventilación naturales. 
Se redistribuye el interior de las viviendas en bajo cubierta 
incorporando, en uno de los casos, un cuarto de baño com-
pleto con acceso independiente.

Previo a la intervención

Ventilación e iluminación de elementos comunes. Tras la intervención

Previo a la intervención

Reconstrucción de volúmenes 
edificados en la cubierta. 
Tras la intervención

Adaptación del espacio  
interior de vivienda
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. El volumen edifi cado colmata la fi nca que 
únicamente tiene fachada a la calle de situación. Con tres 
plantas sobre rasante, comparte patio de luces con los inmue-
bles colindantes. Su escalera está en la crujía posterior y 
distribuye una vivienda por planta. El inmueble carece de 
valor arquitectónico, pero posee un gran valor etnográfi co. 
Las viviendas cuentan con iluminación y ventilación natural, a 
través de fachadas y/o patios.

SITUACIÓN
3 viviendas
Referencia catastral: 22838-12
Año de construcción: principios siglo XIX
Superfi cie de parcela: 45,47 m2

Superfi cie construida: 127,64 m2

Año intervención: 2009
Tipo intervención: grupo 1

Patologías destacables

Se detecta desplazamiento de elementos estructurales por el 
asentamiento debido al deterioro ocasionado en elementos 
estructurales como consecuencia de la humedad surgida del 
terreno y por el defi ciente estado de la red de saneamiento. 
Aparecen grietas y disgregación de materiales en muros de 
carga y cerramientos. Las fachadas, afectadas también por la 
humedad en su base, están en mal estado de conservación y 
tienen escasa capacidad aislante, lo que provoca condensa-
ciones interiores. Existe falta de homogeneidad de carpinte-
rías, presencia de numerosos elementos disconformes con la 
normativa como persianas, antenas individuales, tendederos, 
cableados aéreos y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamien-
to; las instalaciones generales son obsoletas. La escalera y 
los espacios comunes interiores están en mal estado de con-
servación; existen graves problemas de salubridad y habita-
bilidad en espacios interiores de las planta baja y en la vivien-
das de bajo cubierta.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de conformidades con el Plan Especial de 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Bur-
gos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos jurídicos de interés

La comunidad de propietarios se constituyó en base a dos 
edifi caciones colindantes en régimen de comunidad ordinaria 
previa a la Ley 49/1960 de propiedad horizontal. Como conse-
cuencia de las sucesivas agrupaciones, segregaciones y re-
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formas en los departamentos de uso exclusivo que las cons-
tituían, se terminó produciendo un galaberno: existe una 
propiedad con dependencia funcional de este inmueble pero 
está ubicada físicamente en el colindante. Referida situación 
jurídico-registral fue subsanada con motivo de la rehabilita-
ción de la edificación.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: sustitución, refuerzo y consolida-
ción de los muros de carga y demás elementos estructurales 
deteriorados; cosido y reparación de grietas de cerramientos 
y muros de carga. Para la supresión de humedades, se eje-
cuta nueva solera y sistema de drenaje e impermeabilización 
en las zonas comunes de la planta baja.

Fachada: reconstrucción parcial de cerramientos; ejecución 
de envolvente térmica mediante disposición de paneles ais-
lantes en el exterior de cerramientos con tratamiento final a 
base de morteros de cal; restauración de zócalo de piedra 
vuelos y cerrajería de balcones; en la fachada trasera se uni-
fican huecos; homogeneización de ventanas mediante la sus-
titución de la carpintería por nuevas de madera con doble 
vidrio y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
supresión de cableados y demás elementos relacionados con 
instalaciones.

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, y altura en la 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 25.287,78 € 25.148,65 € 99,45%

Carpintería de madera 10.074,80 € 4.901,22 € 48,65%

Adecuación de cubiertas 9.602,90 € 5.598,83 € 58,30%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 7.715,46 € 2.375,21 € 30,79%

Elementos privativos: Accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 4.540,00 € 4.452,35 € 98,07%

Total 56 .379,29 € 42 .476,26 € 75,34%

Tras la intervención

Tras la intervención
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fachada trasera. Se reconstruyen chimeneas y huecos. Se ha 
procedido a la apertura de huecos en la cubierta para facilitar 
la iluminación y ventilación natural de las viviendas y del nú-
cleo de comunicación, así como el acceso de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas en contacto con el terreno 
afectadas por la humedad; mejora y adaptación a la normati-
va de las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, 
electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consi-
guiente supresión de cableado y demás elementos discordan-
tes en fachadas y cubiertas; destaca la intervención en la red 
de la red de saneamiento, origen de la patología estructural; 
ejecución de la instalación comunitaria en materia de protec-
ción contra incendios; reparación de la escalera y acondicio-
namiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados en pasillos y escaleras y se 
acondicionan los peldaños de las escaleras eliminado las 
irregularidades.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha actua-
do puntualmente con la apertura nuevos huecos en alguna 
vivienda para facilitar la iluminación y ventilación naturales.

Previo a la intervención

Apertura de huecos. Tras la intervención

Previo a la intervención

Saneado de patios interiores. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. El volumen edifi cado colmata la fi nca, no 
dispone de patio interior y únicamente tiene fachada a la calle 
de situación. Con cuatro plantas sobre rasante y un bajo cu-
bierta habitado, dispone de una escalera con valor histórico 
constructivo de planta cuadrada y cuatro tramos con ojo cen-
tral que distribuye a una vivienda por planta. El inmueble 
carece de valor arquitectónico, pero posee un gran valor et-
nográfi co.

SITUACIÓN
5 viviendas
Referencia catastral: 22838-13
Año de construcción: segunda mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 82,15 m2

Superfi cie construida: 373,57 m2

Año intervención: 2010/2011
Tipo de intervención: grupo 1

Patol ogías destacables

Se detecta desplazamiento de elementos estructurales por el 
asentamiento debido al deterioro ocasionado en elementos 
estructurales como consecuencia de la humedad surgida del 
terreno y por el defi ciente estado de la red de saneamiento. 
Aparecen grietas inclinadas en muros de carga y verticales 
de separación entre paramentos. Existen desplomes parcia-
les y disgregación de materiales en muros y cerramientos. 
Las fachadas, afectadas también por la humedad en su base, 
están en mal estado de conservación, Tienen escasa capaci-
dad aislante y han perdido parcialmente su capacidad estan-
ca. Existe falta de homogeneidad de carpinterías y la presen-
cia de numerosos elementos disconformes con la normativa 
como persianas, antenas individuales, tendederos, cableados 
aéreos, y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamien-
to. Las instalaciones generales son obsoletas. La escalera y 
los espacios comunes interiores están en mal estado de con-
servación, y son utilizados para la ventilación de cocinas y 
baños de las viviendas. Existen graves problemas de salubri-
dad y habitabilidad en los espacios interiores de las planta 
baja y en la viviendas de bajo cubierta .

Datos urbanísticos de interés

El defi ciente estado de conservación del inmueble provocó la 
iniciación de una orden de ejecución previa a la solicitud de 
subvención, cuyas obras fueron posteriormente integradas en 
el presupuesto protegido.

Recuperación de viviendas bajocubiertas



1492. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas M2 
Hospital de los Ciegos 22

Datos sociales de interés

En el edificio concurrían diversos problemas de orden econó-
mico, social: dependencia, problemas de riesgo de exclusión, 
bajo nivel de renta y desarraigo. Ésta situación previa produ-
jo graves problemas de convivencia vecinal, continuas inter-
venciones de la Policía Local y Asuntos Sociales y un progre-
sivo abandono del inmueble.

En orden a la ejecución de la actuación protegida, la situación 
descrita supuso un importante obstáculo para alcanzar las 
mayorías necesarias y recaudar las aportaciones de los co-
muneros.

Datos jurídicos de interés

La situación socio-económica de la comunidad de propieta-
rios propició el sucesivo abandono de departamentos y la 
consecuente falta de reanudación del tracto registral, lo que 
llevo aparejada una importante labor investigadora para lo-
calizar y notificar a los verdaderos propietarios.

Las dificultades para la recaudación de la derrama supusie-
ron la paralización de las obras y la aparición de conflictos 
jurídicos entre la constructora y la propiedad, que terminaron 
solventándose mediante la articulación de un sistema alter-
nativo de pagos a cuenta de la subvención.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 43.917,98 € 17.085,79 € 38,90%

Carpintería de madera 19.703,29 € 19.703,29 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 24.618,24 € 12.254,16 € 49,78%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 43.269,93 € 14.504,77 € 33,52%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 16.381,96 € 14.400,00 € 87,90%

Total 147 .891,40 € 77 .948,01 € 52,71%

Interior de vivienda bajocubierta
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Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: refuerzo de cimentación en arran-
que de escalera; sustitución, refuerzo y consolidación de los 
muros de carga y demás elementos estructurales deteriora-
dos, atado, cosido y reparación de grietas de cerramientos y 
muros de carga; para la supresión de humedades, se ejecuta 
nueva solera y sistema de drenaje e impermeabilización en 
zonas comunes de la planta baja.

Fachada: reconstrucción parcial de cerramientos; ejecución 
de tratamiento final de fachadas a base de morteros de cal; 
restauración de zócalo de piedra vuelos y cerrajería de balco-
nes; homogeneización de ventanas mediante la sustitución de 
la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio y sistema 
de protección interior mediante cuartillos; supresión de ca-
bleados y demás elementos relacionados con instalaciones.

Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se reconstruyen 
chimeneas y huecos. Se ha procedido a la apertura de huecos 
en cubierta para facilitar la iluminación y ventilación natural 
de las viviendas y del núcleo de comunicación, así como el 
acceso de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: el acondicio-
namiento íntegro de las zonas comunes como consecuencia 
de la reparación de los problemas estructurales y las hume-
dades; mejora y adaptación a la normativa de las instalaciones 
generales de saneamiento, fontanería, electricidad, teleco-
municaciones con la consiguiente supresión de cableado y 
demás elementos discordantes en fachadas y cubiertas; des-
taca la intervención en la red de saneamiento, origen de la 
patología estructural; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios y reparación de esca-
lera y acondicionamiento de zonas comunes.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados en pasillos y escaleras y se 
replantea el primer tramo de la escalera.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha actua-
do puntualmente con la apertura de nuevos huecos en alguna 
vivienda para facilitar la iluminación y ventilación naturales. 
Se procede a la reforma integral del espacio bajo cubierta 
dotándole de las adecuadas condicionas para su uso como 
vivienda.

Conjunto de edificios rehabilitados en la calle Hospital de los Ciegos
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Datos previos sobre el inmueble

Finca en esquina, ubicada al fi nal de una manzana lineal entre 
dos calle con distinta rasante. Cuenta con cuatro plantas. La 
planta baja, ocupada por un local, se encuentra parcialmente 
bajo rasante debido al desnivel existente entre las calles que 
delimitan la fi nca. En las plantas sobre rasante se distribuyen 
a través del núcleo de comunicación una vivienda. No existen 
patios de parcela y todas las viviendas son exteriores. Desta-
ca la disposición en la fachada principal de un gran volumen 
volado resultado de una intervención poco acertada en la zona 
que se trata.

SITUACIÓN
3 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 22838-01
Año de construcción: 1.955
Superfi cie de parcela: 69,46 m2

Superfi cie construida: 293,94 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1

Patologías destacables

Edifi c io en mal estado de conservación. Aparecen grietas y 
disgregación de materiales en sus cerramientos. Las facha-
das afectadas por humedad en su base, tienen escasa capa-
cidad aislante lo que provoca condensaciones interiores. Exis-
te falta de homogeneidad de carpinterías, presencia de 
numerosos elementos disconformes con la normativa como 
persianas, antenas individuales, tendederos, cableados aé-
reos, canalizaciones de gas y acometidas. La cubierta, con 
deformaciones por defectos de diseño estructural, presenta 
defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones 
generales son obsoletas .

Datos urbanísticos de interés

Antes de la ejecución de la actuación rehabilitadora, la edifi -
cación contaba con diversos elementos e instalaciones dis-
conformes con el Plan Especial del Centro Histórico de Bur-
gos, que fueron eliminados o corregidos con ocasión de la 
intervención.

Datos sociales de interés

La defunción de uno de los propietarios promotores de la 
rehabilitación antes de la solicitud y la resistencia de otro 
vecino, provocó la necesidad de volver a negociar primero con 
los herederos, y más adelante con el adquirente de la vivienda 
la procedencia, entidad y cuantía de las obras necesarias en 
el edifi cio. Se constataron problemas de convivencia entre los 
vecinos que difi cultaron la obtención de las mayorías necesa-
rias para la ejecución de las actuaciones de rehabilitación. La 
Ofi cina de Gestión del A.R.C.H. ha llevado a cabo una impor-
tante labor de mediación entre los mismos.
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Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y estructura: consolidación y refuerzo de los 
elementos estructurales con el cosido y reparación de grietas 
así como la sustitución y protección de las piezas de madera 
dañadas.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración del 
zócalo de sillería con la apertura de hueco previamente cega-
do; en la fachada trasera se realiza un zócalo de aplacado que 
recoge el acceso al portal; homogeneización de ventanas 
mediante la sustitución de la carpintería por nuevas de ma-
dera con doble vidrio y sistema de protección interior median-
te cuartillos; supresión de cableados y demás elementos re-
lacionados con instalaciones; se incorpora en el diseño el 
sistema de ocultamiento para el tendido de ropa.

Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación con la incorporación de las 
adecuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento 
térmico. Se regularizan aleros eliminando la solución del peto 
de remate en el cuerpo volado. Se reconstruyen chimeneas y 
huecos. Se colocan nuevas ventanas para iluminar la caja de 
escaleras y facilitar los accesos de mantenimiento.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 36.825,11 € 18.412,55 € 50,00%

Carpintería de madera 19.700,72 € 19.700,72 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 15.242,27 € 4.572,68 € 30,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 25.642,49 € 6.492,30 € 25,32%

Elementos privativos: accesibilidad y  habitabilidad

Tasas y honorarios 11.918,49 € 11.323,32 € 95,01%

Total 109 .329,07 € 60 .501,57 € 55,34%

Medidas de eficiencia energética



154 2. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM2 
Hospital de los Ciegos 24

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales . Mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes en fachadas y cubiertas; destaca la 
intervención en la red de saneamiento; ejecución de instala-
ción comunitaria en materia de protección contra incendios; 
reparación de escalera y acondicionamiento íntegro de las 
zonas comunes.

Accesibilidad: se dispone de medidas pasivas como la incor-
poración de pasamanos y barandillas adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: mejoras 
obtenidas en las viviendas como consecuencia de las interven-
ciones en los elementos comunes, lo que implica en particular 
la eliminación de las humedades de condensación y la mejora 
de las condiciones térmicas y acústicas.

Previo a la intervención

Adecuación ambiental. Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención Portal tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

La fi nca forma parte de una manzana lineal entre dos calles 
con distinta rasante. El volumen edifi cado colmata la fi nca, no 
dispone de patio interior y únicamente tiene fachada a la calle 
de situación. Con cuatro plantas sobre rasante y un bajo cu-
bierta habitado, dispone de una escalera que se va desarro-
llando en altura dibujando en su recorrido una L en el perí-
metro de la fi nca y con pequeños rellanos para acceder a las 

SITUACIÓN
5 viviendas
Referencia catastral: 22832-02
Año de construcción: segunda mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 77 m2

Superfi cie construida: 345,98 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 1

viviendas. El inmueble tiene una vivienda por planta salvo en 
la tercera que aparecen dos: una vivienda interior conectada 
con la entrecubierta a modo de dúplex y una vivienda exterior. 
Es llamativa la escasa altura libre de las plantas baja y se-
gunda. 

Patologías destacables

La est ructura original de madera se encuentra en muy mal 
estado de conservación, y los elementos que han sido susti-
tuidos, presentan diseño y dimensión inadecuados, provocaba 
fl echas en alguno de los forjados. Existen elementos puntua-
les atacados por xilófagos o podridos. Los muros de carga 
medianeros y de fachada tienen grietas y sus materiales de 
acabado están puntualmente disgregados. Las fachadas sin 
composición unitaria y en mal estado de conservación, han 
perdido parcialmente su capacidad estanca y de aislamiento. 
Tienen humedades en su base por fi ltraciones y capilaridad 
del terreno. Existe falta de homogeneidad de carpinterías y 
presencia de numerosos elementos disconformes con la nor-
mativa como persianas, antenas individuales, tendederos, 
cableados aéreos y acometidas.

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamien-
to; las instalaciones generales son obsoletas. La escalera y 
los espacios comunes interiores están en mal estado de con-
servación. Llama la atención las escasas dimensiones del 
núcleo de comunicación lo que difi culta notablemente los 
accesos. Existen graves problemas de salubridad y habitabi-
lidad en gran parte de las viviendas. 
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Datos urbanísticos de interés

El edificio contaba con diversos elementos e instalaciones 
disconformes a las determinaciones del Plan Especial de 
Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos. 
En otro orden de asuntos, el deficiente estado de conservación 
del inmueble hacia peligrar la integridad física de los propios 
vecinos.

Datos sociales de interés

Se detectaron diversos problemas sociales como síndrome 
de Diógenes, movilidad reducida y otras situaciones de exclu-
sión social. Se manifestaron notables dificultades para la fi-
nanciación de las obras de rehabilitación del edificio. 

En este caso, las ayudas a los propietarios con recursos eco-
nómicos muy bajos, van a suponer una mejora sustancial de 
la seguridad y la funcionalidad de las condiciones interiores 
del inmueble, no pudiéndose, sin embargo, llegar a cumplir 
muchos de los parámetros y exigencias mínimas. Es imposi-
ble, sin proceder con su demolición adecuar el inmueble a la 
mayor parte de la normativa de aplicación.

Datos jurídicos de interés

Con carácter previo a la intervención rehabilitadora, el edificio 
carecía de comunidad de propietarios formalmente constitui-
da. La ausencia de órganos de gobierno y representación de 
los propietarios y la inexistencia de cuotas ordinarias para el 
sostenimiento de las cargas del edificio, llevaba aparejada una 
fuerte conflictividad entre vecinos, que se manifestaban en 
denuncias reciprocas por obras realizadas individualmente y 
sin el permiso del resto para la conservación y mantenimien-
to de elementos comunes.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 25.542,21 € 16.182,35 € 63,36%

Carpintería de madera 27.292,15 € 24.395,56 € 89,39%

Adecuación de cubiertas 23.585,42 € 6.695,01 € 28,39%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 61.780,50 € 25.893,96 € 41,91%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 20.318,57 € 20.055,87 € 98,71%

Total 158 .518,85 € 93 .222,75 € 58,81%

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: sustitución, refuerzo y consolida-
ción de los muros de carga y demás elementos estructurales 
deteriorados (cimentación, forjados, vigas, pilares y muros de 
carga). Esto nos permite nivelar los forjados y ganar altura 
libre en el portal. Cosido y reparación de grietas de cerra-
mientos y muros de carga.
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Fachada: reconstrucción parcial de cerramientos, ejecución 
de envolvente térmica mediante disposición de paneles ais-
lantes en el exterior de cerramientos con tratamiento final a 
base de morteros de cal; diseño de nuevo zócalo de piedra; 
incorporando en el diseño el portero automático y el número 
identificativo del portal; se unifican y ordena el tamaño de los 
huecos, ampliándose los mismos hasta alcanzar las propor-
ciones de ventanas balcón; homogeneización de ventanas 
mediante la sustitución de la carpintería por nuevas de ma-
dera con doble vidrio y sistema de protección interior median-
te cuartillos; supresión de cableados y demás elementos re-
lacionados con instalaciones. Se incorpora en el diseño de 
fachada elementos de protección visual para el tendido de la 
ropa.

Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. Se regularizan aleros y se colocan 
nuevas ventanas para iluminar las viviendas bajo cubierta, la 
caja de escaleras y facilitar los accesos de mantenimiento

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: sustitución y 
adaptación a la normativa de las instalaciones generales de 
saneamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y 
gas natural con la consiguiente supresión de cableado y de-
más elementos discordantes en fachadas y cubiertas; desta-
ca la intervención en la red de saneamiento, origen de la pa-
tología estructural; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; reparación de esca-
lera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: se mejoran las condiciones de acceso al portal 
y a la escalera; se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados en pasillos y escaleras y se 
acondicionan los peldaños de las escaleras eliminado las 
irregularidades. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente con la apertura o modificación de hue-
cos para facilitar la iluminación y ventilación naturales.

Previo a la intervención

Reconfiguración de huecos y cubierta. 
Tras la intervención

Portal. Tras la intervención

Acceso. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

El inmueble presenta un lamentable estado de abandono, no 
obstante se trata de una edifi cación muy sólida, con elemen-
tos estructurales de gran calidad, y unas características 
constructivas de alto nivel técnico, propio de fi ncas del S.XIX 
asociadas a clases económicas altas. En el centro histórico 
de Burgos, quedan pocos ejemplos, por lo que es de gran 
valor su conservación y rehabilitación.

Se trata de una fi nca entre medianeras que presenta fuerte 
desnivel entre las calles linderas. El inmueble, de tres crujías 
principales y dos fachadas, se asienta sobre la cota de Fernán 
González hacia fondo edifi cado con un patio central. Al fi nal 
de la fi nca queda un patio abierto con dos plataformas esca-
lonadas. Cuenta con cinco plantas y un bajo cubierta habitable, 
siendo sus 2 últimas plantas consecuencia de una ampliación 
posterior a la construcción principal. La escalera, centrada 
de dos tramos y con iluminación y ventilación a patio interior, 
da acceso a dos viviendas por planta, pasantes de fachada a 
fachada, incluso bajo cubierta. La planta baja cuenta con dos 
locales comerciales.

Patologías destacables

La estructura presenta serios ataques por humedad en cu-
bierta, planta baja y cuartos húmedos. Aparecen elementos 
constructivos colapsados como consecuencia de la total falta 
de mantenimiento. Existe gran dispersión en el tratamiento 
de los huecos y en la disposición y material de las carpinterías, 
se incumplen las adecuadas condiciones de ornato, funda-
mentalmente, con la presencia de cableado, canalizaciones, 
acometidas, antenas individuales y tendederos. La cubierta en 
muy mal estado, muestra graves defi ciencias de estanqueidad 
y aislamiento. Las instalaciones generales e individuales son 
inadecuadas presentando graves riesgos. Los patios cuentan 
con problemas de humedades por fi ltraciones del muro de 
contención y del terreno y por defi ciencias en sistemas de 
evacuación de aguas. Portal y escaleras evidencian una falta 
total de mantenimiento . La mayor parte de las viviendas no 
disponen de las adecuadas condiciones de funcionalidad y 
seguridad para ser habitadas.

SITUACIÓN
19 viviendas y 2 locales
Referencia catastral: 21820-07
Año de construcción: 1856
Superfi cie de parcela: 475,00 m2

Superfi cie construida: 1601,14 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 2

Intervención en patio lindero con calle Hospital de los Ciegos
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Datos urbanísticos de interés

El catálogo del Plan Especial de Protección y Reforma Interior 
del Centro Histórico de Burgos en su ficha 09.A.14 otorga al 
edificio protección ambiental. La parcela en la que se aloja el 
edificio se haya afectada en su testera a la calle Hospital de 
los Ciegos por la actuación aislada de obtención y urbaniza-
ción de los terrenos exteriores a la alienación oficial definida 
en el Plan General de Ordenación Urbana de 2001, definida en 
la ficha del programa de actuación 2IP3.

La actuación rehabilitadora se hallaba igualmente condicio-
nada por la afección del Camino de Santiago.

Con carácter previo a la actuación urbanizadora el edificio 
contaba con diversos elementos e instalaciones contrarias a 
las determinaciones del Plan Especial de Protección y refor-
ma Interior del Centro Histórico de Burgos, que fueron sub-
sanadas con motivo de la rehabilitación del inmueble.

Datos sociales de interés

El deficiente estado de conservación previo provocaba, que 
hasta su rehabilitación, el edificio se encontrara destinado en 
su práctica totalidad a alquiler de renta baja, cuando no ilíci-
tamente ocupada por personas con graves problemas de ex-
clusión social, como «Síndrome de Diógenes», y diversas 
dependencias.

La intervención ha supuesto la reforma de la totalidad de las 
viviendas del inmueble, así como la regeneración socio-eco-
nómica de sus ocupantes.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 153.832,44 € 88.470,09 € 57,51%

Carpintería de madera 58.886,04 € 53.998,04 € 91,70%

Adecuación de cubiertas. 85.926,56 € 29.811,29 € 34,69%

Elementos comunes: adecuación estructural 91.176,65 € 19.101,56 € 20,95%

Elementos comunes: de seguridad, funcional, de 
habitabilidad 113.436,43 € 43.477,38 € 38,33%

Elementos comunes: accesibilidad 165.473,27 € 51.645,23 € 31,21%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 

Tasas y honorarios. 47.690,51 € 45.972,40 € 96,40%

Total 716 .421,90 € 332 .475,99 € 46,41%

Previo a la intervención

Tras la intervención
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Datos jurídicos de interés

El edificio se encontraba bajo régimen de titularidad única, 
concurriendo problemas de interrupción del tracto registral, 
lo que exigió labores previas de investigación de la titularidad 
actual del inmueble, y posteriormente por los propietarios, de 
reanudación del tracto.

La afección del inmueble por la actuación aislada 2.IP.3 supu-
so la efectiva materialización de las actuaciones programadas 
por el Plan Especial de Protección y Reforma Interior del 
Centro Histórico de Burgos, lo que se solventó mediante la 
suscripción del pertinente convenio urbanístico de gestión y 
ejecución para la obtención de los terrenos entre los propie-
tarios de la finca y el Excelentísimo Ayuntamiento de Burgos.

Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y estructura: consolidación estructural de mu-
ros de carga, varios forjados y el núcleo de escalera; sustitu-
ción de elementos colapsados, principalmente elementos y 
uniones estructurales dañados y forjados afectados por los 
cuartos húmedos; reparación de grietas en muros de carga; 
ejecución de nuevo forjado sanitario o solera en patios y plan-
ta baja corrigiendo humedades por filtración del terreno.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; reubicación 
y diseño de carteles e iluminación de las actividades desarro-
lladas en los locales; homogeneización de ventanas y puertas 
mediante la sustitución de la carpintería por nuevas de ma-
dera con doble vidrio y sistema de protección interior median-
te cuartillos; supresión de cableados y demás elementos re-
lacionados con instalaciones y discordantes con la normativa; 
instalación de sistema de ocultamiento del tendido de ropa; 
reconfiguración de huecos y nueva configuración de la facha-
da trasera. Se refleja en el acabado de fachada la fase de 
ampliación de la última planta del inmueble.

Previo a la intervención

Recuperación de la fachada trasera. 
Tras la intervención
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Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales, con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de evacuación, imper-
meabilización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, 
se reconstruyen chimeneas y baburriles. Se realizan nuevos 
huecos para iluminación y ventilación de viviendas y la esca-
lera.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos. 

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; mejora y adaptación a la normativa de 
las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, elec-
tricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguien-
te supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; reparación de esca-
lera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Previo a la intervención

Portal de acceso tras la intervención
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En el patio abierto a la calle Hospital de los Ciegos se reorga-
nizan las terrazas ajardinadas mediante la ejecución de for-
jados a distintos niveles y varios tramos de escalera de ma-
nera que, al tiempo de permitir la transitabilidad del espacio, 
se recupera un acceso a la finca por su calle posterior.

Accesibilidad: instalación de ascensor; redistribución de por-
tal de accesos y peldaños de la escalera; disposición de esca-
lera para acceso a cubierta por razones de de mantenimiento; 
recuperación del espacio habitable en el patio trasero del 
edificio incorporando la ejecución de un nuevo acceso y la 
salida de emergencia a la calle posterior.

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: la inter-
vención integral en los elementos comunes ha supuesto la 
recuperación funcional y de seguridad del inmueble lo que ha 
permitido de forma paralela acometer las obras de acondi-
cionamiento y mejora de todas las viviendas, modificándose 
el número de unidades finales más acorde a los estándares 
actuales. El acondicionamiento de los elementos privativos se 
ha ejecutado al margen de la actuación protegida aunque de 
manera simultánea por lo que su coste no está incluido en el 
cuadro económico.

Previo a la intervención Tras la intervención

Interior de vivienda. Tras la intervención Envolvente térmica de patio trasero. Tras la intervención



HOSPITAL DE LOS CIEGOS 11



M3
Hospital de los Ciegos 11

168 2. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

 El inmueble, deshabitado, presenta un total estado de aban-
dono. Se trata de una fi nca en esquina de manzana, ocupada 
parcialmente por el inmueble. Dispone de un gran espacio 
libre ajardinado con dos linderos a vía pública delimitados por 
muro ciego de mampostería. El edifi cio es semi-exento, con 
tres fachadas: a vía pública, a patio de parcela y a patio de 
parcela colindante. Todas ellas son visibles desde la calle. 
Cuenta con planta baja ocupada por un local y el portal de 
acceso, 2 plantas tipo y una bajo cubierta vividera en las que 
se inscriben dos viviendas por nivel. Dispone de comunicación 
vertical en la crujía central. 

Patologías destacables

Estructura afectada por humedades debidas al mal estado de 
la cubierta, en particular los forjados de planta primera y 
segunda. El cerramiento tiene grietas acompañadas de des-
conchones y humedades. Aparecen elementos constructivos 
colapsados como consecuencia de la total falta de manteni-
miento. Las fachadas, afectadas por la humedad del terreno 
en el patio, han perdido parcialmente su capacidad estanca y 
de aislamiento. Existe gran dispersión en el tratamiento de los 
huecos y en la disposición y material de las carpinterías, in-
cumpliendo las adecuadas condiciones de ornato, con la pre-
sencia de cableado, canalizaciones, acometidas, antenas in-
dividuales y tendederos. La cubierta muestra graves 
defi ciencias de estanqueidad y aislamiento y su sistema de 
evacuación esta dañado. Dispone de seis baburriles igual-
mente deteriorados y con gran presencia en el espació públi-
co. Las instalaciones generales e individuales son inadecua-
das presentando graves riesgos. El portal y las escaleras 
evidencian, como el resto, una falta total de mantenimiento.

Datos urbanísticos de interés

La fi cha 2-A-47 del catálogo del P.E.C.H., otorga al edifi cio 
protección ambiental, lo que condicionaba el alcance de la 
actuación.

Datos sociales de interés

Habida cuenta del estado de abandono del inmueble, no se 
apreciaron problemas sociales dignos de mención en el edifi cio.

Datos jurídicos de interés

El edifi cio utilizado únicamente para usos hosteleros en plan-
ta baja, había sido objeto de un proceso de progresivo aban-

SITUACIÓN
6 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 21820-08
Año de construcción: 1930.
Superfi cie de parcela: 267,20 m2

Superfi cie construida: 404,4 m2

Año intervención: 2012

Intervención estructural integral
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dono que finalmente provocó que quedara íntegramente en 
manos de entidades financieras. Ello tras la ejecución de 
sucesivas garantías hipotecarias. 

A resultas del estado del mercado inmobiliario, del proceso 
de re-estructuración del sector financiero y de fusión de las 
cajas de ahorro, las entidades financieras titulares, con quie-
nes sí se mantuvieron reuniones previas, manifestaron su 
disconformidad con la realización de cualquier inversión en la 
rehabilitación del inmueble, más allá del estricto cumplimien-
to del deber de conservación.

La adquisición del inmueble por un particular dispuesto a 
cumplir con los requisitos de la subvención, supuso final-
mente la ejecución de la actuación rehabilitadora; no obs-
tante la forma de financiación de la actuación no permitió al 
nuevo propietario acceder al sistema de anticipos y pagos a 
cuenta, por lo que hubo que buscar financiación adicional al 
margen de los prestamos convenidos con las entidades co-
laboradoras.

Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y estructura: consolidación estructural de mu-
ros de carga, de varios forjados y del núcleo de escalera; 
sustitución de elementos colapsados, principalmente de los 
forjados correspondientes a la crujía delimitada por la facha-
da a patio; sustitución de pórtico central en mal estado por 
uno nuevo de madera. 

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposición 
de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con trata-
miento final a base de morteros de cal; restauración de zócalo 
de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homogeneización 
de ventanas y puertas mediante la sustitución de la carpintería 
por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; supresión de cableados y demás 
elementos relacionados con instalaciones y discordantes con 
la normativa; reconfiguración de huecos de planta baja para 
facilitar accesos independientes a locales desde la calle. 

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuacion general de fachadas 63.101,10 € 21.887,63 € 34,69%

Carpintería de madera 49.702,87 € 27.336,58 € 55,00%

Adecuación de cubiertas 48.233,79 € 12.058,45 € 25,00%

Elementos comunes: adecuación estructural 56.362,71 € 16.908,81 € 30,00%

Elementos comunes: de seguridad, funcional,  
de habitabilidad 11.623,89 € 0,00%

Elementos comunes: accesibilidad 1.654,82 € 330,96 € 20,00%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 28.710,39 € 26.839,78 € 93,48%

Total 247 .834,16 € 104 .833,75 € 42,51%

Remates de cubiertas
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y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se reconstruyen 
chimeneas y el baburriles. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; se recupera, mediante su restauración, el muro vis-
to de mamposteriílla que delimita el portal.

Accesibilidad: se redistribuye y dispone la estructura para 
alojar la posterior Instalación de ascensor .

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: la inter-
vención integral en los elementos comunes ha supuesto la 
recuperación funcional y de seguridad del inmueble lo que 
sienta las bases para la recuperación del uso de las viviendas 
que previamente estaban abandonadas.Previo a la intervenciónAtado de cerramientos. Tras la intervención

Previo a la intervención Reconstrucción de baburriles. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Finca ubicada en esquina de manzana, cuenta con dos frentes 
a vía publica con sendos accesos a dos núcleos de comunica-
ción independientes y patio interior de manzana. Tiene tres 
plantas y bajo cubierta de uso vividero. La topografía de la 
fi nca provoca que la planta baja de la calle de situación esté 
parcialmente enterrada en la otra calle por lo que los accesos 
se realizan en distintas cotas. Todas sus viviendas son exte-
riores pasantes de calle patio.

Patologías destacables

Se aprecia movimiento estructurales y grietas por el asenta-
miento debido al deterioro ocasionado en elementos estruc-
turales como consecuencia de la humedad surgida en la plan-
ta baja. Aparece disgregación de materiales en muros de 
carga y defectos en cerramientos por falta de mantenimiento. 
Parte de los muros exteriores no disponen de la adecuada 
inercia térmica lo que origina condensaciones interiores. Hay 
falta de homogeneidad de carpinterías y numerosos elemen-
tos disconformes con la normativa como persianas, antenas 
individuales, tendederos, cableados aéreos, y acometidas; 

La cubierta presenta defi ciencias de estanqueidad y aisla-
miento. Las instalaciones generales son obsoletas, el sanea-
miento se distribuye anárquicamente por el exterior de la 
fachada posterior. La escalera y los espacios comunes inte-
riores están en mal estado de conservación. Se detecta la 
existencia de vivienda con estancias separadas por los espa-
cios comunes. 

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención, el edifi cio contaba con diversidad de 
elementos e instalaciones disconformes con el planeamiento 
urbanístico que fueron subsanadas mediante la ejecución de 
las obras de rehabilitación del inmueble.

Datos sociales de interés

La comunidad de propietarios encontró difi cultades para la 
recaudación de las derrama de algunos vecinos, difi cultades 
que fueron superadas por vía convención gracias a la buena 
fe del resto de vecinos y a la intervención mediadora de la 
Ofi cina de Gestión del A.R.C.H.

SITUACIÓN
8 viviendas
Referencia catastral: 21827_03
Año de construcción: anterior 1855
Superfi cie de parcela: 208,13 m2

Superfi cie construida: 647,12 m2

Régimen de propiedad: horizontal
Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1



M4 
Subida Saldaña 6 y 8

1756. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos jurídicos de interés

Durante las obras se produjeron diversas incidencias e inco-
rrecciones de ejecución que provocaron inadecuaciones y 
perturbaciones en el uso vividero de los departamentos, lo 
que exigió la intermediación de la Oficina de Gestión del 
A.R.C.H.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: cosido y reparación de grietas, 
sustitución y refuerzo de los elementos estructurales dete-
riorados; para la supresión de humedades, se ejecuta nueva 
solera y sistema de drenaje e impermeabilización en el patio 
y parte de las zonas comunes de las plantas bajas. 

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior del cerramiento con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería, vuelos y cerrajería; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio y sistema de protección interior 
mediante cuartillos; supresión de cableados y demás elemen-
tos relacionados con instalaciones; instalación de sistema de 
tendido de ropa; reconfiguración de huecos para la mejora de 
iluminación y ventilación interiores.

Cubierta: sustitución integral del material de cobertura y del 
sistema de evacuación con la incorporación de las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico. Se 
regularizan aleros, se reconstruyen chimeneas baburriles y 
huecos.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 36.029,37 € 32.426,43 € 90,00%

Carpintería de madera 35.136,26 € 30.571,84 € 87,01%

Adecuación de cubiertas 26.378,92 € 12.234,22 € 46,38%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 27.804,45 € 7.625,10 € 27,42%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 15.468,66 € 15.320,25 € 99,04%

Total 140 .817,66 € 98 .177,85 € 69,72%

Previo a la intervención

Tras la intervención
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176 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y recogida 
de aguas en las zonas de patios y planta baja afectadas por la 
humedad; mejora y adaptación a la normativa de las instala-
ciones generales de saneamiento, fontanería, electricidad, te-
lecomunicaciones y gas natural con la consiguiente supresión 
del cableado y demás elementos discordantes en fachadas y 
cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en materia de 
protección contra incendios; y reparación y acondicionamiento 
de las zonas comunes.

Accesibilidad: redistribución y supresión de peldaños en el 
portal de acceso. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se actúa puntualmente para 
mejorar las condiciones de ventilación e iluminación.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención Tras la intervención
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180 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de viviendas semi-exento, con una fachada a vía pú-
blica y otras tres que dan a patio. Cuenta con cuatro plantas 
sobre dos bajo rasante. Estas últimas se encuentran sobre 
rasante respecto de la cota interior del patio de manzana. 
Dispone de una escalera sita en la esquina de la fi nca que da 
acceso a una vivienda por planta iluminada a patio y calle.

Acogido en su promoción a régimen de viviendas de renta li-
mitada se edifi có con baja calidad constructiva.

Patologías principales

El inmueble presenta graves defi ciencias derivadas de su 
sistema constructivo relacionadas principalmente con los 
problemas de humedades en la planta baja y la inexistencia 
de aislamiento e impermeabilizaciones adecuadas. Sus aca-
bados están en mal estado de conservación. Su fachada, con 
falta de homogeneidad de carpinterías, presenta numerosos 
elementos disconformes con la normativa, persianas, cablea-
do aéreo, antenas individuales, CGP y tuberías de gas. En la 
cubierta existen signos de fi ltraciones de agua, por los des-
perfectos de la cobertura. Los sistemas de evacuación no 
funcionan, las instalaciones generales están obsoletas siendo 
también el origen de numerosas patologías relacionadas con 
la humedad. Las viviendas en plantas bajo rasante presentan 
graves problemas de salubridad por la existencia de hume-
dades provenientes del terreno.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención, el edifi cio refería diversas disconfor-
midades con el Plan Especial de Protección y Reforma Interior 
del Centro Histórico de Burgos. 

Datos jurídicos de interés

Determinados departamentos contaban con una titularidad 
extraordinariamente fragmentada en pro-indivisos como con-
secuencia de la falta de liquidación de caudales relictos. Lo 
anterior, sumado a la diversidad de regímenes de titularidad 
y uso de los distintos departamentos, así como a la falta de 
ocupación de otros, llevó a importantes confl ictos entre los 
propietarios en cuanto a la necesidad y oportunidad de las 
obras de rehabilitación del inmueble.

SITUACIÓN
5 viviendas, 1 local
Referencia catastral: 21826_04
Año de construcción: 1961
Superfi cie de parcela: 76,22 m2

Superfi cie construida: 436,26 m2

Régimen de  propiedad: horizontal
Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3

Hueco de escalera
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1816. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de seguri-
dad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condiciones 
de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de nuevo revoco de mortero de cal incor-
porando impermeabilización y drenaje en zonas afectadas por 
la humedad. Se realiza zócalo de piedra; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio, cámara y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; modificación de la composición y 
materiales de fachada principal al objeto de integrar el inmue-
ble en el conjunto. Se incorpora en el diseño las protecciones 
para el tendido de la ropa y el sistema de ventilación de los 
gases provenientes de las cocinas.

Cubierta: sustitución integral de material de cobertura, huecos 
y sistema de evacuación de pluviales, incorporando las adecua-
das condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico; 
se rehace el hueco de iluminación y ventilación de elementos 
comunes y se unifican las salidas de ventilación y antenas.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos.

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad y telecomunicaciones con la consiguiente 
supresión de cableado y demás elementos discordantes de 
fachada y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios y acondicionamiento 
íntegro de las zonas comunes.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 72.448,87 € 36.224,44 € 50,00%

Carpintería de madera 22.605,61 € 18.224,38 € 80,62%

Adecuación de cubiertas 10.073,78 € 3.022,13 € 30,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 28.976,23 € 5.114,15 € 17,65%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 13.383,69 € 12.976,19 € 96,96%

Total 147 .488,17 € 75 .561,28 € 51,23%



M5 
Valentín Palencia 2

182 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos; pelda-
ños y colocación de pasamanos adaptados en escalera, terra-
za y ventanas.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes, se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas con el 
saneado de las paredes y techos afectados por las humeda-
des.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervenciónSistema ocultamiento de instalaciones. Tras la intervenciónPortal de acceso. Tras la intervención
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184 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

 Forma parte de la tipología edifi catoria de baja calidad cons-
tructiva no acorde con las condiciones ambientales requeri-
das por su entorno.

Edifi cio formado por varios cuerpos edifi cados en dos fases 
generando un complejo único e irregular, entre medianeras y 
en el interior de patio de manzana. Con dos accesos indepen-
dientes. Uno, el portal nº 4 da acceso a un cuerpo edifi cado 

de dos plantas sobre rasante que se encuentra en el interior 
de la fi nca. El portal nº 6 que da acceso a dos volúmenes 
edifi cados, uno, el exterior, de cuatro plantas sobre rasante y 
el otro, ubicado en el interior del patio de manzanas de tres 
plantas sobre rasante. A través del espacio de comunicación 
y acceso a las viviendas del volumen del nº 4, se accede a un 
tercer volumen, en planta baja, correspondiente a una única 
vivienda, que no reúne las adecuadas condiciones de habita-
bilidad y salubridad.

Patologías principales

El inmueble presentaba graves defi ciencias derivadas de su 
sistema constructivo relacionadas principalmente con los 
problemas de humedades en la planta baja y la inexistencia 
de aislamiento e impermeabilizaciones adecuadas. Sus ele-
mentos estructurales están dañados en las zonas correspon-
dientes con los cuartos húmedos de las viviendas; las facha-
das están en mal estado de conservación; cuentan con falta 
de homogeneidad de carpinterías y con la presencia de nu-
merosos elementos disconformes con la normativa: persia-
nas, cableado aéreo, antenas individuales CGP y tuberías de 
gas. En la cubierta existen signos de fi ltraciones de agua, por 
los desperfectos de la cobertura. Los sistemas de evacuación 
de pluviales no funcionan; las instalaciones generales son 
obsoletas siendo también el origen de numerosas patologías 
relacionadas con la humedad. Las viviendas en plantas se-
mienterradas presentan graves problemas de salubridad por 
la existencia de humedades provenientes del terreno. El patio 
de acceso a las viviendas interiores está parcialmente ocu-
pado por edifi caciones anexas de carácter privativo. Los ele-
mentos comunes, de escasas dimensiones, cuentan con tra-
mos de escaleras pronunciados.

SITUACIÓN
18 viviendas
Referencia catastral: 21826_03
Año de construcción: 1961
Superfi cie de parcela: 661,30 m2

Superfi cie construida: 1.009,11 m2

Año intervención: 2009
Tipo de intervención: grupo 3



M5 
Valentín Palencia 4 y 6

1856. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos urbanísticos de interés

Con carácter previo a la intervención, el edificio incumplía el 
deber de adaptación al entorno, contando con diversas insta-
laciones contrarias a las determinaciones del Planeamiento, 
lo que fue resuelto mediante la ejecución del proyecto de re-
habilitación del edificio.

Con posterioridad a la obra nueva del edificio, fueron ejecuta-
das construcciones en el patio de manzana común, sin auto-
rización expresa de la comunidad de propietarios, sin asigna-
ción de cuota, ni autorización de acceso a los servicios 
comunes del edificio.

Datos sociales de interés

Se verificó la presencia de al menos una infravivienda en el 
complejo edificatorio, así como diversas desacuerdos entre la 
realidad jurídica y la registral.

Varios vecinos manifestaron importantes dificultades para 
costear el importe de las derramas, lo que fue resuelto por 
vía convencional, gracias a la solidaridad del resto de vecinos 
en el foro interno de la comunidad de propietarios, y sin re-
querir de la intervención mediadora de la Oficina de Gestión.

Datos jurídicos de interés

Se constató una importante divergencia entre la realidad re-
gistral y los usos de funcionamiento de los vecinos de la co-
munidad, que pese a estar integrada por ambos edificios, 
funcionaban de hecho como comunidades independientes.

La existencia de construcciones clandestinas destinadas a 
usos ilícitos en el patio de manzana provocaba continuos con-
flictos jurídicos de la comunidad con los propietarios de refe-
ridas edificaciones.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 160.693,48 € 120.520,11 € 75,00%

Carpintería de madera 16.268,91 € 16.268,91 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 76.574,76 € 45.944,86 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 63.267,87 € 30.532,70 € 48,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 39.229,73 € 38.967,73 € 99,33%

Total 356 .034,75 € 252 .234,30 € 70,85%

Elementos comunes. Tras la intervención
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186 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de seguri-
dad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condiciones 
de ornato público exigidas por la normativa.

Cimentación y estructura: consolidación estructural median-
te recalce de cimentación y sustituciones puntuales de ele-
mentos estructurales. 

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y ejecución de 
nuevo zócalo de piedra con incorporación de paño de sillería 
descubierto; homogeneización de ventanas mediante la sus-
titución de la carpintería por nuevas de madera con doble 
vidrio, cámara y sistema de protección interior mediante cuar-
tillos; modificación de la composición y materiales de fachada 
principal al objeto de integrar el inmueble en el conjunto.

Cubierta: consolidación de la estructura de cubierta con cam-
bio de material de cobertura, claraboyas y sistema de evacua-
ción de pluviales, incorporando las adecuadas condiciones de 
impermeabilización y aislamiento térmico; unificación de sa-
lidas de ventilación y antenas.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad y telecomunicaciones con la consiguiente 
supresión de cableado y demás elementos discordantes de 
fachada y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; acondicionamiento 
íntegro de las zonas comunes; se suprimen construcciones 
anexas de carácter privativo del patio de manzana.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos con cam-
bios parciales en la distribución y tramos de escaleras; se ha 
colocado pasamanos adaptados en escalera, terraza y ventanas.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además de 
las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia de 
las intervenciones en los elementos comunes se ha intervenido 
puntualmente en el interior de varias viviendas se procede al 
saneado de las paredes y techos afectados por las humedades.

Previo a la intervención

Patio interior. Tras la intervención

Portal de acceso. Tras la intervención
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188 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

El inmueble presenta un lamentable estado de abandono, no 
obstante, se trata de una edifi cación muy sólida, con elemen-
tos estructurales de gran calidad, y unas características 
constructivas de alto nivel técnico, propio de fi ncas asociadas 
a clases económicas altas. En el centro histórico de Burgos, 
quedan pocos ejemplos de este tipo, por lo que es de gran 
valor su conservación y rehabilitación.

La fi nca ubicada en esquina de manzana, está ocupada por 
inmueble que dispone de patio en el fondo de la fi nca asocia-
do a locales de planta baja. Con dos fachadas a vía pública y 
una tercera a patio, consta de planta baja, entreplanta, dos 
plantas y bajo cubierta habitable. La altura libre de la entre-
planta (planta primera) es considerablemente menor que la 
de las plantas nobles, (segunda y tercera).

El bloque se articula a través de la comunicación vertical, una 
importante escalera de estructura de madera, de planta cua-
drada, a cuatro tramos y un gran ojo central, ubicada en la 
actual crujía central del edifi cio. El edifi cio está construido con 
armadura de madera y tapial, solución propia de las caracte-
rísticas constructivas, durante el siglo XVIII. No tenemos do-
cumentación al respecto, pero la confi guración de la estruc-
tura y fachadas, la histórica de la construcción y las tipologías 

SITUACIÓN
17 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 21826_05
Año de construcción: Siglo XVIII
Superfi cie de parcela: 282,44 m2

Superfi cie construida: 1.340,29 m2

Año intervención: 2011/2012/2013
Tipo de intervención: grupo 2

Previo a la intervención

Tras la intervención

Restauración de la escalera
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1896. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

edificatorias, así como la distribución que encontramos actual-
mente, inducen a pensar, que existió un primer volumen, com-
puesto por la crujía a Fernán González y la crujía de la esca-
lera, con patio posterior en la finca, con talleres y viviendas en 
planta baja y entreplanta, y dos viviendas principales, en cada 
piso segundo y tercero y que con el paso del tiempo se colma-
tó la edificabilidad, aumentando una tercera crujía, en la que 
se construyó un wc por planta, y dos viviendas más a cada lado. 
Las necesidades segregaron los pisos principales y ocuparon 
las buhardillas del piso bajo cubierta. La distribución actual de 
las viviendas es totalmente heterogénea fruto del paso del 
tiempo, de compras, de ventas, herencias, segregaciones y 
añadidos. Todas ellas son de pequeñas dimensiones, con poca 
ventilación natural, algunas de ellas llegando a compartir 
ventana entre dependencias de la misma vivienda e incluso de 
diferentes propiedades. Se conserva el espacio donde en ori-
gen se utilizaba un único wc común por planta, hoy en desuso. 
Todas tienen en la actualidad espacios de cocina y baño, salón 
y dormitorios, mucho de ellos tipo alcobas.

Patologías destacables

La falta de mantenimiento por parte de los propietarios ha 
llevado al edifico a un estado de abandono generalizado. Todo 
ello a pesar de sucesivos requerimientos por parte de la 
Administración que ha tenido que realizar actuaciones pun-
tuales para poder garantizar la seguridad de las personas y 
los bienes. La estructura, en un estado general de inseguri-
dad, presenta serios ataques por humedades en las zonas de 
los cuartos húmedos. Se detectan numerosos elementos 
estructurales desaparecidos o disgregados como conse-

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 39.138,84 € 27.397,19 € 70,00%

Carpintería de madera 54.773,35 € 52.586,83 € 96,01%

Adecuación de cubiertas 61.897,44 € 17.670,71 € 28,55%

Elementos comunes: adecuación estructural 370.836,26 € 91.169,90 € 24,58%

Elementos comunes: de seguridad, funcional, de 
habitabilidad 35.302,66 € 0,00%

Elementos comunes: accesibilidad 58.393,40 € 0,00%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 71.493,39 € 0,00%

Tasas y honorarios 164.139,13 € 88.581,53 € 53,97%

Total 855 .974,47 € 277 .406,16 € 32,41%

Previo a la intervención

Tras la intervención
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190 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

cuencia de ataques de xilófagos. Existen grietas en muros de 
carga y fachadas, forjados hundidos, desplazados de sus 
planos, vigas rotas y forjados apuntalados. Al deterioro han 
contribuido también intervenciones inadecuadas realizadas 
en los años noventa. Las fachadas, con numerosas grietas y 
afectadas por la humedad del terreno en el patio, han perdi-
do parcialmente su capacidad estanca y de aislamiento . Exis-
te gran dispersión en el tratamiento de los huecos, en la 
disposición y material de las carpinterías, incumpliendo las 
adecuadas condiciones de ornato, también, con la presencia 
de cableado, canalizaciones, acometidas, antenas individua-
les y tendederos. La cubierta en muy mal estado, con un di-

seño estructural inapropiado, muestra graves deficiencias de 
estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones generales e 
individuales son inadecuadas presentando graves riesgos. 
Las viviendas, la mayoría desocupadas, no cuentan con las 
mínimas condiciones de habitabilidad. En el bajo cubierta se 
detectan infraviviendas.

Datos urbanísticos de interés

El catálogo del Plan Especial de Protección y Reforma Interior 
del Centro Histórico de Burgos en su ficha 09.A.8 otorga al 
edificio protección ambiental.

Previo a la intervención Fachada a patio visible desde la calle. Tras la intervención
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1916. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Su situación, en el Centro Histórico y en el Camino de Santia-
go, así como la catalogación y las disposiciones de los Arqui-
tectos municipales, Gerente de Urbanismo y Servicios de Pro-
tección de la Junta de Castilla y León de los últimos 15 años, 
estiman que el edificio ha de conservar su volumen, las facha-
das, y la escalera histórica de madera que conserva en su 
interior. 

Con carácter previo a la actuación urbanizadora el edificio 
contaba con diversos elementos e instalaciones contrarias a 
las determinaciones del Plan Especial de Protección y Refor-
ma Interior del Centro Histórico de Burgos, que fueron sub-
sanadas con motivo de la rehabilitación del inmueble.

Con anterioridad a la ejecución de la actuación rehabilitadora 
el edificio se encontraba en un pésimo estado de conservación 
próximo a la ruina técnica, lo que provocó que los servicios 
técnicos municipales emitieran una orden de ejecución para 
tomar las medidas necesarias para garantizar la seguridad 
de los peatones.

Datos sociales de interés

El deficiente estado de conservación previo, provocaba que 
hasta su rehabilitación, el edificio se encontrara parcial-
mente desocupado, y parte de los vecinos que seguían resi-
diendo en el inmueble manifestaban problemas socio-eco-
nómicos.

La intervención ha supuesto la reforma de la totalidad de las 
viviendas del inmueble, así como la regeneración socio-eco-
nómica de sus ocupantes.

Fue necesario el realojo de una de las vecinas para la ejecu-
ción de las obras de rehabilitación del inmueble, que adolecía 
de graves patologías estructurales. 

La escasez de viviendas municipales destinadas a este fin, 
como consecuencia del incremento de la demanda de este 
tipo de pisos de acogida en los momentos más duros de crisis 
económica, requirió de la adopción de un nuevo sistema de 
realojo, que se articuló mediante un convenio con una em-
presa gestora de viviendas de alquiler en régimen de protec-
ción.

Datos jurídicos de interés

Las medidas de cercado perimetral del inmueble para evitar 
daños a las personas provocaron importantes problemas de 
coordinación con las obras de reurbanización de la Calle Fer-
nán González.

Se constataron serios conflictos jurídicos entre los vecinos del 
inmueble provocados por la diversidad de opiniones sobre la 
procedencia, entidad y coste de las obras de rehabilitación. 
Las desavenencias terminaron provocando que parte de los 
vecinos se negaran a la solicitud de las ayudas.

Para la ejecución de actuaciones de derribo de barreras ar-
quitectónicas, era necesaria la invasión de partes de elemen-
tos privativos, lo que, hasta la correspondiente modificación 
legislativa impidió la validez de los acuerdos en este sentido, 
alargando extraordinariamente los pasos previos a la solicitud 
de las ayudas.

La férrea oposición de determinados vecinos a la ejecución de 
las obras y la posible litigiosidad entre la comunidad y los 
vecinos disidentes comprometían el cumplimiento de los pla-
zos de ejecución de las obras, por lo que se estimó la necesi-
dad exigir garantías del cumplimiento de la actuación prote-
gida.

Interior de vivienda durante la intervención
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Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y estructura: refuerzo de cimentación mediante 
recalces y losa de cimentación, consolidación estructural de 
muros de carga, varios forjados y del núcleo de escalera; 
sustitución de elementos colapsados, principalmente elemen-
tos y uniones estructurales dañados y forjados afectados por 
cuartos húmedos. En la labor de consolidación estructural 
tiene especial protagonismo la reutilización y reubicación de 
los elementos estructurales de madera de paños de forjados 
que se sustituyen, la reparación y atado de grietas en muros 
de carga y la ejecución de nueva solera en el patio y planta 
baja corrigiendo humedades por filtración del terreno.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homoge-
neización de ventanas y puertas mediante la sustitución de la 
carpintería por nuevas de madera con doble vidrio y sistema 
de protección interior mediante cuartillos; supresión de ca-
bleados y demás elementos relacionados con instalaciones y 
discordantes con la normativa; reconfiguración de huecos y 
diseño de nueva composición de la fachada trasera. 

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de 
cobertura y sistema de evacuación de pluviales, con la incor-
poración de las adecuadas condiciones de evacuación, im-
permeabilización y aislamiento térmico; se regularizan ale-
ros, se reconstruyen chimeneas y baburriles; se abren nuevos 
huecos para iluminación y ventilación de viviendas y escalera.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en las zonas de patios y planta baja afec-
tadas por la humedad; adaptación a la normativa de las ins-
talaciones generales de saneamiento, fontanería, electrici-
dad, telecomunicaciones y gas natural con la consiguiente 
supresión de cableado y demás elementos discordantes en 
fachadas y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; consolidación y res-
tauración de escalera con el acondicionamiento íntegro de las 
zonas comunes.

Accesibilidad: instalación de ascensor; redistribución de por-
tal de accesos y restauración de peldaños y balaustrada de la 
escalera. 

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: la inter-
vención integral en los elementos comunes ha supuesto la 
recuperación funcional y de seguridad del inmueble lo que ha 
permitido de forma paralela acometer las obras de acondi-
cionamiento y mejora de todas las viviendas, modificándose 
el número de unidades finales de manera más acorde a los 
estándares actuales. El acondicionamiento de los elementos 
privativos se ha ejecutado al margen de la actuación protegi-
da aunque de manera simultánea por lo que su coste total no 
está incluido en el cuadro económico.

Previo a la intervención

Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Finca con volumen edifi cado dispuesto en el frente a vía pú-
blica liberando espacio posterior como parte de un patio de 
manzana. Con cuatro plantas sobre rasante y bajo cubierta 
habitado, el inmueble cuenta con fachada a calle de situación 
y a patio de manzana, ésta última visible en sus plantas supe-
riores desde el espacio público. El patio está parcialmente 
ocupado por una construcción de una planta utilizada como 
almacén, el edifi cio dispone de escalera central de planta 

cuadrada que distribuye como norma una vivienda pasante de 
calle a patio, por planta, salvando las dos viviendas que exis-
ten en el bajo cubierta. La planta baja dispone de dos locales 
con accesos independientes además del portal de acceso. En 
la fachada posterior dispone de un cuerpo edifi cado reconver-
tido y que en origen formaba parte de una antigua galería. 

Patologías destacables

Se aprecia movimiento de elementos estructurales y grietas 
por el asentamiento debido al deterioro ocasionado en ele-
mentos estructurales como consecuencia de la humedad 
surgida en la planta baja.

Aparecen grietas y disgregación de materiales en muros de 
carga y cerramientos, fachadas en mal estado de conserva-
ción y, en parte, con escasa capacidad aislante. Las sucesivas 
modifi caciones sufridas por la galería de la fachada de patio 
no garantizan la seguridad. Se aprecia falta de homogeneidad 
de carpinterías y la presencia de numerosos elementos dis-
conformes con la normativa como persianas, antenas indivi-
duales, tendederos, cableados aéreos, y acometidas. 

La cubierta, con deformaciones por defectos de diseño es-
tructural, presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamien-
to. Parte de la misma tiene como material de cobertura cha-
pa metálica. Las instalaciones generales son obsoletas. 
Existen problemas por humedades y condensación en el inte-
rior de espacios comunes. En parte de las viviendas, los cuar-
tos húmedos no disponen de un adecuado sistema de ventila-
ción haciéndolo directamente a los espacios comunes.

SITUACIÓN
7 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 21826-06
Año de construcción: segunda mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 239,85 m2

Superfi cie construida: 718,57 m2

Año intervención: 2009-2010
Tipo de intervención: grupo 1

Nuevos miradores 
de madera
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Datos urbanísticos

La ficha 09.A.07. del catálogo del Plan Especial de Protección 
y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos dota a la 
edificación de protección ambiental. Afectado además por el 
entorno de Protección de la Catedral de Santa María y el Ca-
mino de Santiago.

Datos jurídicos

Durante el desarrollo de la intervención se realizaron obras 
en elementos privativos no contempladas en el proyecto ori-
ginal que diera lugar a la licencia de obras y que no contaban 
con la previa y expresa autorización de la comunidad de veci-
nos. Esto provocó, a la postre, un considerable retraso en la 
finalización legal de las obras y consecuentemente en la liqui-
dación de las ayudas.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recalce de cimentación, micro 
cosido y reparación de grietas, sustitución y refuerzo de los 
elementos y uniones estructurales deteriorados; para la su-
presión de humedades, se ejecuta nueva solera y sistema de 
drenaje e impermeabilización en parte de la planta baja. 

Fachada: reparación de grietas con tratamiento final a base 
de morteros de cal; restauración de zócalo de sillería, vuelos 
y cerrajería de balcones; reunificación del tratamiento de los 
cierres en la planta baja; homogeneización de ventanas me-
diante la sustitución de la carpintería por nuevas de madera 
con doble vidrio y sistema de protección interior mediante 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 70.415,22 € 26.464,59 € 37,58%

Carpintería de madera 25.631,95 € 18.383,28 € 71,72%

Adecuación de cubiertas 53.346,94 € 32.008,16 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 30.338,24 € 17.142,38 € 56,50%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 16.370,28 € 3.605,25 € 22,02%

Tasas y honorarios 21.839,58 € 16.159,13 € 73,99%

Total 201 .571,93 € 110 .157,54 € 54,65%

Previo a la intervenciónTras la intervención
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cuartillos; sustitución de mirador por uno nuevo de madera 
de diseño similar pero con mayores prestaciones en su com-
portamiento acústico y térmico; en la fachada del patio se 
reconstruye el cerramiento de fábrica de la galería y se repa-
ran los muros de la construcción anexa y la medianería; su-
presión de cableados y demás elementos relacionados con 
instalaciones ubicados en fachadas.

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se reconstruyen 
chimeneas baburriles y huecos para iluminación y ventilación 
naturales de viviendas y escalera. Se colocan nuevas ventanas 
para iluminar la caja de escaleras y facilitar los accesos de 
mantenimiento; se realiza el soporte y cobertura de teja ce-
rámica de la edificación auxiliar ubicada en el patio.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: adecuación de 
la red de saneamiento y evacuación de aguas con ejecución 
de nuevo sistema de impermeabilización, drenaje y recogida 
de aguas en zonas de patios y planta baja afectadas por la 
humedad; se ejecuta la cubierta y cerramiento de las cons-
trucción anexa existente en patio; mejora y adaptación a la 
normativa de las instalaciones generales de saneamiento, 
fontanería, electricidad, y telecomunicaciones con la consi-
guiente supresión de cableado y demás elementos discordan-
tes en fachadas y cubiertas; ejecución de instalación comuni-
taria en materia de protección contra incendios; reparación 
de escalera y acondicionamiento de las zonas comunes.

Accesibilidad: se reconstruye el trazado de la escalera de 
acceso a edificación auxiliar del patio. Se mejora el acceso de 
mantenimiento de la cubierta.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en alguna vivienda para facilitar la ilu-
minación y ventilación de los cuartos de baño y cocinas. Se 
sientan las bases para dotar a la vivienda de la planta bajo 
cubierta de las condiciones adecuadas de habitabilidad así 
como para la transformación posterior de uno de los locales 
de planta baja en vivienda.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención
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SITUACIÓN
22 viviendas, 3 locales, 4 trasteros
Referencia catastral: 21826-09
Fecha de construcción: siglo XVIII
Superfi cie de parcela: 480 m2

Superfi cie construida: 2.114,33 m2

Año intervención: 2010
Tipo de intervención: grupo 1

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de palacio urbano con tipología de distribución rena-
centista. Construido de piedra, ladrillo y madera diferenciados 
en la composición de la fachada principal y mezclados en el 
interior con divisiones maestras de entramados de madera y 
fábrica, según un sistema constructivo propio de la arquitec-
tura popular al que se añaden elementos cultos característi-
cos de edifi cios palaciegos. Si como elementos originales del 

edifi cio se pueden considerar las plantas bajas y próximas al 
frente de fachada de la C/ Fernán González, puede interpre-
tarse que la composición de la fachada ha alcanzado tal sim-
plicidad que supera la etapa renacentista. En el interior solo 
la planta primera o noble del edifi co mantiene el techo original 
de madera con vestigios conservados de decoración de arte-
sonado con escudos heráldicos en colores rojos y azules que 
remiten al barroco. Por lo tanto podría asignarse la fabrica 
original al siglo XVII como referencia de origen. A partir de ahí, 
todas las intervenciones se han caracterizado por un desa-
rrollo anárquico en altura y profundidad para alojar usos muy 
distintos a los del origen. El edifi cio fue creciendo en altura, y 
colmatando su edifi cabilidad en fondo, dividiéndose sus plan-
tas hasta la disposición actual en distintas viviendas y traste-
ros, desiguales todas entre si en distribución, metros cuadra-
dos y alturas libres. La intervención más decisiva para el 
aspecto actual del edifi cio es la realizada como reforma y 
ampliación de las últimas plantas de mediados del siglo XX, 
según un sistema constructivo tosco y de baja calidad. La 
distribución del edifi cio es compleja. Las viviendas se distri-
buyen en dos volúmenes de edifi cación escalonados, el volu-
men anterior, con fachada a la Calle Fernán González, de 5 
plantas sobre rasante (planta baja, entreplanta, mas tres 
plantas) y el volumen posterior, con fachada a patio de man-
zana, se eleva sobre el anterior y consta de 5 plantas y entre-
cubierta, que se convierten en 4 plantas y entrecubierta sobre 
rasante en el patio de manzana de forma que su planta baja 
se corresponde con la primera del volumen anterior, y cuenta 
con una planta bajo rasante. En planta baja de calle de situa-
ción se encuentra el acceso a la fi nca y a los tres locales de 
actividades comerciales. Uno de los locales comerciales se 
extiende en planta hasta el fi nal de la fi nca, en formación de Restauración 

del escudo
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cueva bajo el terreno sobre el que se asienta el volumen aña-
dido al fondo de la finca. El resto de las plantas están ocupa-
das por una amplia variedad de viviendas. Desde el portal 
arranca la escalera que nos conduce a la entreplanta. A su 
vez el pasillo de uso común divide las comunicaciones verti-
cales en dos. Ambas escaleras poseen iluminación y ventila-
ción natural.

La transición latente, desde una arquitectura original de ele-
mentos cultos de composición regular que enlaza con las 
modificaciones y ampliaciones periódicas irregulares y es-
pontáneas de arquitectura popular, se manifiesta también en 
la composición de la fachada principal del edificio. Esta con-
serva invariantes propios de la arquitectura burgalesa que, 
relegando la piedra a la planta baja señorial del edificio, re-
coge, de la tradición mudéjar, el empleo del ladrillo y lo trans-
forma para despojarlo de elementos decorativos en las plan-
tas superiores.

Patologías destacables

Se aprecian grietas, deformaciones, aplastamientos y desplo-
mes de muros de carga y pilares de fábrica. Hay derrumbes 
parciales, pudrición y desprendimientos puntuales en elemen-
tos estructurales: los ubicados entorno a las zonas húmedas, 
y los elementos en contactos con el terreno. Existen graves 
ataques de xilófagos generalizados sobre los elementos es-
tructurales de madera. Las fachadas se ven afectadas por la 
humedad en su contacto con el terreno. Particularmente de-
teriorados se encuentran los enlaces y conexiones estructu-
rales en las fachadas de patios interiores, detectándose un 
deficiente comportamiento estructural y estanco. La Cubierta: 
presenta deformación generalizada de faldones, corrimiento 
de tejas, lo que origina la aparición de filtraciones. Además 
hay deficiencias de estanqueidad en uniones y encuentros con 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 136.128,93 € 122.516,04 € 90,00%

Carpintería de madera 48.801,12 € 36.202,76 € 74,18%

Adecuación de cubiertas 84.194,42 € 50.516,65 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 249.607,17 € 120.553,08 € 48,30%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 12.007,16 € 3.408,09 € 28,38%

Tasas y  honorarios 68.021,40 € 66.553,43 € 97,84%

Total 598 .759,18 € 399 .750,05 € 66,76%

fachadas. En la fachada principal, además de las grietas es-
tructurarles, existe gran dispersión en el tratamiento de los 
huecos, en la disposición y material de las carpinterías. El 
incumpliendo de las adecuadas condiciones de ornato se ma-
nifiesta fundamentalmente en la planta baja con la presencia 
de cableado, canalizaciones, acometidas y los accesos a lo-
cales comerciales. El resto de fachadas reúne falta de planei-
dad, estanqueidad y aislamiento. En los patios, debido a la 
retención de humedades, se evidencia el progresivo deterioro 
de los cerramientos en contacto con el terreno. La disposición 
de la red de evacuación y saneamiento, incluidos los patios, 
presentan deficiencias lo que origina un alto grado de sinies-
tralidad para con la estructura del edificio. 
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Datos jurídicos de interés

Se constataron disconformidades entre el registro de la Pro-
piedad y la Realidad Física y Jurídica de los departamentos. 

Durante la ejecución de las actuaciones de rehabilitación, fue 
necesaria la ocupación de elementos privativos para la dota-
ción de los servicios básicos de abastecimiento y saneamien-
to de aguas a determinados departamentos, que, antes de la 
intervención, podían ser calificados como infravivienda. Refe-
ridos conflictos requirieron de la mediación de los servicios 
técnicos y jurídicos de la oficina gestora.

La falta de entendimiento entre propietarios y arrendatarios 
de determinados departamentos en cuanto a la imputación de 
los gastos de la rehabilitación, provocó que ni unos, ni otros 
terminaran por solicitar la subvención en plazo lo que supuso 
la redistribución de los importes de subvención.

Numerosos viviendas contaban con una estructura de propie-
dad en pro-indiviso, fruto de herencias yacentes, herencias 
abiertas y comunidades hereditarias no liquidadas.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: actuaciones puntuales de estabi-
lización y restauración de elementos estructurales; refuerzo 
de cimentación mediante recalces superficiales en las base 
de los muros de carga, sustitución o refuerzo de vigas y pies 
derechos de madera o pilastras de ladrillos de los pórticos 
estructurales y de los muros portantes; se revisan y protegen 
los elementos estructurales en zonas de riesgo de posibles 
humedades; sustituciones puntuales de paños de forjados y 
reposición de la solera; se reparan grietas y engarces de 
muros estructurales y se somete a los elementos de madera 
vistos a un tratamiento de protección antixilófagos.

Fachadas: cumplimiento de las condiciones constructivas, 
formales y estéticas establecidas por las ordenanzas del pla-
neamiento de aplicación mediante: la consolidación y repaso 
de la fábrica, la reparación de las lesiones, grietas y hume-
dades, la mejora de las condiciones de estanqueidad y aisla-
miento, la restauración de los elementos compositivos (jam-
base, dinteles, balcones, rejería ) y de los zócalos de sillería; 
eliminación de los elementos degradantes incorporados a lo 
largo del tiempo, cableado, antenas, tendederos y CGP; ho-

Las faltas de condiciones de habitabilidad se manifiestan 
especialmente en dos viviendas: una que no dispone dentro 
del espacio habitable de cuartos de servicio, su aseo y su 
cocina son exteriores y de acceso independiente, y otra vivien-
da con problemas funcionales e higiénicos derivados de los 
defectos estructurales y de la instalación general de evacua-
ción y saneamiento.

Datos urbanísticos de interés

La actuación quedó condicionada por su inserción en la ficha 
09.A.4. del Catálogo PECH que dota al edificio de protección 
estructural. El edificio igualmente se ve afectado por las zo-
nas de afección del Camino de Santiago y la Catedral de San-
ta María.

Datos sociales de interés

En el edificio, se constataron diversos casos en situaciones 
de riesgo de exclusión social, síndrome de Diógenes, incapa-
cidad, etc., que dieron lugar al correspondiente traslado y 
cooperación con los servicios sociales del Ayuntamiento de 
Burgos, y en sus casos supusieron una especial complejidad 
de tratamiento administrativo, siendo necesaria el preceptivo 
complemento de capacidad.

Adecuación al Ornato
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mogeneización de ventanas mediante la sustitución de la car-
pintería por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de 
protección interior mediante cuartillos; ejecución en patios y 
fachada posterior de envolvente térmica mediante disposición 
de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con tra-
tamiento final a base de morteros de cal. 

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de pluviales con la incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se reconstruyen 
chimeneas y huecos para iluminación y ventilación naturales 
de viviendas y escalera. Se colocan nuevas ventanas para 
iluminar la caja de escaleras y facilitar los accesos de man-
tenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización, drenaje y 
recogida de aguas en zonas comunes de patios y planta baja 
afectadas por la humedad; mejora y adaptación a la normati-
va de las instalaciones generales de saneamiento, fontanería, 
electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la consi-
guiente supresión de cableado y demás elementos discordan-
tes en fachadas y cubiertas; ejecución de instalación comuni-
taria en materia de protección contra incendios; reparación y 
acondicionamiento de parte de zonas comunes del núcleo de 
comunicación.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados en pasillos y escaleras y se 
acondiciona la entrada y el patio de manzana con un nuevo 
forjado a nivel de la planta de acceso. 

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de las interven-
ciones en los elementos comunes se ha actuado puntualmen-
te en el interior de dos viviendas con la redistribución interior 
para la incorporación en vivienda de los cuartos de cocina y 
baño y el acondicionamiento de los cuartos húmedos para el 
cumplimiento de medidas mínimas de habitabilidad.

Elementos comunes en bajocubierta. Tras la intervención

Nuevo diseño de estructura de cubierta
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2036. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

SITUACIÓN
2 viviendas y 2 locales
Referencia catastral: 21826_15
Año de construcción: 1969
Superfi cie de parcela: 71,13 m2

Superfi cie construida: 375,07 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

Ubicado en la plaza Pozo Seco, y afectando llamativamente el 
marco que rodea a la Catedral, forma parte de la tipología 
edifi catoria de baja calidad constructiva no acorde con las 
condiciones ambientales requeridas por su entorno. Mantie-
nen la altura de cornisa de las construcciones antiguas colin-
dantes obviando en su diseño y composición cualquier moder-
nismo. Es signifi cativa la presencia de un gran cuerpo volado 
central en la fachada principal. El Edifi cio cuenta con una 
planta de sótano, tres plantas sobre rasante y un bajo cubier-
ta habitado. 

Patologías principales

El inmueble presentaba defi ciencias relacionadas principal-
mente con los problemas de humedades derivados de la 
inexistencia de sistemas constructivos que incorporen aisla-
miento e impermeabilización efi caces. Presenta evidencias de 
humedad en el interior del sótano y la planta baja. Los acaba-
dos de fachada en mal estado de conservación, disgregados. 
Existe falta de homogeneidad de carpinterías así como la 
presencia de numerosos elementos disconformes con la nor-
mativa, persianas, cableado aéreo y antenas.

Nuevo diseño de baburril
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204 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos urbanísticos de interés

El edificio adolecía de disconformidades con el Plan Especial 
de de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 
Burgos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilita-
ción. Se encotraba afectado por la Intervención Puntual: 9.
IP.11.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal; nuevo zóca-
lo de piedra y recuperación de rejería metálica en la planta 
baja. Homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modificación de la composición de fachadas tratando la plan-
ta baja y con la incorporación de sistemas de protección del 
tendido de ropa. 

Cubierta: sustitución integral de estructura de cubierta, ma-
terial de cobertura, huecos y sistema de evacuación de plu-
viales, incorporando las adecuadas condiciones de imper-
meabilización y aislamiento térmico; unificación de salidas de 
ventilación y antenas.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 72.099,55 € 14.204,23 € 19,70%

Carpintería de madera 37.093,58 € 29.187,60 € 78,69%

Adecuación de cubiertas 28.258,46 € 2.732,37 € 9,67%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad,  accesibilidad e instalaciones generales 20.852,08 € 1.651,87 € 7,92%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 15.158,83 € 15.158,83 € 100,00%

Total 173 .463,87 € 62 .934,90 € 36,28%

Regularización y homogeneización de huecos

Detalles de encuentros en fachada



M5 
Pozo Seco 2

2056. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos y esca-
leras; colocación de pasamanos adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuen-
cia de las actuaciones en los elementos comunes se ha in-
tervenido puntualmente en el interior de las viviendas con 
el saneado de las paredes y techos afectados por las hume-
dades.

Previo a la intervención

Sistema de tendidos de ropa ocultos. Tras la intervención

Previo a la intervenciónTras la intervención
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2076. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

SITUACIÓN
4 viviendas, 2 locales
Referencia catastral: 20826_17
Año de construcción: 1991
Superfi cie de parcela: 209,92 m2

Superfi cie construida: 479,52 m2

Año intervención: 2011/12
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

La fi nca completa la esquina de la manzana que defi ne la 
plaza Pozo Seco en su cara occidental. Ocupada por inmueble 
adosado a la Iglesia Parroquial de San Esteban disponiendo 
de patio al fondo. Su volumen y altura se corresponde con la 
edifi cación precedente. Cuenta con tres plantas sobre rasan-
te y bajo cubierta de trasteros. La escalera central de doble 
tramo distribuye dos viviendas por planta, todas ellas exterio-
res o pasante de la calle al patio de manzana.

Patologías principales

El inmueble presenta defi ciencias relacionadas principalmen-
te con los problemas de humedades derivados de la inexis-
tencia de sistemas constructivos que incorporen aislamiento 
e impermeabilización efi caces. Ello se manifi esta en graves 
condensaciones en el interior de las viviendas. El sistema de 
evacuación y de cobertura muestra signos de deterioro por la 
falta de mantenimiento. Los acabados de fachada en mal 
estado de conservación, con falta de homogeneidad de car-
pinterías y con numerosos elementos disconformes con la 
normativa, persianas, cableado aéreo, y cuadros generales de 
protección.

Datos urbanísticos de interés

Se encuentra afectado por el entorno de protección de la 
Iglesia de San Esteban. El escudo de piedra es BIC por decre-
to de 1931.

Datos jurídicos de interés

Se produjeron confl ictos jurídicos sobre la entidad y el repar-
to del coste de las obras entre los vecinos.

Puesta en valor de 
escudo (BIC)
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208 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y restauración 
de zócalo de piedra; homogeneización de ventanas mediante 
la sustitución de la carpintería por nuevas de madera con 
doble vidrio, cámara y sistema de protección interior median-
te cuartillos; modificación de la composición y materiales de 
fachada principal al objeto de integrar el inmueble en el con-
junto; se disponen protecciones para el tendido de la ropa.

Cubierta: sustitución integral de cobertura, claraboyas y sis-
tema de evacuación de pluviales, incorporando las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico; 
unificación de salidas de ventilación y antenas.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuacion general de fachadas 46.010,28 € 27.606,17 € 60,00%

Carpintería de madera 17.100,78 € 17.100,78 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 24.724,60 € 12.362,30 € 50,00%

Elementos comunes:  adecuación estructural, funcional, 
de seguridad,  accesibilidad e instalaciones generales 7.360,43 € 736,04 € 10,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 7.812,09 € 7.812,09 € 100,00%

Total 103 .206,27 € 65 .617,38 € 63,58%
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2096. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, y telecomunicaciones con 
la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de la instala-
ción comunitaria en materia de protección contra incendios; 
acondicionamiento de zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas median-
te saneado de las paredes y techos afectados por las hume-
dades.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Unificación accesos en la planta baja
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214 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

El edifi cio, de origen modesto, ha sido objeto de numerosas 
modifi caciones. Se presenta deshabitado y tapiado sin posibi-
lidad de uso alguno. El volumen edifi catorio colmata la fi nca 
en la que se inscribe dando frentes de fachada a dos calles 
con distintas cotas de rasante. El inmueble posee en calle de 
situación planta sótano más cuatro plantas sobre rasante y 
bajo cubierta habitado que se convierten en cinco plantas 
sobre rasante y bajo cubierta en su fachada posterior.

La escalera, de planta cuadrada, se dispone en el centro del 
inmueble, distribuyendo dos viviendas exteriores por planta. 
Las plantas baja y bajo rasante están ocupadas por locales 
con accesos independientes, uno desde calle de situación y 
otro desde calle posterior.

Patologías destacables

El inmueble presenta un lamentable estado de abandono y 
falta de mantenimiento con evidencias que indican algún posi-
ble movimiento o desplazamiento de los elementos construc-
tivos. Aparecen elementos constructivos colapsados como 
consecuencia de la humedad ocasionada por el mal estado de 
la cubierta. Las fachadas altamente degradadas, han perdido 
parcialmente su capacidad estanca y de aislamiento. Existe 
gran dispersión en el tratamiento de los huecos y en la dispo-
sición y material de las carpinterías, incumpliendo las adecua-
das condiciones de ornato, con la presencia de cableado, ca-
nalizaciones, acometidas, antenas individuales y tendederos. 
La cubierta muestra graves defi ciencias de estanqueidad y 
aislamiento. Las instalaciones generales e individuales son 
inadecuadas presentando graves riesgos. El portal y las esca-
leras evidencian, como el resto, una falta total de manteni-
miento. Las viviendas no disponen de las adecuadas condicio-
nes de funcionalidad y seguridad para ser habitadas. 

Datos urbanísticos de interés

El defi ciente estado de conservación del inmueble provocó 
que, con carácter previo a la fi nalización del plazo de solicitud 
de subvención, se hubiera iniciado una orden de ejecución por 
el Ayuntamiento de Burgos para la restitución del edifi cio a 
condiciones adecuadas para garantizar la seguridad.

SITUACIÓN
9 viviendas y 2 locales
Referencia catastral: 20800-05
Año de construcción: siglo XIX
Superfi cie de parcela: 100,23 m2

Superfi cie construida: 568,21 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 2

Nuevos huecos 
de fachadas
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2156. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos sociales de interés

Habida cuenta del estado de conservación del inmueble se 
había producido un sucesivo abandono del edificio, tanto en 
sus usos comerciales como residenciales.

Datos jurídicos de interés

Durante la etapa de estudio jurídico del inmueble, se detectó 
la presencia de importantes discordancias entre la realidad 
físico-jurídica y las determinaciones del Registro de la Pro-
piedad, siendo habitual la ausencia de tracto registral. 

De lo anterior se derivó que para llegar a conocer la identidad 
de los posibles beneficiarios, fueran necesarias diversas reu-
niones con los propietarios que sí habían sido reconocidos, y 
cuya colaboración llevó a la identificación del resto de vecinos.

Diversos departamentos del edificio contaban con regímenes 
de de titularidad en pro-indiviso sobre fincas urbanísticamen-
te divisibles, dificultando in-necesariamente la obtención de 
los acuerdos necesarios para la aprobación del proyecto de 
rehabilitación.

La inexactitud y/o desconocimiento de las cuotas de partici-
pación de determinados departamentos del edificio forzó a la 
oficina de gestión de las ayudas a exigir a los propietarios 
solicitantes un acuerdo sobre el porcentaje de participación 
en los costes de las obras y en la subvención.

Se apreciaron dificultades por parte de determinados propie-
tarios en la obtención de la financiación necesaria para el 
pago de las derramas aprobadas.

Durante la tramitación del procedimiento, y a efectos de evitar 
mayores problemas de financiación de las obras, se produjo 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 49.206,23 € 34.444,36 € 70,00%

Carpintería de madera 31.601,60 € 31.601,60 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 32.831,14 € 14.435,77 € 43,97%

Elementos comunes: adecuación estructural 75.374,17 € 30.149,67 € 40,00%

Elementos comunes: de seguridad, funcional, de 
habitabilidad 40.412,77 € 6.887,32 € 17,04%

Elementos comunes: accesibilidad 65.851,99 € 24.545,75 € 37,27%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 31.116,42 € 28.632,00 € 92,02%

Total 326 .394,32 € 170 .696,46 € 52,30%

un cambio en la titularidad de uno de los departamentos, 
siendo necesaria la subrogación del adquirente en los com-
promisos personales del solicitante originario.

Descripción de la intervención

Se realiza la mejora de condiciones de seguridad, estanquei-
dad y eficiencia energética. También actuaciones de adecua-
ción ambiental a las condiciones de ornato público exigidas 
por la normativa

Cimentación y estructura: consolidación estructural mediante 
refuerzo de cimentación, reparación de muros de carga, de 
varios forjados y del núcleo de escalera; sustitución de elemen-
tos estructurales dañados: vigas, pilares y, de los paños de 
forjados colapsados; ejecución de solera con nuevo sistema de 
impermeabilización y drenaje en la planta en contacto con el 
terreno corrigiendo humedades por filtración. 

Diseño del frente de la planta baja
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216 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema de impermeabilización, drenaje y recogida de 
aguas en las zonas en contacto con el terreno afectadas por 
la humedad; mejora y adaptación a la normativa de las insta-
laciones generales de saneamiento, fontanería, electricidad, 
telecomunicaciones y gas natural con la consiguiente supre-
sión de cableado y demás elementos discordantes en facha-
das y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en ma-
teria de protección contra incendios; restauración de 
escalera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: instalación de ascensor; redistribución de los 
accesos y mejora del los peldaños de la escalera con la incor-
poración de pasamanos adaptados; mejora de acceso a cu-
bierta para su mantenimiento. 

Actuaciones de mejora del interior de las viviendas: la inter-
vención integral en los elementos comunes ha supuesto la 
recuperación funcional y de seguridad del inmueble lo que 
sienta las bases para la recuperación del uso de las viviendas 
que previamente estaban abandonadas y formaban parte de un 
largo procedimiento de desahucios y de declaración de ruina.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposición 
de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con trata-
miento final a base de morteros de cal; restauración de zócalo 
de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; reconfiguración de 
los huecos de fachadas mejorando el diseño, composición, e 
iluminación natural; se rediseñan los frentes de los bajos; ho-
mogeneización de ventanas y puertas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio y sis-
tema de protección interior mediante cuartillos; supresión de 
cableados y demás elementos relacionados con instalaciones 
y discordantes con la normativa; instalación de sistema de 
ocultamiento del tendido de ropa. 

Cubierta: sustitución integral de la estructura con incorpora-
ción de paneles aislantes autoportantes, nuevo material de 
cobertura y nuevo sistema de evacuación de pluviales suman-
do a todo ello las adecuadas condiciones de impermeabiliza-
ción y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se recons-
truyen chimeneas y huecos de cubierta para la mejor 
iluminación y ventilación de viviendas y escalera.

Detalles de nueva cerrajeríaRecuperación de escaleraPortal de acceso
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218 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

 Construido a mediados del siglo XIX, el volumen edifi catorio 
colmata la fi nca en la que se inscribe dando frentes de facha-
da a dos calles con distintas cotas de rasante. Sus elementos 
estructurales, formales, funcionales y constructivos conser-
van el carácter tradicional y vernáculo de la edifi cación. Des-
taca su acceso principal en la planta baja desde la calle Fer-
nán González, a través de una gran puerta de madera, vestigio 
de la construcción popular del siglo XIX. La puerta sencilla, 
sin decoración, responde al saber constructivo del siglo XIX. 
El inmueble posee en calle de situación planta sótano más 
tres plantas sobre rasante y bajo cubierta habitado, lo que se 

convierte en cuatro plantas sobre rasante y bajo cubierta en 
su fachada posterior. 

La escalera, de planta cuadrada, con ojo central, se dispone 
en el centro del inmueble, distribuyendo dos viviendas exte-
riores por planta salvo en el piso bajo cubierta y en la planta 
baja, ocupadas estas últimas por una sola vivienda. La planta 
bajo rasante, con acceso desde la fachada posterior, dispone 
de dos locales dedicados a actividades artesanales. 

Patologías destacables

Se detectan defectos estructurales en la escalera debidos a 
las sucesivas intervenciones inadecuadas a las que ha sido 
sometida. Las fachadas, en mal estado de conservación por 
falta de mantenimiento, no tienen sufi ciente capacidad estanca. 
Existe falta de homogeneidad en la disposición de las carpin-
terías y numerosos elementos disconformes con la normativa 
como persianas, antenas individuales, tendederos, cableados 
aéreos, y acometidas; la cubierta con deformaciones por de-
fectos de diseño estructural, presenta defi ciencias de estan-
queidad y aislamiento. Las instalaciones generales son obso-
letas. La escalera y espacios comunes interiores están en mal 
estado de conservación y sus recorridos son dispersos en el 
portal de acceso. La mayoría de las viviendas no cumplen con 
los requisitos actuales de higiene y salubridad aunque es par-
ticularmente gravoso en las viviendas bajo cubierta con tama-
ños de estancias y alturas insufi cientes, falta de ventilación e 
iluminación y dotación de baños con accesos inadecuados.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio contaba con diversos elementos disconformes con 
el ordenamiento. La intervención viene condicionada por las 

SITUACIÓN
6 viviendas y 2 local
Referencia catastral: 20800-06
Año de construcción: 1.852
Superfi cie de parcela: 83,74 m2

Superfi cie construida: 367,28 m2

Año intervención: 2009-2010
Tipo de intervención: grupo 1
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2196. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

determinaciones del catálogo del PECH: 08.A.19. El edificio 
cuenta con protección ambiental, siendo igualmente de apli-
cación la normativa en materia de patrimonio cultural por su 
inclusión en el área de influencia de la Catedral de Santa 
María y el Camino de Santiago.

Datos sociales de interés

En el edificio se detectan graves problemas de síndrome de 
Diógenes y deficiencias de habitabilidad en alguna de sus vi-
viendas.

Datos jurídicos de interés

La propiedad de los departamentos privativos se hallaba ex-
traordinariamente fragmentada, concurriendo diversos casos 
de pro-indivisos y comunidades hereditarias sin liquidar.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: recuperación y restauración del 
trazado y la estructura de la escalera mediante sustituciones 
puntuales y tratamientos de inyección y tratamientos super-
ficiales de antixilófagos. 

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de paneles aislantes en el exterior de cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones; homoge-
neización de ventanas mediante la sustitución de la carpinte-
ría por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de pro-

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 45.672,38 € 22.859,40 € 50,00%

Carpintería de madera 13.460,68 € 13.232,54 € 98,31%

Adecuación de cubiertas 15.944,30 € 3.685,81 € 23,12%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 72.426,21 € 28.081,08 € 38,77%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 11.771,24 € 11.771,24 € 100,00%

Total 159 .274,81 € 79 .730,07 € 50,05%

tección interior mediante cuartillos; supresión de cableados 
y demás elementos relacionados con instalaciones. Especial 
protagonismo tiene la recuperación y restauración del portón 
del acceso a portal.

Cubierta: refuerzo y reparación de estructura, repaso del ma-
terial de cobertura y nuevo sistema de evacuación de pluviales 
con la incorporación de las adecuadas condiciones de imper-
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meabilización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se 
reconstruyen chimeneas y baburriles y se realizan nuevos 
huecos para iluminación y ventilación de viviendas y escalera 
así como para facilitar los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema de impermeabilización, en los elementos en 
contacto con el terreno afectados por la humedad; mejora y 
adaptación a la normativa de las instalaciones generales de 
saneamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones con 
la consiguiente supresión de cableado y demás elementos dis-
cordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; restau-
ración de la escalera recuperando sus elementos originales de 
protección y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados y se nivelan los suelos del por-
tal suprimiéndose peldaños innecesarios en el recorrido de 
acceso a la escalera; ejecución de nuevo acceso para mante-
nimiento de cubierta.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se ha actuado puntualmente 
para facilitar la iluminación y ventilación natural en espacios 
semienterrados; se recupera la funcionalidad y habitabilidad 
de la vivienda bajo cubierta.

Previo a la intervención

Iluminación del hueco de la escalera. Tras la intervención

Previo a la intervención Recuperación de la escalera de madera. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Ubicado en un entorno sensible, dentro del BIC del Camino de 
Santiago, en el paisaje inmediato de la Catedral así como en 
el entorno denominado «cuesta de la ballena», entre los BIC 
Parroquia de Santa Águeda, y del Solar del Cid.

La fi nca ubicada al fi nal de una manzana lineal, tiene diferen-
tes cotas de rasante entre las calles que la delimitan. El vo-
lumen edifi cado colmata la fi nca y dispone de tres fachadas a 
vía pública. Cuenta con sótano, tres planta sobre rasante y 
bajo cubierta habitado en la calle de situación que se convier-

ten en cuatro plantas y bajo cubierta en la calle posterior y 
lateral. Del portal de acceso en la planta baja arrancan las 
escaleras, sin una geometría defi nida. Con excesiva pendien-
te, distribuyen una vivienda exterior por cada planta. La plan-
ta baja tiene dos locales con accesos exteriores independien-
tes y la planta semienterrada cuenta con dos locales con 
entrada exterior desde la calle posterior. Estos últimos trans-
formados para uso de viviendas.

Existen evidencias de que los espacios de la escalera fueron 
invadidos por los espacios privativos. 

Patologías destacables

Se detectan movimientos a causa de intervenciones puntua-
les, lo que ha ocasiona disfunciones en el comportamiento 
estructural de los muros de carga. Aparecen grietas en muros 
y elementos estructurales de madera con ataques de xilófa-
gos. Sus fachadas, en mal estado de conservación por falta 
de mantenimiento, con insufi ciente capacidad estanca, falta 
de homogeneidad de carpinterías y numerosos elementos 
disconformes con la normativa como persianas, antenas in-
dividuales, tendederos, cableados aéreos, y acometidas. La 
cubierta, con deformaciones por defectos de diseño estruc-
tural, presenta cuerpos edifi cados con riesgo de colapso y 
defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones, 
generales son obsoletas. La escalera y espacios comunes 
interiores están en mal estado de conservación.

La mayoría de la s viviendas no cumplen con los requisitos 
actuales de higiene y salubridad aunque es particularmente 
gravoso en las viviendas bajo cubierta con tamaños de estan-

SITUACIÓN
4 viviendas y 3 locales
Referencia catastral: 20800-07
Año de construcción: mediados s.XIX
Superfi cie de parcela: 97,62 m2

Superfi cie construida: 390,48m2

Año intervención: 2010-2011
Tipo de intervención: grupo 1

Colocación de 
pasamanos adaptado
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cias y alturas insuficientes y falta de ventilación e iluminación 
naturales de los cuartos húmedos. 

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención, el edificio contaba con diversas ins-
talaciones y elementos disconformes con el planeamiento 
urbanístico. El Catálogo PECH: 08.A.18. le otorga protección 
ambiental. Jurídicamente la intervención se ve condicionada 
por la legislación de patrimonio cultural al concurrir las afec-
ciones del entorno de la Catedral de Santa María y el Camino 
de Santiago. 

Datos sociales de interés

Se detecta la utilización de determinados departamentos no 
residenciales para su uso vividero por turnos con un índice de 
ocupación muy superior a lo técnicamente recomendable. 

Datos jurídicos de interés

De la irregular y sucesiva transmisión de determinados de-
partamentos del edificio se derivó, en el momento de acredi-
tación de su titularidad, diversas controversias de orden jurí-
dico entre los cotitulares.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación y restauración de 
los muros de carga y elementos estructurales dañados me-
diante sustituciones puntuales, tratamientos antixilófagos de 
protección y reparación de grietas. 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 64.937,75 € 32.406,10 € 49,90%

Carpintería de madera 28.984,02 € 28.673,09 € 98,93%

Adecuación de cubiertas 27.075,89 € 10.456,81 € 38,62%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 59.667,54 € 20.255,36 € 33,95%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 17.543,11 € 17.444,18 € 99,44%

Total 198 .208,31 € 109 .235,54 € 55,11%

Previo a la intervenciónTras la intervención
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Fachada: reconstrucción de paños y reparación de grietas con 
tratamiento final a base de morteros de cal; restauración de 
zócalo de sillería con recuperación de paños ocultos, vuelos 
y cerrajería de balcones y protecciones; reunificación del tra-
tamiento de los cierres en la planta baja; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio y sistema de protección interior 
mediante cuartillos; supresión de cableados y demás elemen-
tos relacionados con instalaciones ubicados en fachadas.

Cubierta: refuerzo y reparación de la estructura, repaso del 
material de cobertura y nuevo sistema de evacuación de plu-
viales con la incorporación de las adecuadas condiciones de 
impermeabilización y aislamiento térmico. Se regularizan ale-
ros, se reconstruyen chimeneas y baburriles y se abren nuevos 
huecos para iluminación y ventilación de viviendas y escalera 
así como para facilitar los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema de impermeabilización en los elementos en 
contacto con el terreno afectados por la humedad; mejora y 
adaptación a la normativa de las instalaciones generales de 
saneamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones 
con la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; acon-
dicionamiento íntegro de las zonas interiores comunes.

Accesibilidad: se dispone de elementos pasivos como baran-
dillas y pasamanos adaptados y se nivelan los suelos del por-
tal suprimiéndose peldaños innecesarios y redistribuyendo 
los peldaños del primer tramo de la escalera para reducir su 
inclinación. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente para facilitar la iluminación y ventilación 
natural en espacios semienterrados. Se recupera la funcio-
nalidad y habitabilidad de la vivienda bajo cubierta.

Previo a la intervención

Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Finca ubicada al fi nal de manzana lineal con diferente cota de 
rasante entre las calles que la delimitan. El inmueble presen-
ta una confi guración propia del s. XIX, con dos viviendas es-
trechas por planta comunicadas verticalmente a través de una 
escalera de madera tradicional dispuesta en el centro de la 
fi nca. El volumen edifi cado colmata la fi nca en su totalidad. 
Como consecuencia de la diferencia de rasante existente en-
tre las calles que lo delimitan dispone de sótano, tres plantas 
sobre rasante y bajo cubiertas de viviendas en la calle de si-

tuación, convirtiéndose en cuatro plantas sobre rasante y bajo 
cubierta en su parte posterior. El acceso se realiza por la 
fachada lateral con graves defi ciencias de accesibilidad. Los 
locales ubicados en la planta baja y bajo rasante cuentan con 
accesos independientes. 

Patologías destacables

Existen indicios de movimientos, lo que ha ocasionado des-
plazamientos de forjados y grietas en sus muros de carga y 
cerramientos. La fachada, en mal estado de conservación por 
falta de mantenimiento, presenta insufi ciente capacidad es-
tanca , falta de homogeneidad de carpinterías y numerosos 
elementos disconformes con la normativa como persianas 
,antenas individuales, tendederos, cableados aéreos, y aco-
metidas. La cubierta, con deformaciones por defectos de di-
seño estructural, presenta cuerpos edifi cados con riesgo de 
colapso y defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. Las 
instalaciones generales son obsoletas. La topografía del te-
rreno, en los accesos a la fi nca en la «cuesta de la ballena», 
y la propia confi guración del inmueble, provocan la existencia 
de escalones exteriores en el acceso. Las viviendas en bajo 
cubierta no reúne las mínimas condiciones para se habitada.

Datos urbanísticos de interés

Antes de la intervención el edifi cio contaba con múltiples 
elementos e instalaciones disconformes con el planeamien-
to. El Catálogo PECH: 08.A.19., y el área de afección de la 
Catedral de Santa María, de Iglesia de Santa Águeda, del 
Arco de Fernán González y el Camino de Santiago, condicio-
naban de forma decisiva la entidad de la intervenciones a 
realizar en el edifi cio. Se detectaron confl ictos de titularidad 

SITUACIÓN
8 viviendas y 2 locales
Referencia catastral: 19814-08
Año de construcción: primera mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 187,75 m2

Superfi cie construida: 938,75 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1
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entre departamentos del edificio y los colindantes del edificio 
ubicado en el número 39 de la misma Calle. 

Datos jurídicos de interés

El distinto nivel de renta de los propietarios produjo enormes 
dificultades para que la Comunidad de Propietarios alcanzara 
las mayorías necesarias para proceder a la rehabilitación 
integral del edificio. Una vez adoptados legalmente los acuer-
dos, referido problema produjo serios problemas de financia-
ción de las actuaciones que terminaron resolviéndose en el 
seno de la Junta de Propietarios, mediante acuerdos de pago 
aplazado de la Comunidad con los propietarios renuentes.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También Actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación y restauración de 
los muros de carga y elementos y uniones estructurales da-
ñados mediante sustituciones puntuales, tratamientos antixi-
lófagos de protección y reparación de grietas. 

Fachada: reconstrucción de paños y reparación de grietas; 
ejecución de envolvente térmica mediante disposición de pa-
neles aislantes en el exterior de cerramientos con tratamien-
to final a base de morteros de cal; recuperación y restaura-
ción de zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones y 
protecciones; homogeneización de ventanas mediante la sus-
titución de la carpintería por nuevas de madera con doble 

Actuación Presupuesto protegido % Subvención Subvención

Adecuación general de fachadas 29.244,14 € 69,02% 20.185,58 €

Carpintería de madera 46.430,17 € 100,00% 46.430,17 €

Adecuación de cubiertas 25.804,75 € 40,00% 10.321,90 €

Mejor de la escena urbana con adecuación de bajos 
comerciales 41.726,69 € 40,00% 16.690,68 €

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 78.064,02 € 48,52% 37.880,02 €

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 27.680,95 € 97,19% 26.904,41 €

Total 248.950,72 € 63,63% 158.412,76 €

Tras la intervención

Nuevo sistema para ocultar el tendido de ropa
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vidrio y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
supresión de cableados y demás elementos relacionados con 
instalaciones; instalación de sistema de ocultamiento del 
tendido de ropa; Reconfiguración de huecos para la mejora de 
iluminación y ventilación interiores, se regularizan los huecos 
rediseñando los frente de los bajos comerciales.

Cubierta: sustitución integral de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de aguas pluviales con la 
incorporación de las adecuadas condiciones de impermeabi-
lización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se re-
construyen chimeneas y huecos, se realizan nuevos huecos 
para iluminación y ventilación de viviendas y escalera facili-
tando con ello los accesos de mantenimiento.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales; mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas, 
con la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de la insta-
lación comunitaria en materia de protección contra incendios; 
acondicionamiento parcial de las zonas comunes.

Accesibilidad: se eliminan las barreras arquitectónicas exis-
tentes en el acceso al inmueble sustituyendo el tramo de 
escaleras por una rampa- pasarela 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la actuación 
en elementos comunes, se ha intervenido puntualmente para 
facilitar la iluminación y ventilación natural de los cuartos de 
baños y cocinas. Se sientan las bases para la recuperación de 
las condiciones de habitabilidad de las viviendas bajo cubierta. 

Mejora accesibilidad al portal. Tras la intervención

Previo a la intervención

Previo a la intervención

Iluminación y ventilación de la escalera. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Finca con diferentes cotas de rasante entre las calles que la 
delimitan, ubicada en una manzana lineal. Su inmueble pre-
senta una confi guración propia del s. XIX, con dos viviendas por 
planta comunicadas verticalmente a través de una escalera de 
madera tradicional dispuesta en el centro. El trazado, geome-
tría y altura original de la escalera han sido alterados en su-
cesivas modifi caciones. El volumen edifi cado colmata la fi nca 
en su totalidad y presenta un lindero con pared medianera a 
patio longitudinal o callejón. Como consecuencia de la diferen-

cia de rasante existente entre las calles que lo delimitan, el 
edifi cio dispone de sótano, tres plantas sobre rasante y bajo 
cubiertas de viviendas en la calle de situación, convirtiéndose 
en cuatro plantas sobre rasante y bajo cubierta en su parte 
posterior. Los locales ubicados en la planta baja y bajo rasan-
te cuentan con accesos independientes. 

Patologías destacables

La estructura de cubierta y los entramados de sótano presen-
tan serios ataque por humedad. Existen indicios de movimien-
tos, lo que ha ocasionado desplazamientos de forjados y grietas 
en muros de carga y cerramientos. La fachada, en mal estado 
de conservación por falta de mantenimiento, tiene grietas e 
insufi ciente capacidad aislante y estanca. En ella se evidencia 
falta de homogeneidad de carpinterías y presencia de numero-
sos elementos disconformes con la normativa como persianas 
,antenas individuales, tendederos, cableados aéreos, y acome-
tidas. La cubierta con deformaciones por defectos de diseño 
estructural, presenta cuerpos edifi cados con riesgo de colapso 
y defi ciencias de estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones 
generales son obsoletas con graves riesgos para la seguridad. 
El portal y escaleras evidencian un falta total de mantenimien-
to. La escalera dispone de tramos con acusada pendiente. 
Muchas de las viviendas no tienen iluminación y ventilación 
natural adecuadas. La vivienda en el bajo cubierta no reúne las 
mínimas condiciones para se habitada.

Datos urbanísticos de interés

De forma previa a la intervención, el edifi cio contaba con ele-
mentos disconformes con el Plan Especial del Centro Histó-
rico. La intervención a realizar en el inmueble quedaba con-

SITUACIÓN
6 viviendas y 2 locales
Referencia catastral: 19805-02
Año de construcción: primera mitad s. XIX
Superfi cie de parcela: 224,26 m2

Superfi cie construida: 816,23 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1
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dicionada por el área de afección de Iglesia de Santa Águeda, 
el Arco de Fernán González y el Camino de Santiago.

Datos sociales de interés

Edificio en estado de semi-abandono, lo que provocó situacio-
nes de ocupación ilegitima de determinados departamentos. 
Los departamentos efectivamente ocupados para usos vivi-
deros adolecían de deficiencias higiénicas y de las dotaciones 
básicas para el uso de vivienda. Se detectaron problemas de 
exclusión social entre los vecinos del inmueble.

Datos jurídicos de interés

La propiedad de determinados departamentos se hallaba ex-
traordinariamente fragmentada como consecuencia de la in-
división de comunidades hereditarias. Se detectaron proble-
mas de titularidad entre determinados departamentos de este 
edificio y locales del edificio ubicado en el número 37 de la 
misma calle. El estado de semi-abandono del inmueble pro-
vocó que los titulares de determinados departamentos pusie-
ran una especial resistencia a la rehabilitación del inmueble.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También Actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación y restauración de 
los muros de carga y elementos y uniones estructurales da-
ñados mediante sustituciones puntuales, tratamientos antixi-
lófagos de protección y reparación de grietas; ejecución de 
nueva solera con sistema de drenaje e impermeabilización en 
la planta en contacto con el terreno.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuacion general de fachadas 41.208,86 € 35.027,53 € 85,00%

Carpintería de madera 34.267,84 € 30.716,14 € 89,64%

Adecuación de cubiertas 55.210,10 € 27.605,05 € 50,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 36.917,72 € 19.960,25 € 54,07%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad

Tasas y honorarios 21.261,16 € 21.126,20 € 99,37%

Total 188.865,68 € 134.435,17 € 71,18%

Fachada: reconstrucción de paños y reparación de grietas; 
ejecución de envolvente térmica mediante disposición de pa-
neles aislantes en el exterior de cerramientos con tratamien-
to final a base de morteros de cal; recuperación y restaura-
ción de zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones y 
protecciones; homogeneización de ventanas mediante la sus-
titución de la carpintería por nuevas de madera con doble 
vidrio y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
supresión de cableados y demás elementos relacionados con 
instalaciones; instalación de sistema de ocultamiento del 
tendido de ropa; reconfiguración de huecos para la mejora de 
iluminación y ventilación interiores. 

Cubierta: sustitución integral, de estructura, material de co-
bertura y sistema de evacuación de aguas pluviales con la 
incorporación de las adecuadas condiciones de impermeabi-

Previo a la intervenciónTras la intervención
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lización y aislamiento térmico. Se regularizan aleros, se re-
construyen chimeneas, cuerpos edificados y huecos. Se rea-
lizan nuevos huecos para iluminación y ventilación de viviendas 
y escalera facilitando con ello los accesos de mantenimiento

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas, 
con la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes en fachadas y cubiertas; ejecución de la insta-
lación comunitaria en materia de protección contra incendios; 
acondicionamiento integral de las zonas comunes y escalera; 
ejecución de sistemas de drenaje, recogida de aguas y solera 
en el patio/callejón; Se reorganiza la red de bajantes de eva-
cuación de aguas en fachada lateral.

Accesibilidad: se replantea tramos de escaleras reduciendo 
su pendiente; se dispone de pasamanos adaptado. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se ha intervenido puntualmente 
para facilitar la iluminación y ventilación natural de los cuar-
tos de baños y cocinas. Se sientan las bases para la recupe-
ración de las condiciones de habitabilidad de las viviendas 
bajo cubierta.

Previo a la intervención

fachada trasera. Tras la intervención

Previo a la intervención Portal de acceso. Tras la intervención Elemento comunes. Tras la intervención
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238 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva promovido bajo régimen 
de vivienda subvencionada. Ubicado entre dos calles diferen-
ciadas topográfi camente generando que la edifi cación cuente 
con 5 plantas en una de las calles y 7 en la otra lo que provo-
ca que las dos primeras plantas bajas se encuentre parcial-
mente bajo rasante. El portal de acceso se localiza en la pri-
mera planta. La distribución de las viviendas se articula en 
torno al núcleo de escaleras y dos galerías que delimitan el 
patio central interior.

Patologías principales

Se detectan humedades y condensaciones generalizadas de-
rivadas de la inexistencia de sistemas de aislamiento o imper-
meabilización efi caces; mal estado de conservación de los 
acabados; falta de homogeneidad de carpinterías; la presen-
cia fachadas de numerosos elementos disconformes con la 
normativa, persianas, cableado aéreo, CGP y tuberías de gas. 
Sus instalaciones generales son obsoletas. Su principal pro-
blema es de accesibilidad en los accesos exteriores y en el 
núcleo de comunicación interior. También se detecta invasión 
de espacios comunes por parte de las viviendas

Datos urbanísticos de interés.

Edifi cio afectado por Área de intervención 8-AI-2 del Plan 
especial del Centro Histórico de iniciativa pública que dispone 
el derribo de las dos últimas plantas del edifi cio incluyendo el 
realojo e indemnizaciones, así como la nueva formación de 
cubierta. Trascurridos más de 20 años desde su aprobación 
se suprime la misma en las nuevas determinaciones recogi-
das en la revisión del PGOU actualmente en tramitación.

La obsolescencia en la programación de las actuaciones in-
cluidas en el Área de Intervención y la introducción del régi-
men de «disconformidad con el planeamiento» en el artículo 
64 de la Ley 5/1999, arbitra la posibilidad de su inclusión en 
referido régimen más permisivo en cuanto al listado de obras 
autorizables en el régimen de fuera de ordenación expresa.

La concesión de licencia de primera ocupación exigió la previa 
inscripción marginal de la «renuncia a mayor valor urbanísti-
co» del inmueble a efectos de expropiaciones.

SITUACIÓN
23 viviendas y 3 locales
Referencia catastral: 19814-07
Año de construcción: 1958
Superfi cie de parcela: 321,37 m2

Superfi cie construida: 1719,98 m2

Año intervención: 2011/12
Tipo de intervención: grupo 3

Adecuación de escalera

Ejecución de envolvente térmica



M8
Cabestreros 1

2396. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos sociales de interés

Se detectan graves problemas de movilidad en parte de los 
vecinos de las plantas superiores.

Datos jurídicos de interés

Fue necesaria la adquisición de parte de local comercial para 
la articulación de los espacios de acceso al nuevo portal y 
distribución vertical de elementos comunes para poder ga-
rantizar la accesibilidad universal: la instalación del ascensor 
y la nueva ubicación del portal de acceso al inmueble.

Referidas obras de acondicionamiento requerían de la corres-
pondiente modifi cación de los títulos constitutivos y de las 
cuotas de participación en la comunidad por los departamen-
tos afectados.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y efi ciencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental a las condiciones de ornato público 
exigidas por la normativa.

Cimentación y estructura: como consecuencia de la reorga-
nización de accesos y comunicaciones se realizan refuerzos 
y modifi caciones estructurales como la rotura de forjados y 
la ejecución de nuevos tramos de escaleras.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento fi nal a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 189.598,84 € 141.153,77 € 74,45%

Carpintería de madera 81.918,54 € 81.918,54 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 13.915,22 € 4.126,30 € 29,65%

Elementos comunes: adecuación estructura 24.872,35 € 8.891,55 € 35,75%

Elementos comunes funcional y de seguridad. 
Instalaciones generales 157.203,61 € 57.268,19 € 36,43%

Elementos comunes: accesibilidad 86.648,48 € 34.158,28 € 39,42%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 44.844,92 € 43.115,66 € 96,14%

Total 599.001,96 € 370.632,29 € 61,87%

mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modifi cación de la composición y tamaños de huecos con la 
adecuación de los frentes de locales en la planta baja.

Cubierta: sustitución de material de cobertura y de sistema 
de evacuación de pluviales con la incorporación de las ade-
cuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento tér-
mico.
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240 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos.

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patio y en el trasdós exterior del muro 
de cerramiento en contacto con el terreno; mejora y adapta-
ción a la normativa de las instalaciones generales de sanea-
miento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; reforma de escaleras y distribución general.

Accesibilidad: reubicación de portal de accesos de planta 
primera a la planta baja acompañada de la prolongación de la 
escalera comunitaria a la nueva cota de acceso; instalación 
de ascensor adaptado a la geometría del patio de luces; recu-
peración de elementos comunes invadidos para la red de 
comunicación del inmueble.

Previo a la intervención

Nuevo portal de acceso. Tras la intervención

Ascensor desde el patio interiorInstalación de ascensor
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242 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM8
Cabestreros 3

SITUACIÓN
15 viviendas y 1 local
Referencia catastral: 19814-06
Año de construcción: 1954
Superfi cie de parcela: 286,80 m2

Superfi cie construida: 811.28 m2

Año intervención: 2009
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva de los años 50 promovi-
dos bajo régimen de vivienda subvencionada. De cuatro plan-
tas sobre rasante, está compuesto por dos bloques construi-
dos independientemente y conectados mediante un módulo 
central de comunicación vertical y dos patios interiores. De-
bido a la confi guración topográfi ca del terreno original existe 
una llamativa diferencia de rasantes entre las plantas bajas 
de los dos bloques. La fachada trasera se retranquea respec-
to el lindero de la calle provocando la existencia de un patio 
inglés.

Patologías principales

Se detectan humedades y condensaciones generalizadas de-
rivadas de la inexistencia de sistemas de aislamiento e imper-
meabilización adecuados, mal estado de conservación de los 
acabados y falta de homogeneidad de carpinterías con la pre-
sencia de numeroso elementos disconformes con la norma-
tiva, persianas, cableado aéreo, antenas individuales, CGP y 
tuberías de gas. Las instalaciones generales están obsoletas 
y existen problemas de accesibilidad en núcleo de comunica-
ción de elementos comunes.

Previo a la intervención

Tras la intervención



2436. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas M8
Cabestreros 3

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y efi ciencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento fi nal a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modifi cación de la composición de huecos con la adecuación 
de los frentes de locales en la planta baja.

Cubierta: sustitución de material de cobertura, claraboyas y 
sistema de evacuación con la incorporación las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico; 
unifi cación de salidas de ventilación y antenas.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 167.130,75 € 133.704,60 € 80,00%

Carpintería de madera 23.189,86 € 23.189,86 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 9.705,42 € 2.911,63 € 30,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 43.508,92 € 13.052,68 € 30,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 38.772,12 € 37.270,00 € 96,13%

Total 289.886,62 € 210.128,76 € 72,49%



244 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM8 
Cabestreros 3

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos.

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la con-
siguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; refor-
ma de escaleras y distribución general.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos con re-
distribución de parte del peldañeado y la colocación de pasa-
manos adaptado.

Previo a la intervención

Adecuación patios interiores. Tras la intervención

Previo a la intervención Adaptación de instalaciones. Tras la intervención
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246 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM8
Cabestreros 5

SITUACIÓN
8 viviendas
Referencia catastral: 19814-05
Año de construcción: 1948
Superfi cie de parcela: 215 m2

Superfi cie construida: 485,44 m2

Año intervención: 2009
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio entre medianeras de baja calidad constructiva pro-
movido bajo régimen de vivienda subvencionada. Cuenta con 
un solo volumen edifi catorio de 4 plantas sobre rasante que 
distribuyen a dos viviendas por planta a partir de una escale-
ra central de doble tramo sin ojo central. La fachada posterior 
se abre al patio de manzana en el que existe una edifi cación 
anexa de una planta.

Existe una servidumbre de paso a través del portal de la fi nca 
y del patio desde el que se accede al nº5 interior de la Calle 
Cabestreros.

Patologías principales

Se detectan en fachadas humedades y condensaciones gene-
ralizadas derivados de la inexistencia de sistemas de aisla-
miento o impermeabilización efi caces, mal estado de conser-
vación de los acabados, falta de homogeneidad de carpinterías 
y numerosos elementos disconformes con la normativa, per-
sianas, cableado aéreo, CGP y tuberías de gas. Las instalacio-
nes generales son obsoletas  y existen problemas de accesi-
bilidad en los espacios comunes.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidades con el Plan Especial 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Bur-
gos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos sociales de interés

Se detectan graves problemas de movilidad en parte de los 
vecinos de las plantas superiores.

Datos jurídicos de interés

El inmueble tiene una carga jurídica consistente en una ser-
vidumbre de paso constituida para salvar la diferencia de cota 
entre la calle San Esteban y la construcción ubicada en el 
número 5 interior de la calle Cabestreros. Esta situación su-
puso un problema en cuanto la determinación de los obligados 
al pago de determinados elementos del portal del edifi cio, 
habida cuenta de la obligación jurídica de los titulares de la 
servidumbre.



2476. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas M8
Cabestreros 5

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y efi ciencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental a las condiciones de ornato público 
exigidas por la normativa.

Cimentación y estructura: ejecución de nueva estructura de 
cubierta.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 50.101,95 € 45.091,76 € 90,00%

Carpintería de madera 18.305,36 € 18.305,32 € 100,00%

Adecuación de cubiertas. 54.045,93 € 32.427,56 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructura 3.735,79 € 2.054,68 € 55,00%

Elementos comunes funcional y de seguridad. 
Instalaciones generales 44.339,12 € 13.301,91 € 30,00%

Tasas y honorarios 16.494,31 € 16.494,31 € 100,00%

Total 599.001,96 € 370.632,29 € 61,87%

con tratamiento fi nal a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modifi cación de la composición y tamaños de huecos con la 
adecuación de los frentes de locales en la planta baja.

Cubierta: sustitución de material de cobertura, claraboyas y 
sistema de evacuación con la incorporación de las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico; 
unifi cación de salidas de ventilación y antenas.



248 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM8 
Cabestreros 5

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos.

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización de drenaje 
y recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la nor-
mativa de las instalaciones generales de saneamiento, fonta-
nería, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la 
consiguiente supresión de cableado y demás elementos dis-
cordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; refor-
ma de escaleras y distribución general.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos con re-
distribución de parte del peldañeado y la colocación de pasa-
manos adaptado.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención Tras la intervención
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250 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendasM8
Cabestreros 5 interior

SITUACIÓN
4 viviendas
Referencia catastral: 19814-08
Año de construcción: 1949
Superfi cie de parcela: 130,20 m2

Superfi cie construida: 222,08 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio ubicado en el interior de manzana. Su acceso se rea-
liza a través del portal y del patio de la fi nca situada en Cabes-
treros nº5. Consta de 2 plantas retranqueadas respecto lin-
dero posterior y cuya rasante está por debajo de la única calle 
que delimita la fi nca.

Patologías detectadas

El inmueble presenta graves defi ciencias relacionadas princi-
palmente con los problemas de mantenimiento y de humedades 

derivados de la inexistencia de aislamiento o impermeabiliza-
ción adecuados. Sus instalaciones son obsoletas. El patio y sus 
espacios anexos muestran defi ciencias de accesibilidad y salu-
bridad.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidades con el Plan Especial 
de de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 
Burgos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos sociales de interés

Se constataron casos de incapacidad, dependencia y exclusión 
social.

Datos jurídicos de interés

El edifi cio no contaba con comunidad de propietarios formal-
mente constituida, careciendo de libros, cuenta común, re-
presentante y órganos de gobierno que funcionaran con re-
gularidad.

La diferencia de cota entre el edifi cio y la calle San Esteban 
provocaba que el acceso se instrumentara en una servidum-
bre de paso sobre Cabestreros, nº 5 exterior produciendo li-
tigiosidad entre los propietarios de sendas fi ncas respecto a 
los costes de rehabilitación del portal de acceso.

Previo a la intervención

Tras la intervención



2516. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas M8
Cabestreros 5 interior

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y efi ciencia energética y Actuaciones de 
Adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa.

Cimentación y estructura: refuerzo de la cimentación y eje-
cución de nueva estructura de cubierta.

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento fi nal a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra. Homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas con doble vidrio, cámara y siste-
ma de protección interior.

Cubierta: la sustitución del sistema de cobertura incluyendo 
aislamiento e impermeabilización adecuados; sustitución de 
sistema de evacuación; reparación de las salidas de humo y 
ventilación.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos.

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patio trasero; mejora y adaptación a la 
normativa de las instalaciones generales de saneamiento, 
fontanería, electricidad, telecomunicaciones con la consi-
guiente supresión de cableado y demás elementos discordan-
tes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación comuni-
taria en materia de protección contra incendios.

Accesibilidad: colocación de pasamanos adaptado tanto en 
escalera de acceso exterior como en la interior.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 45.277,85 € 15.847,25 € 35,00%

Carpintería de madera

Adecuación de cubiertas 41.734,56 € 25.040,73 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructura, funcional, 
de seguridad,  accesibilidad e instalaciones generales 29.370,74 € 7.342,68 € 25,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 10.237,41 € 10.237,41 € 100,00%

Total 126.620,56 € 58.468,08 € 46,18%

Vista nueva cubierta desde la calle
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256 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Finca compuesta por tres volúmenes edifi cados que confl uyen 
en un patio exterior con tapia a vía pública a través del cual se 
realiza el acceso principal. La disposición del inmueble es el 
resultado de la anexión de sucesivos añadidos en el tiempo. 
El volumen original del conjunto tiene planta semienterrada, 
mas tres plantas sobre rasante y cuenta y dos accesos inde-
pendientes, uno en la fachada lindera con la vía publica a cota 
de la planta semienterrada y otro ubicado en el patio que 

distribuye a las dos últimas plantas. En total se da acceso a 5 
viviendas. En el frente de la fi nca, adosados a la tapia cuenta 
con otros dos volúmenes edifi cados de estructuras indepen-
diente de una y dos plantas respectivamente. Estos últimos 
contienen una vivienda cada uno.

Patologías destacables

El inmueble cuenta con graves defi ciencias relacionadas prin-
cipalmente con los problemas de humedades derivados de la 
inexistencia de sistemas constructivos que incorporen aisla-
miento e impermeabilización efi caces. Sus fachadas presen-
tan ausencia de mantenimiento y patologías derivadas de la 
humedad procedente del terreno. Sus huecos son dispares en 
carpintería, y se detectan numerosos elementos disconfor-
mes con la normativa como persianas, antenas individuales, 
tendederos, cableados aéreos, etc. La cubierta con deforma-
ciones por defectos de diseño estructural, presenta defi cien-
cias de estanqueidad y aislamiento. Las instalaciones gene-
rales son obsoletas.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio contaba con instalaciones y cableado disconformes 
a las determinaciones del Plan Especial de de Protección y 
Reforma Interior del Centros Histórico de Burgos que fueron 
subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Uno de los cuerpos que componen el edifi cio se edifi có sin 
sujeción a la correspondiente licencia urbanística recayendo 
en situación de clandestinidad, supuesta ilegalidad y en un 
régimen análogo a la situación de «fuera de ordenación.»

SITUACIÓN
7 viviendas
Referencia catastral: 20810_08
Año de construcción: principios siglo XX
Superfi cie de parcela: 204m2

Superfi cie construida: 480,59 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 1
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2576. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos sociales de interés

Edificio con grandes desavenencias vecinales por la conflicti-
vidad jurídica de la propiedad lo que posiblemente propiciaba 
el grado de ocupación tan bajo antes de la rehabilitación. 

Datos jurídicos de interés

En el caso de una de las viviendas, la enajenación no se había 
reflejado en el registro de la propiedad con la consiguiente 
discontinuidad en el tracto y disparidad entre las determina-
ciones contenidas en dicho Registro.

La Comunidad de propietarios, anterior a la Ley de 1969, no 
estaba formalmente constituida careciendo de órganos de 
representación y decisorios, con la consecuente inexistencia 
de una organización funcional que asumiera las obras de 
conservación y mantenimiento.

La concurrencia de un inquilino en «renta antigua» suponía 
una importante trava para que los propietarios del inmueble 
pudieran soportar los costes de la rehabilitación.

Uno de los departamentos se hallaba a nombre de una comu-
nidad hereditaria sin liquidar, siendo necesaria la aquiescen-
cia de todos los coherederos para la solicitud de subvención.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación y refuerzo de los 
elementos estructurales con el cosido y reparación de grietas 
así como la sustitución puntual de elementos estructurales 
dañados.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 51.120,97 € 46.008,87 € 90,00%

Carpintería de madera 20.434,95 € 20.434,95 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 13.327,43 € 6.506,92 € 48,82%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 42.326,50 € 18.275,38 € 43,18%

Accesibilidad y habitabiilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 14.094,56 € 13.231,99 € 93,88%

Total 141.304,41 € 104.458,11 € 73,92%

Instalación de sistemas para ocultar el tendido de ropa
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258 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Fachada: reconstrucción de paños y reparación de grietas con 
tratamiento final a base de morteros de cal; ejecución de 
zócalo de piedra con recuperación de paños de sillería ocul-
tos; reunificación del tratamiento con aplacado de piedra y 
revoco con mortero de cal del muro de cerramiento que deli-
mita la finca incorporando un nuevo el diseño del portal de 
acceso más representativo; homogeneización de ventanas 
mediante la sustitución de la carpintería por nuevas de ma-
dera con doble vidrio y sistema de protección interior median-
te cuartillos; supresión de cableados y demás elementos re-
lacionados con instalaciones ubicados en fachadas 
procediéndose a ordenar las instalaciones circundantes no se 
pueden eliminar. 

Cubierta: sustitución integral del material de cobertura y 
sistema de evacuación con la incorporación de las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico. Se 
regularizan aleros y se reconstruyen chimeneas. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones con 
la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes en fachadas y cubiertas: destaca la intervención 
en la red de saneamiento, y en el sistema de recogida y eva-
cuación del patio; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; reparación de esca-
lera y acondicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: se realizan medidas blandas como la instala-
ción de pasamanos adaptados, la eliminación de escalones en 
los accesos principales y la mejora de las condiciones de la 
escalera de acceso exterior al volumen principal.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes, se realizan 
nuevos conductos de ventilación.

Previo a la intervención

Escalera de acceso exterior. Tras la intervención

Adecuación de  
patio de manzana
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260 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Adosado a la Iglesia de San Nicolás, forma parte de la misma 
fi nca que la Iglesia parroquial. Con dos plantas cuenta con 
local en planta baja y vivienda en al primera. El acceso al local 
es a través del portal común que a su vez conecta con el patio 
de manzana. Desde el portal se accede a la planta primera, a 
través de una escalera de madera de un tramo.

Patologías destacables

Existen puntualmente problemas de humedad y asilamiento 
en las fachadas secundarias. La carpintería de madera, de-

gradada por falta de mantenimiento, no garantiza la estan-
queidad y el aislamiento del inmueble. Destaca la presencia 
de cableado aéreo y demás elementos disconformes con la 
adecuación ambiental. Se detecta una acusada patología de 
humedad de elementos constructivos en contacto con el te-
rreno en toda la plantan baja. El sistema de evacuación de 
pluviales y de cobertura muestra signos de deterioro por la 
falta de mantenimiento produciéndose indicios de humedades 
por fi ltración y condensación. Las instalaciones se han que-
dado obsoletas.

SITUACIÓN
1 vivienda, 1 local
Referencia catastral: 208100
Año de construcción: 1940
Superfi cie construida: 183,51 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3
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2616. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: limpieza y reparación de los elementos de fachada 
deteriorados con revestimiento final de mortero de cal; ho-
mogeneización de ventanas mediante la sustitución de la car-
pintería por nuevas de madera con doble vidrio, cámara y 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 3.084,43 € 1.542,22 € 50,00%

Carpintería de madera 15.135,11 € 15.135,11 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 12.877,78 € 3.863,33 € 30,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 16.998,63 € 5.099,59 € 30,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 5.436,68 € 3.902,68 € 71,78%

Total 53.532,63 € 29.542,93 € 55,19%

sistema de protección interior mediante cuartillos; reparación 
de zócalo de sillería con supresión de cableado y CGP de fa-
chada; puesta en orden de las instalaciones circundantes que 
no se pueden suprimir.

Cubierta: reparación y sustitución puntuales de cobertura, 
reparación de sistema de evacuación de pluviales, e incorpo-
ración de las adecuadas condiciones de impermeabilización 
y aislamiento térmico. 
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262 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, y telecomunicaciones con 
la consiguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; destaca la instalación 
completa de un nuevo sistema de agua caliente sanitaria y de 
calefacción (incluida caldera) pasándose de suministro eléc-
trico al gas natural; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; acondicionamiento de 
zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de la vivienda dotándola de 
un nuevo cuarto de baño completo.

Previo a la intervención

Tras la intervención



M10
Pozo Seco 9 

Pozo Seco 11 
Pozo Seco 15 

Cabestreros 10



M10
Ref. Catastral 20811



POZO SECO 9



M10
Pozo Seco 9

266 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva de los años 50 promovi-
dos bajo régimen de vivienda subvencionada. De cuatro plan-
tas sobre rasante y bajo cubierta para trasteros, cuenta con 
escalera central de planta cuadrada, ojo central y dos tramos 
entre forjados que se dispone en el lateral de patio interior. 
Posee derecho de vistas a patios de las fi ncas colindantes. 
Tiene dos viviendas por planta exteriores, todas ellas pasan-
tes de calle a patios interiores. En la tercera planta, al centro, 
se abre una pequeña terraza, de uso privado que compone la 
fachada

Patologías principales

Se detectan humedades y condensaciones generalizadas de-
rivadas de la inexistencia de sistemas de aislamiento e imper-
meabilización adecuados, mal estado de conservación de los 
acabados, falta de homogeneidad de carpinterías y numero-
sos elementos disconformes con la normativa, persianas, 
cableado aéreo, antenas individuales CGP y tuberías de gas, 
sus instalaciones generales son obsoletas y tiene problemas 
de accesibilidad en el núcleo de comunicación de elementos 
comunes.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidad con el Plan Especial de 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Bur-
gos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos jurídicos de interés

La realización de obras de eliminación de barreras arquitec-
tónicas supuso la redistribución de elementos comunes y 
privativos en determinados departamentos del edifi cio.

SITUACIÓN
8 viviendas
Referencia catastral: 20811_04
Año de construcción: 1955
Superfi cie de parcela: 192,76 m2

Superfi cie construida: 790,95 m2

Año intervención: 2009
Tipo de intervención: grupo 3

Nuevos materiales en 
fachada con incorporación 

de aislante
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2676. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modificación de la composición de fachada principal al objeto 
de integrar el inmueble en el conjunto, cerrando la terraza 
existente en la planta tercera e incorporando nuevos huecos 
y diseño de protecciones.

Cubierta: consolidación de estructura de cubierta con susti-
tución de material de cobertura, claraboyas y sistema de 
evacuación con la incorporación las adecuadas condiciones 
de impermeabilización y aislamiento térmico; unificación de 
salidas de ventilación y antenas.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 67.816,69 € 52.801,97 € 77,86%

Carpintería de madera 18.329,23 € 16.498,83 € 90,01%

Adecuación de cubiertas 64.885,17 € 25.954,07 € 40,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 25.993,21 € 6.024,81 € 23,18%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 24.905,35 € 24.164,90 € 97,03%

Total 201.929,65 € 125.444,58 € 62,12%

Nuevo volumen edificado en la planta tercera
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268 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la con-
siguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; acon-
dicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos con la 
instalación de un ascensor en el hueco de la escalera. Se 
realizan cambios en la configuración de los peldaños y se 
colocan pasamanos adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes, se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas sanean-
do las paredes y techos afectados por la humedad.

Previo a la intervención

Patios interiores. Tras la intervención

Instalación de ascensor Instalación de pasamanos adaptado
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270 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Ubicado en la plaza Pozo Seco, y afectando llamativamente el 
marco que rodea a la Catedral, forma parte de una tipología 
edifi catoria de baja calidad constructiva no acorde con las 
condiciones ambientales requeridas por su entorno. Construi-
do bajo régimen de vivienda subvencionada, cuenta con cinco 
plantas sobre rasante, dos viviendas pasantes por planta, y 
patio central al que dan viviendas y escalera. La primera plan-
ta se eleva 1,50 metros respecto de la calle.

Patologías principales

El inmueble presenta graves defi ciencias derivadas de su 
sistema constructivo relacionadas principalmente con los 
problemas de humedades en la planta baja y la inexistencia 
de aislamiento e impermeabilizaciones adecuadas, acabados 
en mal estado de conservación, falta de homogeneidad de 
carpinterías y numerosos elementos disconformes con la 
normativa, persianas, cableado aéreo, antenas individuales 
CGP y tuberías de gas. Sus instalaciones generales son obso-
letas y tiene problemas de accesibilidad en el núcleo de co-
municación de elementos comunes.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidad con el Plan Especial de 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos 
que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos jurídicos de interés

Pese a funcionar «de facto» como una comunidad de propie-
tarios independiente, el edifi cio ubicado en el nº 11 de la Plaza 
de Pozo Seco formaba parte de un complejo inmobiliario, 
junto al ubicado en el nº 13 de la misma plaza. Además, la 
diferencia de criterio de ambas comunidades, y el desigual 
estado de conservación de una y otra construcción, impedían 
cualquier acuerdo de cara a la rehabilitación conjunta de los 
dos inmuebles; pero al contar cada uno de ellos con el 50% de 
cuota de participación en el complejo, se hacía igualmente 
imposible llegar a cualquier acuerdo de rehabilitación más 
allá de las obras puramente necesarias para la conservación 
de los inmuebles. La ofi cina realizó funciones de asesora-
miento y mediación que llevaron a la escisión del complejo 
inmobiliario.

SITUACIÓN
10 viviendas
Referencia catastral: 20811 03
Año de construcción: febrero 1964
Superfi cie de parcela: 133 m2

Superfi cie construida: 559,74 m2

Año intervención: 2010
Tipo de intervención: grupo 3
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2716. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 66.957,27 € 60.261,54 € 90,00%

Carpintería de madera 55.914,28 € 55.091,51 € 98,53%

Adecuación de cubiertas 8.771,53 € 2.260,98 € 25,78%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 27.058,94 € 1.964,42 € 7,26%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 15.426,89 € 14.599,63 € 94,64 %

Total 174.128,91 € 134.178,08 € 77,06%

de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modificación de la composición y materiales de fachada prin-
cipal al objeto de integrar el inmueble en el conjunto.

Cubierta: sustitución integral de estructura de cubierta con 
cambio de material de cobertura, claraboyas y sistema de 
evacuación de pluviales, incorporando las adecuadas condi-
ciones de impermeabilización y aislamiento térmico; unifica-
ción de salidas de ventilación y antenas.

Detalle de nueva rejería Detalle de acabados en portal de acceso
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272 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la con-
siguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; acon-
dicionamiento íntegro de las zonas comunes.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos; cambios 
en la configuración de los peldaños y colocación de pasama-
nos adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes, se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas sanean-
do las paredes y techos afectados por la humedad.

Previo a la intervención

Patio interior. Tras la intervención

Previo a la intervención

Portal de acceso. Tras la intervención
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274 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Datos previos sobre el inmueble

Forma parte de la tipología edifi catoria de baja calidad cons-
tructiva no acorde con las condiciones ambientales requeri-
das por su entorno. Construido bajo régimen de vivienda sub-
vencionada, cuenta con cuatro plantas sobre rasante y una 
vivienda pasante de calle a patio por planta. La comunicación 
vertical se realiza a través de una escalera situada en la cru-
jía central del inmueble.

Patologías principales

El inmueble presenta graves defi ciencias derivadas de su 
sistema constructivo relacionadas principalmente con los 
problemas de humedades en la planta baja y la inexistencia 
de aislamiento e impermeabilizaciones adecuadas; acabados 
en mal estado de conservación; falta de homogeneidad de 
carpinterías y numerosos elementos disconformes con la 
normativa, como persianas, cableado aéreo, antenas indivi-
duales CGP y tuberías de gas. Tiene problemas de accesibili-
dad en núcleo de comunicación de elementos comunes. El 
sistema de evacuación y de cobertura de la cubierta muestra 
signos de deterioro y las instalaciones generales son obsole-
tas destacando los graves problemas de salubridad derivados 
del mal estado de su red de saneamiento. 

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidad con el Plan Especial de 
de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de Bur-
gos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos sociales de interés

Se detectó una vivienda con insufi cientes condiciones de ha-
bitabilidad y precariedad de recursos económicos de deter-
minados vecinos que condicionaron el presupuesto de las 
obras.

Datos jurídicos de interés

Existía confl ictividad en cuanto a la titularidad de un patio 
común con el propietario de uno de los edifi cios colindantes y 
respecto de una servidumbre de aguas con otro de los edifi -
cios colindantes.

SITUACIÓN
4 viviendas
Referencia catastral: 20811 01
Año de construcción: 1965
Superfi cie de parcela: 87,77 m2

Superfi cie construida: 356,87 m2

Año intervención: 2010
Tipo de intervención: grupo 3

Detalle nuevos 
recercados de ventanas



M10 
Pozo Seco 15

2756. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modificación de la composición y materiales de fachada prin-
cipal al objeto de integrar el inmueble en el conjunto.

Cubierta: sustitución integral de cobertura, claraboyas y sis-
tema de evacuación de pluviales, incorporando las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico; 
unificación de salidas de ventilación y antenas.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patio; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, y telecomunicaciones con la consiguiente 
supresión de cableado y demás elementos discordantes de 
fachada y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; acondicionamiento 
íntegro de las zonas comunes.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 21.294,51 € 19.870,28 € 93,31%

Carpintería de madera 18.776,93 € 18.776,93 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 17.343,44 € 10.386,00 € 59,88%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 14.623,30 € 4.336,68 € 29,66%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 10.767,02 € 10.565,00 € 98,12%

Total 82.805,20 € 63.934,89 € 77,21%

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos: cambios 
en la configuración de los peldaños y colocación de pasama-
nos adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes, se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas con el 
saneado de las paredes y techos afectados por la humedad.

Nueva cubierta
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SITUACIÓN
6 viviendas, 1 local.
Referencia catastral: 20810_07
Año de construcción: 1977
Superfi cie de parcela: 162,03m2

Superfi cie construida: 622,39 m2

Año intervención: 2010/11
Tipo de intervención: grupo 3

Datos previos sobre el inmueble

El edifi cio se dispone al frente de la fi nca y cuenta con patio 
común de manzana en la parte posterior y una planta semi-
sótano, tres plantas sobre rasante y bajo cubierta habitada. 
El núcleo de comunicación se ubica en el centro del inmueble, 
con escalera ventilada e iluminada desde cubierta. Las vivien-
das son pasante de calle a patio. La cubierta posee dos gran-
des baburriles en cada faldón correspondientes en composi-
ción con las galerías de fachada.

Patolog ías principales

Destacan la falta de mantenimiento de las carpinterías de 
madera, la degradación por suciedad de la piedra de caliza 
así como falta de homogeneidad de carpinterías y la presencia 
de numerosos elementos disconformes con la normativa 
como el cableado aéreo y los CGP.

El sistema de evacuación y de cobertura de la cubierta muestra 
signos de deterioro permitiendo la fi ltración de agua en al inte-
rior. El patio está afectado por la humedad latente del terreno.

Datos urbanísticos de interés

Al margen del cableado en fachada, no adolecía de ninguna 
problemática urbanística de transcendencia

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y efi ciencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: limpieza y reparación de los elementos de fachada; 
homogeneización de ventanas mediante la sustitución de la 

carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cámara y 
sistema de protección interior mediante cuartillos; reparación 
de zócalo de sillería con supresión de cableado y CGP de fa-
chada.

Cubierta: reparación y sustitución de cobertura, reparación de 
huecos y sistema de evacuación de pluviales, incorporando las 

Nuevos miradores de madera
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adecuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento 
térmico; unificación de salidas de ventilación y antenas.

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patio; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, y telecomunicaciones con la consiguiente 
supresión de cableado y demás elementos discordantes de 
fachada y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios; acondicionamiento de 
zonas comunes.

Accesibilidad: colocación de pasamanos adaptados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas sanean-
do las paredes y techos afectados por la humedad.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 92.602,33 € 32.410,82 € 35,00%

Carpintería de madera 50.351,78 € 45.751,63 € 90,86%

Adecuación de cubiertas 19.852,63 € 7.626,29 € 38,41%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad,  accesibilidad e instalaciones generales 5.886,80 € 734,47 € 12,48%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 13.652,33 € 13.336,32 € 97,69%

Total 182.345,86 € 99.859,53 € 54,76%

Restauración de zócalo de piedra
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Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva promovido bajo el régi-
men de vivienda subvencionada. Con semisótano, planta baja, 
tres plantas tipo de viviendas y bajo cubierta con trasteros, 
cuenta con una escalera central adosada a patio interior en-
torno al que se asienta el volumen edifi cado. Tiene tres facha-
das a vía pública y un lindero medianero en uno de los frentes 
de su patio lo que añadido a la única altura del edifi cio colin-
dante provoca que las fachadas del patio interfi eran en la 
escena urbana. 

Patologías destacables

El inmueble presentaba graves defi ciencias relacionadas prin-
cipalmente con los problemas de humedades derivados de la 
inexistencia de sistemas de aislamiento o impermeabilización 
efi caces. Se detectan humedades de condensación en el inte-
rior de varias viviendas, principalmente en los cerramientos 
en contacto con el terreno. En las fachadas medianeras y de 
patios se detectan numerosos puentes térmicos. El sistema de 
evacuación y de cobertura muestra signos de deterioro por 
falta de mantenimiento. Destaca la falta de homogeneidad de 
carpinterías y la presencia de numeroso elementos disconfor-
mes con la normativa, como antenas de televisión y cableado 
aéreo, tendederos... etc. Es especialmente llamativo el impac-
to de la instalación de gas ciudad en la fachada principal. El 
acceso principal se realiza a través de una escalinata exterior, 
lo que complica el acceso el portal desde el exterior.

Datos urbanísticos de interés

Edifi cio con falta de adecuación ambiental al entorno del con-
junto histórico en el que se halla ubicado. Igualmente adolecía 
de disconformidades con el Plan Especial de de Protección y 
Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos que fueron 
subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos sociales de interés

La concurrencia de obras previas en elementos privativos, el 
distinto uso y ocupación de los departamentos, el diferente 
nivel de renta y estrato de edad de los vecinos; así como las 
imposiciones de determinados propietarios en cuanto a la 
entidad de las obras, provocó confl ictos entre propietarios, 
con los técnicos y con la constructora sobre la pertinencia y 
coste de las obras de rehabilitación del inmueble, que requi-

SITUACIÓN
6 viviendas, 1 local
Referencia catastral: 20825_01
Año de construcción: 1974
Superfi cie de parcela: 131,54 m2

Superfi cie construida: 556,01 m2

Año intervención: 2012
Tipo de intervención: grupo 3

Nuevo acceso exterior al portal
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rieron de la intervención mediadora de la oficina de gestión 
del A.R.C.H.

Datos jurídicos de interés

La colocación del ascensor requería de la ocupación de parte 
de un elemento privativo con la consecuente modificación de 
cuotas de participación.

Como consecuencia de desavenencias en cuanto a la forma de 
ejecución de las obras de rehabilitación, la comunidad de pro-
pietarios decidió el cambio de empresa constructora, en mitad 
del proceso de rehabilitación del inmueble. Esto provocó la 
necesidad de proceder a la liquidación del primer contrato y el 
tanteo y contratación de una nueva empresa constructora.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposición 
de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos con 
tratamiento final a base de morteros de cal y zócalo de piedra 
recuperando parte de la cerrajería previa; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio, cámara y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; modificación de la composición de 
la fachada principal al objeto de integrar el inmueble en el 
conjunto modificando tamaño y disposición de algunos de los 
huecos, incorporando sistemas de ocultamiento del tendido de 
ropa y varias celosías practicable para ocultar la llamativa 
instalación del gas que discurren por la fachada. El frente del 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 94.178,01 € 44.672,42 € 47,43%

Carpintería de madera 47.084,23 € 47.084,23 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 23.627,06 € 8.269,47 € 35,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 9.729,08 € 3.137,50 € 32,25%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 20.666,87 € 20.231,37 € 97,89%

Total 195.285,25 € 123.394,99 € 63,19%
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patio, visible desde el espacio público, se oculta mediante la 
instalación de una celosía en el lindero medianero.

Cubierta: consolidación de estructura de cubierta con sustitu-
ción de material de cobertura e incorporación de las adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico así 
como nuevos elementos para la evacuación de pluviales. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patio; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la con-
siguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; acon-
dicionamiento de zonas comunes.

Accesibilidad: reconfiguración del portal de accesos para la 
instalación de un ascensor en el hueco de la escalera. Se 
realizan cambios en la configuración de los peldaños exterio-
res en los accesos a la finca.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior con el aislamiento y sanea-
do de las paredes y techos afectados por las humedades.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervenciónCelosías para ocultar instalación de gas natural. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

De arquitectura vernácula, es el resultado de sucesivos aña-
didos a lo largo del tiempo, destacando el frente de sillería 
original en la fachada principal. El volumen edifi cado se dis-
pone colmatando íntegramente la fi nca con dos fachadas a vía 
publica, una a patio de fi nca colindantes y otra medianera. 
Cuenta con tres plantas y bajo cubierta habitado. Dispone de 
escalera en su crujía central que distribuye una vivienda por 
planta. La planta baja tiene dos locales. 

Patologías destacables

Se detectan graves patologías estructurales consecuencia de 
la humedad proveniente del terreno y del mal estado de las 
instalaciones generales. La fachada en mal estado de con-
servación por falta de mantenimiento, tiene grietas, insufi -
ciente capacidad aislante y estanca, falta de homogeneidad de 
carpinterías y numerosos elementos disconformes con la 
normativa como persianas, antenas individuales, tendederos, 
cableados aéreos, y acometidas. La cubierta, con deforma-
ciones por defectos de diseño estructural y aplastamientos, 
presenta defi ciencias de estanqueidad y aislamiento, sobre 
todo, en los encuentros con chimeneas y lucernario. Las ins-
talaciones generales son obsoletas. La vivienda del piso pri-
mero carece de cuarto de baño adecuado, sin contar con 
ducha o bañera; la cocina presenta instalaciones muy anti-
guas y defi cientes, dispone de una caldera de carbón.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de disconformidades con el Plan Especial 
de de Protección y Reforma Interior del Centro Histórico de 
Burgos que fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación.

Datos sociales de interés

Se apreció carencia de condiciones de habitabilidad y usos 
insalubres en determinado departamentos del edifi cio.

Datos jurídicos de interés

Se detectaron varios problemas de co-titularidad sobre de-
terminadas fi ncas, en unos casos el condominio se producía 
como resultado de la situación de indivisión de caudales re-
lictos. Para resolverlo fue necesaria la investigación y locali-

SITUACIÓN
3 viviendas 2 locales
Referencia catastral: 22822-07
Año de construcción: fi nales siglo XIX
Superfi cie de parcela: 111,36 m2

Superfi cie construida: 466,62 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 1
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zación de los coherederos, así como labores de asesoramien-
to y mediación para la tramitación de las ayudas.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética. También actua-
ciones de adecuación ambiental a las condiciones de ornato 
público exigidas por la normativa

Cimentación y Estructura: consolidación y restauración de 
los muros de carga y elementos y uniones estructurales da-
ñados mediante sustituciones puntuales, tratamientos de pro-
tección y reparación de grietas. Al objeto de redistribuir el 
interior de la planta baja, los muros de carga son sustituidos 
parcialmente por elementos estructurales de madera; ejecu-
ción de nueva solera con sistema de drenaje e impermeabili-
zación en la planta en contacto con el terreno.

Fachada: reconstrucción de paños y reparación de grietas; 
ejecución de envolvente térmica mediante disposición de pa-
neles aislantes en el exterior de cerramientos con tratamien-
to final a base de morteros de cal; recuperación y restaura-
ción de zócalo de sillería, vuelos y cerrajería de balcones y 
protecciones; incorporación en fachada lateral de un zócalo 
de aplacado de piedra con aislamiento incorporado; homoge-
neización de ventanas mediante la sustitución de la carpinte-
ría por nuevas de madera con doble vidrio y sistema de pro-
tección interior mediante cuartillos; supresión de cableados 
y demás elementos relacionados con instalaciones; instala-
ción de sistema de ocultamiento del tendido de ropa; reconfi-
guración de huecos para la mejora de iluminación y ventila-
ción interiores y para la obtención de una composición y 
diseño acorde con el ornato de la zona.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 58.465,33 € 46.771,94 € 80,00%

Carpintería de madera 12.405,41 € 12.147,22 € 97,92%

Adecuación de cubiertas 8.919,20 € 3.564,46 € 39,96%

Elementos comunes: adecuación estructural, de 
seguridad, funcional, de habitabilidad y de accesibilidad 22.071,04 € 4.414,19 € 20,00%

Elementos privativos: accesibilidad y habitabilidad 2.683,23 € 801,91 € 29,89%

Tasas y honorarios 12.279,52 € 12.279,52 € 100,00%

Total 116.823,73 € 79.979,24 € 68,46%

Previo a la intervenciónTras la intervención

Cubierta: sustitución parcial del material de cobertura; nuevo 
sistema de evacuación de aguas pluviales; incorporación de 
las adecuadas condiciones de impermeabilización y aisla-
miento térmico. Se regularizan aleros y se reconstruyen chi-
meneas y huecos. 
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Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
sistemas de drenaje, recogida de aguas y solera en parte de 
la planta baja; mejora y adaptación a la normativa de las 
instalaciones generales de saneamiento, fontanería, electri-
cidad, telecomunicaciones y gas, con la consiguiente supre-
sión de cableado y demás elementos discordantes en facha-
das y cubiertas; ejecución de instalación comunitaria en 
materia de protección contra incendios. Es vital para la con-
servación del inmueble la ejecución del nuevo sistema de 
evacuación y saneamiento que suprime gran parte de las 
humedades preexistentes; acondicionamiento de las zonas 
comunes y escalera. 

Accesibilidad: se dispone de pasamanos adaptados y se elimi-
nan las irregularidades de los primeros tramos de la escalera. 

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas como consecuencia de la interven-
ción en elementos comunes, se ha intervenido en la vivienda 
de la planta primera redistribuyendo las estancias y dotándo-
la de un cuarto de baño completo con acceso independiente.
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Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva promovido bajo el régi-
men de vivienda subvencionada formando parte de un único 
bloque lineal, exento, de composición unitaria en fachada y 
tres volúmenes de cubierta diferenciados. El bloque alberga 
28 viviendas distribuidas en cuatro portales de acceso. Cuen-
ta con cuatro plantas sobre rasante y en cada portal una es-
calera central pasante que distribuye a dos viviendas por 
planta también pasantes de fachada a fachada, 

Patologías destacables

El inmueble presentaba graves deficiencias relacionadas 
principalmente con los problemas de humedades derivados 
de la inexistencia de sistemas de aislamiento o impermeabi-
lización efi caces. El sistema de evacuación de pluviales y la 
cubierta muestra signos de deterioro por la falta de manteni-
miento.

Además de las húmedas generalizadas en la planta baja de 
todos los paramentos verticales, destaca el mal estado de 
conservación de los acabados, la falta de homogeneidad de 
carpinterías y la presencia de numeroso elementos discon-
formes con la normativa, como antenas de televisión, cablea-
do aéreo, tendederos y canalizaciones de gas. Las instalacio-
nes generales son obsoletas.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de inadecuación ambiental contando con 
diversas disconformidades con el Plan Especial de de Protec-
ción y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos. Todas 
ellas fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación. 
Igualmente podía observarse el incumplimiento del deber de 
adaptación al entorno del Centro Histórico de Burgos en el que 
se haya ubicado.

Al objeto de dar un tratamiento unitario a la intervención, 
tanto los proyectos como las obras de los distintos portales 
fueron coordinados y realizados con la ayuda de la ofi cina de 
manera conjunta.

SITUACIÓN
8 viviendas
Referencia catastral: 20834_04
Año de construcción: 1948
Superfi cie de parcela: 148 m2

Superfi cie construida: 592 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3
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Datos sociales de interés

Hubo problemas por parte de los vecinos para obtener la fi-
nanciación necesaria para el pago de las derramas aprobadas 
para la ejecución de las obras de rehabilitación del inmueble. 

Datos jurídicos de interés

Existían situaciones de interrupción de tracto registral que 
supusieron un especial esfuerzo por la Oficina de Gestión para 
la identificación y justificación de los posibles beneficiarios de 
la subvención. 

Algunos departamentos contaban con regímenes de titulari-
dad en pro-indiviso, lo que significó una especial complejidad 
para alcanzar acuerdos, realizar notificaciones y recaudar el 
porcentaje correspondiente a cada comunero en el coste de 
las obras de rehabilitación.

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condicio-
nes de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: reparación de zonas deterioradas (ladrillo y zócalo 
de piedra), sellado de grietas, revestimiento general con tra-
tamiento final a base de morteros de cal; recuperación de 
zócalo de piedra, balcones y cerrajería; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio, cámara y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; modificación de la composición 
de fachadas al objeto de integrar el inmueble en el conjunto, 
incorporando también sistemas de ocultamiento del tendido 
de ropa; se pone orden en las instalaciones circulantes sobre 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 47.813,48 € 33.469,44 € 70,00%

Carpintería de madera 68.899,48 € 62.009,53 € 90,00%

Adecuación de cubiertas 22.551,80 € 10.148,31 € 45,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 8.702,87 € 3.046,00 € 35,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 19.394,73 € 18.865,76 € 97,00%

Total 178.607,98 € 127.769,30 € 72,00% Tras la intervención

Portal de acceso



M13 
San Esteban 3

296 6. Intervenciones realizadas en el medio físico: la rehabilitación de viviendas

la fachada y se retiran los elementos discordantes con el 
entorno y con el planeamiento vigente.

Cubierta: consolidación de estructura de cubierta con susti-
tución de material de cobertura y la incorporación de adecua-
das condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico 
así como de nuevos elementos para la evacuación de pluviales. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; acondicionamiento de zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de alguna vivienda para 
corregir problemas de humedad y ventilación.

Previo a la intervenciónFachada trasera. Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de baja calidad constructiva promovido bajo el régi-
men de vivienda subvencionada formando parte de un único 
bloque lineal, exento, de composición unitaria en fachada y 
tres volúmenes de cubierta diferenciados. El bloque alberga 
28 viviendas distribuidas en cuatro portales de acceso. Cuen-
ta con cuatro plantas sobre rasante y en cada portal una es-
calera central pasante que distribuye a dos viviendas por 
planta también pasantes de fachada a fachada, 

Patología destacables

El inmueble presentaba graves deficiencias relacionadas 
principalmente con los problemas de humedades derivados 
de la inexistencia de sistemas de aislamiento o impermeabi-
lización efi caces. El sistema de evacuación de pluviales y la 
cubierta muestra signos de deterioro por la falta de manteni-
miento.

Además de las húmedas generalizadas en la planta baja de 
todos los paramentos verticales, destaca el mal estado de 
conservación de los acabados, la falta de homogeneidad de 
carpinterías y la presencia de numerosos elementos discon-
formes con la normativa, como antenas de televisión, ca blea-
do aéreo, tendederos y canalizaciones de gas. Las instalacio-
nes generales son obsoletas.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio adolecía de inadecuación ambiental contando con 
diversas disconformidades con el Plan Especial de de Protec-
ción y Reforma Interior del Centro Histórico de Burgos. Todas 
ellas fueron subsanadas con motivo de la rehabilitación. 
Igualmente podía observarse el incumplimiento del deber de 
adaptación al entorno del Centro Histórico de Burgos en el que 
se haya ubicado.

Al objeto de dar un tratamiento unitario a la intervención, 
tanto los proyectos como las obras de los distintos portales 
fueron coordinados y realizados con la ayuda de la ofi cina de 
manera conjunta.

SITUACIÓN
12 viviendas
Referencia catastral:  20834_02

20834_03
Año de construcción: 1948
Superfi cie de parcela: 219,95 m2

Superfi cie construida: 879,82 m2

Año intervención: 2011.
Tipo de intervención: grupo 3
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Datos sociales de interés

Hubo problemas por parte de los vecinos para obtener la fi-
nanciación necesaria para el pago de las derramas aprobadas 
para la ejecución de las obras de rehabilitación del inmueble

Datos jurídicos de interés

Se manifestaron desacuerdos entre promotores y sus técni-
cos en cuanto a la entidad e importe de las obras a realizar, 
lo que llevó al desistimiento de la solicitud de subvención y 
nueva presentación de la misma en la siguiente convocatoria.

Existían situaciones de interrupción de tracto registral que 
supusieron un especial esfuerzo por la Oficina de Gestión para 
la identificación y justificación de los posibles beneficiarios de 
la subvención.

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 61.347,31 € 49.077,85 € 80,00%

Carpintería de madera 98.265,47 € 88.438,92 € 90,00%

Adecuación de cubiertas 30.605,16 € 15.302,58 € 50,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 17.336,35 € 6.067,72 € 35,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 28.228,96 € 28.228,96 € 100,00%

Total 354.516,51€ 187.116,03 € 74,00%

Descripción de la intervención

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de seguri-
dad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental en fachada y cubierta a las condiciones 
de ornato público exigidas por la normativa

Fachada: reparación de zonas deterioradas (ladrillo y zócalo 
de piedra), sellado de grietas, revestimiento general con tra-
tamiento final a base de morteros de cal; recuperación de 
zócalo de piedra, balcones y cerrajería; homogeneización de 
ventanas mediante la sustitución de la carpintería por nuevas 
de madera con doble vidrio, cámara y sistema de protección 
interior mediante cuartillos; modificación de la composición 
de fachadas al objeto de integrar el inmueble en el conjunto, 
incorporando también sistemas de ocultamiento del tendido 

Portal de acceso
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de ropa; se pone orden en las instalaciones circulantes sobre 
la fachada y se retiran los elementos discordantes con el 
entorno y con el planeamiento vigente

Cubierta: consolidación de estructura de cubierta con sustitu-
ción de material de cobertura y la incorporación de adecuadas 
condiciones de impermeabilización y aislamiento térmico así 
como de nuevos elementos para la evacuación de pluviales. 

Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: mejora y adap-
tación a la normativa de las instalaciones generales de sa-
neamiento, fontanería, electricidad, telecomunicaciones y gas 
natural con la consiguiente supresión de cableado y demás 
elementos discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de 
instalación comunitaria en materia de protección contra in-
cendios; acondicionamiento de zonas comunes.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de alguna vivienda para 
corregir problemas de humedad y ventilación.

Previo a la intervención Sistema para ocultar el tendido de ropa. Tras la intervención

Previo a la intervención Tras la intervención
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Datos previos sobre el inmueble

Edifi cio de viviendas de baja calidad constructiva promovido 
bajo el régimen de vivienda subvencionada. El volumen edifi -
cado se dispone en esquina de manzana con dos frentes a vía 
pública y dos patios interiores que iluminan y ventilan al nú-
cleo vertical de comunicación y parte de las viviendas. Con 
cuatro plantas sobre rasante y bajo cubierta con trastero 
dispone de escalera de comunicación vertical de planta cua-
drada, ojo central y tres tramos que distribuyen a tres vivien-
das por planta. La planta baja se destina a locales y acceso.

Patologías destacables

Se detectan humedades y condensaciones generalizadas de-
rivadas de la inexistencia de sistemas de aislamiento o imper-
meabilización efi caces; mal estado de conservación de los 
acabados; falta de homogeneidad de carpinterías y numero-
sos elementos disconformes con la normativa, persianas, 
cableado aéreo, CGP y tuberías de gas. Las instalaciones 
generales son obsoletas y existen graves problemas de acce-
sibilidad en el núcleo de comunicación interior. El sistema de 
evacuación de pluviales y de cobertura de la cubierta muestra 
signos de deterioro por la falta de mantenimiento.

Datos urbanísticos de interés

El edifi cio contaba con instalaciones y cableado disconformes 
a las determinaciones del Plan Especial de de Protección y 
Reforma Interior del Centros Histórico de Burgos que fueron 
subsanadas con motivo de la rehabilitación. 

Datos sociales de interés

La población residente tenía, en general, avanzada edad con 
la consecuente concurrencia de problemas de movilidad. Du-
rante la realización de la inspección previa también se detec-
taron problemas de exclusión social y dependencia en deter-
minados vecinos así como falta de salubridad en algunas 
viviendas.

Datos jurídicos de interés

Se constataron numerosos departamentos en régimen de 
pro-indiviso, en ocasiones los departamentos permanecían 
en caudales relictos sin liquidación y adjudicación a los here-
deros.

SITUACIÓN
12 viviendas, 4 locales y 12 trasteros
Referencia catastral: 20838_02
Año de construcción: 1968
Superfi cie de parcela: 315,22 m2

Superfi cie construida: 1343,96 m2

Año intervención: 2011
Tipo de intervención: grupo 3

Sistema para ocultar 
el tendido de ropa
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Se manifestaron casos de discrepancia entre la realidad jurí-
dica y el Registro de la Propiedad, así como supuestos de ti-
tularidad litigiosa que impedían la normal tramitación de las 
solicitudes de subvención.

Uno de los departamentos del inmueble se encontraba en 
trámites de embargo hipotecario.

Descripción de la actuación

Se realizan actuaciones de mejora de condiciones de segu-
ridad, estanqueidad y eficiencia energética y actuaciones de 
adecuación ambiental a las condiciones de ornato público 
exigidas por la normativa

Fachada: ejecución de envolvente térmica mediante disposi-
ción de panel aislante en el exterior de todos sus cerramientos 
con tratamiento final a base de morteros de cal y zócalo de 
piedra; homogeneización de ventanas mediante la sustitución 
de la carpintería por nuevas de madera con doble vidrio, cá-
mara y sistema de protección interior mediante cuartillos; 
modificación de la composición y tamaños de huecos con la 
adecuación de los frentes de locales en la planta baja; se pone 
orden en las instalaciones circulantes sobre la fachada y se 
retiran los elementos discordantes con el entorno y con el 
planeamiento vigente; se instala un sistema de ocultamiento 
de tendederos.

Cubierta: sustitución de material de cobertura y de sistema 
de evacuación de pluviales con la incorporación de las ade-
cuadas condiciones de impermeabilización y aislamiento tér-
mico. 

Actuación Presupuesto protegido Subvención % Subvención

Adecuación general de fachadas 152.101,67 € 122.073,47 € 80,26%

Carpintería de madera 45.371,80 € 45.371,80 € 100,00%

Adecuación de cubiertas 14.883,32 € 8.929,99 € 60,00%

Elementos comunes: adecuación estructural, funcional, 
de seguridad, accesibilidad e instalaciones generales 94.600,58 € 37.840,23 € 40,00%

Accesibilidad y habitabilidad, elementos privativos

Tasas y honorarios 21.217,80 € 21.217,80 € 100,00%

Total 328.175,17 € 235.433,30 € 71,74%

Instalación de ascensor
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Se realizan actuaciones de mejora de las condiciones de 
seguridad, funcionalidad, habitabilidad y accesibilidad de 
elementos comunes y privativos

Espacios comunes e instalaciones generales: ejecución de 
nuevo sistema perimetral de impermeabilización drenaje y 
recogida de aguas en patios; mejora y adaptación a la norma-
tiva de las instalaciones generales de saneamiento, fontane-
ría, electricidad, telecomunicaciones y gas natural con la con-
siguiente supresión de cableado y demás elementos 
discordantes de fachada y cubiertas; ejecución de instalación 
comunitaria en materia de protección contra incendios; acon-
dicionamiento de portal y escalera de comunicación vertical .

Accesibilidad: reconfiguración del núcleo de comunicación 
para la instalación de ascensor y supresión de peldaños en 
portal de acceso. Se instalan pasamanos adatados.

Actuaciones de mejora de interior de las viviendas: además 
de las mejoras obtenidas en las viviendas como consecuencia 
de las intervenciones en los elementos comunes se ha inter-
venido puntualmente en el interior de varias viviendas con la 
mejora de la ventilación y la adecuación de paredes y techos 
afectados por humedades.Previo a la intervención Adecuación al ornato. Tras la intervención

Previo a la intervención

Unificación de acceso a locales de planta baja. Tras la intervención

Previo a la intervención

Patio interior. Tras la intervención
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Nos encontramos en un área extremadamente sensible des-
de el punto de vista artístico, histórico y cultural afectada por 
dos declaraciones de Patrimonio de la Humanidad: la Catedral 
de Burgos (1984) y el Camino de Santiago. (1993); varios bienes 
de interés cultural como la iglesia de San Nicolás, la iglesia 
de San Esteban, el arco o puerta de San Esteban, todos de-
clarados el 3 de junio de 1931; así como los restos de muralla 
y arquitectura militar por la circular de la Dirección General 
de Bellas Artes, del Ministerio de Cultura, de 1 de junio d e1981, 
que se basa en el decreto de 22 de abril de 1949, donde se 
incluye el arco de San Gil.

El ámbito de actuación comprende varias calles de los anti-
guos barrios de San Esteban, San Gil y San Llorente como son 
las de Alvar Fañez, Hospital de los Ciegos, San Esteban, Arco 
de San Esteban, Saldaña, Subida Saldaña, Valentín Palencia, 
Cabestreros, Fernán González y parte de los números de San 
Gil, Tahonas. En sus itinerarios conviven inmuebles destina-
dos a viviendas levantados en el siglo XIX, algunos de los 
cuales conservan elementos anteriores, con otros del siglo 
XXI. Estas vías cuya génesis nos remite a la Edad Media, han 
sido objeto de modificaciones a lo largo de los siglos con el fin 
de mejorar su accesibilidad y el tránsito de los peatones y de 
los medios de transporte en las distintas épocas.

La importancia y trascendencia que tendrá el tratamiento 
urbano del espacio público enmarcado en esta zona histórica, 
ha provocado amplias reflexiones en las que se han conside-
rado además de la mera necesidad de cambio de infraestruc-
turas y pavimentos, aspectos históricos, de patrimonio arqui-
tectónico, artístico y cultural , y de diseño urbano. Siempre sin 
olvidar que la puesta en marcha del Área de Rehabilitación 
del Centro Histórico de Burgos persigue la recuperación de la 
ciudad a través de la mejora de la calidad de vida de los veci-
nos y por tanto es básica la recuperación de los espacios ur-
banos para sus usuarios.

CARACTERÍSTICAS PREVIAS DE LOS ESPACIOS 
LIBRES PÚBLICOS

Nos encontramos con unos espacios libres, de gran potencial, 
con una singularidad propia como trama urbana de calles 
estrechas que se quiebran provocando la aparición de pers-
pectivas sesgadas y discontinuas, características de los cas-
cos históricos medievales.

En las calles y sus recorridos, uno de sus mayores encantos 
es a su vez su principal problema. Debido a su ubicación en 
las faldas del cerro del Castillo, el espacio se constituye ab-
sorbiendo multitud de desniveles, dando lugar a tramos con 
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fuertes pendientes que dificultan la movilidad y generan si-
tuaciones de accesibilidad complicadas.

Se percibe abandono en el mantenimiento y tratamiento de la 
trama. Existe un amplio mosaico de soluciones en el pavimen-
to: granito de diferentes formatos, (losas, adoquines, encinta-
dos,) y distintos paños de cantos rodados. Aparecen de mane-
ra anárquica multitud de arquetas como reflejo del caos de 
redes y servicios existentes en el subsuelo.

Los pocos elementos de mobiliario urbano de la zona se en-
cuentran en mal estado. Aparecen ocasionalmente sin aten-
der a una lógica clara, ni en su tratamiento, ni en su ubicación. 
El alumbrado público es escaso o inapropiado lo que genera 
problemas de inseguridad. Es llamativa la falta de manteni-
miento de las escasas zonas verdes

El vandalismo asociado a la zona de ocio nocturno es la prin-
cipal causa del deterioro del espacio.

ESTADO PREVIO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Existen redes de abastecimiento de agua y saneamiento, si 
bien, son redes antiguas realizadas con materiales en desuso 
y de dimensiones no adecuadas a las demandas actuales. Se 
detectan ramales ocupando fincas privadas existiendo nume-

rosas fugas y deficiencias. Ello provoca que, además de las 
pérdidas del agua, existan graves riesgo para la seguridad de 
los inmuebles.

Las redes eléctricas y de telecomunicaciones son obsoletas. 
Destaca la heterogeneidad en los suministros, combinando 
suministros aéreos con canalizaciones soterradas de mucha 
antigüedad. En el caso de las redes de telecomunicaciones 
llama la atención la no existencia específica de canalizaciones 
exclusivas «al uso», distribuyéndose prácticamente la totali-
dad del suministro por vía aérea.

Existe una red de suministro de gas natural relativamente 
reciente pero incompleta.

La recogida de residuos urbanos se resuelve principalmente 
mediante contenedores en superficie lo que contribuye de 
nuevo a la contaminación visual del entorno.
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ESTADO PREVIO DEL TRÁFICO

El espacio público, de marcado carácter peatonal, se presen-
ta muy degradado por el uso invasivo del vehículo privado. 
Está sometido a las negativas tensiones generadas por la 
aparición del automóvil y en particular las debidas a la inva-
sión masiva de cualquier espacio con dimensiones suficientes 
para albergar una plaza de aparcamiento. Es especialmente 
negativa la ocupación de ámbitos tan significativos como la 
plaza de Pozo seco, el entorno de la iglesia de San Esteban o 
la Calle de Fernán González.

La calle de San Esteban, el único vial de doble sentido, cuen-
ta con un alto índice de tráfico rodado. Los vehículos circulan 
con intensa velocidad sobre el pavimento adoquinado provo-
cando un alto índice de contaminación acústica. Además, los 
peatones apenas disponen de un metro de acera al salir de 
sus viviendas lo que deja patente un grave problema de acce-
sibilidad y seguridad .

Se detecta la disposición de marquesinas de transporte públi-
co, controles de acceso, señales de trafico , vallados inapropia-
dos que, al igual que las redes y demás elementos relacionados 
con las instalaciones, distorsionan de forma importante la 
calidad paisajística, estética y en definitiva ambiental del espa-
cio del Conjunto Histórico Artístico. Todo ello en perjuicio de la 
percepción de Patrimonio Arquitectónico y Cultural.

CONDICIONES PREVIAS DE LA ESCENA URBANA

La escena urbana está formada mayoritariamente por la edi-
ficación histórica, predominando la composición de edificios 
basada en la ordenada disposición de huecos de balcones con 
voladizo y balaustres de hierro o forja combinados con huecos 
de proporción vertical. Ocasionalmente aparece algún mira-
dor de madera, más propio de otros ámbitos próximos del 
casco histórico. Los cerramientos de estas fachadas se recu-
bren con revocos continuos en colores suaves. Los recercados 
de los huecos se limitan a una franja sin modulación, tratada 
con coloración diferente apareciendo en ocasiones ventanas 
sin recercado. Es considerable la concentración en el ámbito 
de la plaza de Pozo seco, y en la Calle de Cabestreros de in-
muebles cuyo volumen, composición, tamaños y disposición 
de huecos en fachadas, así como su material de acabado de 
ladrillo visto, no se adecuan a la escena propia de un ámbito 
histórico-artístico.

Al analizar la configuración exterior de los edificios y su re-
percusión en la escena urbana destacan fundamentalmente 
los siguientes problemas:

En muchos bajos, tanto comerciales como los destinados a 
viviendas, el tamaño y la disposición de los huecos en el zó-
calo se han realizado ajenos a la composición del inmueble. 
Se han utilizado materiales incongruentes y se ha dispuesto 
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en fachadas multitud de elementos discordantes como carte-
les, rótulos, antenas luminarias, etc.

Existe un excesivo protagonismo del cableado y demás ele-
mentos asociados a las instalaciones eléctricas, de telecomu-
nicaciones y de gas natural. Destaca la presencia de las redes 
aéreas y demás elementos relacionados con ellas, cajas de 
protección, de telefonía registros y contadores que contami-
nan la percepción, no solo del espacio público, también la de 
los propios inmuebles que configuran las calles.

Es latente el deterioro de vuelos, balcones, miradores, y de 
los elementos ornamentales. .Al notable deterioro del acaba-
do de las fachadas, con fisuras, grietas y desprendimientos, 
se suma la falta de homogeneidad en el tratamiento y mate-
riales de los huecos y miradores.

Destaca también el deterioro de las cubiertas en todos sus 
aspectos : la perdida de planeidad por los daños o movimien-
tos estructurales, el mal estado del material de cubrición, la 
existencia de numerosas chimeneas y cuerpos edificados con 
añadidos y reparaciones precarias y el mal estado de canalo-
nes , bajantes; y aleros.

Todo lo aquí expuesto configura un hábitat urbano de baja 
calidad urbana y medioambiental siendo necesaria su recu-
peración desde el mas absoluto de los respetos a los espa-
cios singulares de nuestro conjunto histórico. La promoción 
de la mejora de su calidad urbana, salvaguardando el patri-
monio arquitectónico y recuperando la identidad histórica y 
socio-cultural del barrio será clave en el desarrollo de los 
proyectos.



Previo a la intervención Tras la intervención

3.1
I Fase: Reurbanización de la calle Fernán González



Ámbito de la intervención
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Previo a la intervención Espacio en las proximidades de la catedral. Tras la intervención
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Previo a la intervenciónRecuperación de espacio residual. Tras la intervención
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DESCRIPCIÓN DE LA INTERVENCIÓN

La intervención se centra en la reurbanización de la Calle 
Fernán González. Se prolongan el tratamiento del pavimento 
unitario del trazado del Camino de Santiago a su paso por el 
centro de Burgos completando su carácter peatonal , reno-
vando sus infraestructuras y recuperando los espacios urba-
nos existentes en su recorrido.

La calle esta claramente definida y delimitada por sus alinea-
ciones históricas por lo que tanto en su planta como en lo 
referente a rasantes no han resultado cambios importantes.

La primera pauta de esta intervención se vio condicionada por 
la necesaria continuidad al tratamiento del trazado del Camino 
de Santiago en el Centro Histórico, ya iniciado en las actuacio-
nes municipales: la calle de San Juan y la de Avellanos. Esta 
última calle constituye, precisamente el punto de arranque de 
la nueva intervención. La eliminación de los resaltes, peldaños 
y bordillos va a ser una constante en el nuevo trazado.

En el l trazado general se repite la solución tipo impuesta por 
los servicios municipales, consistente en un eje central de tres 

metros de anchura y dos franjas laterales de anchura variable 
a modo de aceras aunque sin resaltes, que resuelve los en-
cuentros con las distintas alineaciones .El eje central tiene un 
diseño en forma de «espina de pez», que hace referencia a los 
pavimentos históricos, señalando el sentido del Camino de 
Santiago de Compostela, con la incorporación del símbolo 
tradicional de la concha que indica igualmente la dirección.

Como norma el material empleado es el granito, reservando 
para otros tipos de piedra los tratamientos de los espacios 
singulares. Se pretende con ello garantizar la durabilidad y el 
mantenimiento de la nueva urbanización así como aporta la 
resistencia necesaria para evitar un suelo resbaladizo.

El carácter que diferencia a la actuación se va a encontrar en 
zonas residuales que van apareciendo en el recorrido y en su 
tratamiento particularizado.

Para la conexión con la Calle Avellanos, en el arranque de la 
Calle de Fernán González donde se produce un cruce entre 
cuatro vías que impide materializar una continuidad directa 
del tratamiento del Camino de Santiago se dispone un trata-

DATOS NUMÉRICOS
Superficie afectada: 2.262 m2

Inversión: 2.469.470,93 €
Finalización de las obras: 2009
Premios de arquitectura del colegio de arquitectos de Castilla y León Este

Redacción de Proyecto: AU Arquitectos, S.L. en colaboración con
Ingeniero de Caminos C y P: Miguel Ángel Ordóñez Gutiérrez
Empresa Constructora. Construcciones ORTEGA, S.A.

Conexión con la calle Avellanos
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miento diferenciado del pavimento pétreo a modo de alfombra 
con incrustaciones de piezas especiales de mármol blanco 
que marcan las distintas direcciones y confluencias en un 
punto central que ,a modo de símbolo jacobeo, retoman la 
dirección a Santiago en el arranque de la Calle de Fernán 
González.

El Albergue de Peregrinos se trata como un punto de inflexión 
en el cual, mediante el tratamiento de pavimentos diferencia-
dos, se prolonga el espacio urbano asociado a la finca que 
contiene el albergue y que da paso a un ascensor público para 
salvar el fuerte desnivel existente con la calle posterior de 
Hospital de los Ciegos. En este punto se dispone entre el pa-
vimento un bajorrelieve marcando la ubicación del inmueble.

Se ejecuta un mirador próximo a la escalinata que comunica 
con la Llana de Afuera. Para resolver el problema de las fa-
chadas traseras de las fincas que delimitan este espacio pú-
blico, de uso residual y elevado respecto a de la calle, se 
dispone de una piel permeable (impide la vista pero no el paso 
de la luz) que se prolonga desde el trazado de la calle ocul-
tando las trasera. Esta piel configurar un nuevo mirador hacia 
una de las vistas más atractivas de la Catedral.

En este entorno se procede a restaurar el muro y la escalina-
ta dirigida a la puerta de la pellejería de la Catedral. Se reor-
ganiza el desembarco en la calle Fernán González eliminando 
resaltes y los contenedores de residuos. Estos se reubican 
soterrados evitando las tensiones negativas que producían en 
la contemplación de la Catedral.

Acceso al albergue de peregrinos Nuevo espacio mirador
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Los espacios próximos a la Catedral son los más sensibles de 
la intervención: el entorno de la puerta de la Coronería, Cas-
tilfale y San Nicolás. Aquí, se realiza la transformación de más 
calado, la cual ha sido objeto de un profundo análisis históri-
co. Se recupera, amplia y unifica un espacio público fragmen-
tado, potenciando a su vez, su utilización y la presencia de los 
distintos hitos que conforman esta nueva plaza: la catedral, 
San Nicolás y el palacio de Castilfale. Se recupera como es-
pacio público abierto, el previo al Palacio Castilfalle, ganán-
dose de este modo perspectiva y una mayor amplitud frente a 
la puerta de la Coronería de la catedral.. Históricamente, este 
palacio ha mantenido la misma alineación, separándoles de-
liberadamente de la catedral, sin la existencia del cerramien-
to que lo delimitaba de manera previa a la intervención. No 
fue hasta principios del siglo XX hasta que, a solicitud de su 
propietario, se autorizó con carácter provisional la construc-
ción de la tapia. A este espacio se incolora parte de una finca 
resultado de materializar un cambio de alineación reflejado 
en el planeamiento urbanístico.

Esta decisión marca las pautas para la recuperación, configu-
ración y diseño del nuevo espacio público, antes residual, que 
de manera unitaria se desarrollan paralelamente a la Calle 
Fernán Gonzáles acompañando a toda la fachada de la catedral.

Como consecuencia de esta modificación se genera como 
prolongación de la actual Calle del Pozo seco, una zona de 
estancia mirador orientado hacia el principal monumento de 
la ciudad.

Documentación gráfica del proyecto de intervención

Documentación gráfica del proyecto de intervención

Puerta de la Coronería de la catedral. Foto s. xix (archivo municipal)
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En este espacio, de una manera diferenciada, se sustituye el 
tipo de iluminación para resolver conjuntamente un problema 
previo de seguridad derivado de la falta de luz y de la ilumi-
nación monumental. La mejora sustancial de las condiciones 
lumínicas de la zona va a favorecer, no solo las condiciones 
de seguridad, sino la accesibilidad y el interés que el ámbito 
suscita.

La actuación se completa con un tratamiento particularizado 
del mobiliario urbano y la incorporación de un espacio verde 

transitable combinando en los encuentros con piedra, made-
ra y acero.

En la intervención se muestra especial atención en la resolu-
ción de conflictos y en la búsqueda de nuevos recorridos al-
ternativos que peritan en la medida de lo posible salvar puntos 
negros relacionados con los problemas de Accesibilidad.

Intervenciones en el entorno de la catedral Iluminación monumental. Puerta de la Coronería de la Catedral

Recuperación del espacio previo al Palacio de Castilfalé Sustitución puntual de alumbrado público
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Finalmente, es importante mencionar que las intervenciones 
han estado marcadas por los hallazgos arqueológicos entre 
los que destacan los restos de la iglesia de San Llorente, cuya 
huella junto con la antigua alineación de los edificios próxi-
mos ha quedado reflejada en el pavimento en las proximida-
des de la plaza del los Castaños. Durante la intervención 
también se reparó un habitáculo abovedado dentro de la 
parcela catedralicia.

Una parte no visible pero importante es lo referido al drenaje 
ejecutado asociado a la cámara de ventilación existente a lo 
largo de toda la fachada de la Catedral. Se realiza en profun-
didad hasta encontrarse con la galería de ventilación existen-
te bajo la calle que trascurre desde la plaza de Santa María 
hasta la Llana, cerca de la portada de la Pellejería.

En la búsqueda de la mejora de la escena urbana se realiza 
también la adecuación del vallado perimetral del Palacio de 
Castilfale. Se reduce su altura y se simplifica la disposición 
de las rejas, reutilizando material, lo cual, sumado a la elimi-
nación del vallado en su frente, proporciona mayor presencia 
del palacio en el espacio público. También se consolida el 
muro de ladrillo ubicado en las esquina con la Calle Pozo Seco 
restaurando su zócalo y disponiendo un nuevo acabado con 
revestimiento de cal.

Señalética Mobiliario urbano

Documentación gráfica del proyecto de intervención
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Señalética asociada a restos arqueológicos

Hallazgos arqueológicos en entorno de la Catedral

Hallazgos 
arqueológicos  
de la Iglesia de 
San Llorente



3.2
II Fase: Actuaciones de 

reurbanización en 
Hospital de los Ciegos, 

entorno de San Esteban 
y plaza Pozo Seco

Previo a la intervención Calle de Hospital de los Ciegos. Tras la intervención



Ámbito de la intervención
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DATOS NUMÉRICOS
Superficie afectada: 12.623,86 m2

Inversión total: 3.826.193,88 €
Finalización de las obras: 2012
Premios de arquitectura del colegio de arquitectos de Castilla y León este 
en Burgos

DESCRIPCION DE LA INTERVENCIÓN

La intervención tiene una clara vocación conservadora de los 
elementos esenciales que configuran la visión del espacio 
urbano tratado y le provocan su singularidad. Pretende pone 
en valor la secuencia de espacios quebrados potenciando las 
perspectivas tan valiosas que nos ofrecen rincones como la 
Plaza de Pozo Seco, la Calle de Hospital de los Ciegos o el 
entorno de la Iglesia de San Esteban.

La recuperación del espacio público para el peatón, era otro 
de los objetivos. Se realiza el control de acceso de vehículos 

para casos de emergencia, limpieza, garajes, carga y descar-
ga. Se suprimen al tiempo las numerosas zonas utilizadas 
como aparcamiento de una manera precaria. Se persigue la 
aparición ocasional del vehiculo, que éste se sienta invasor de 
un espació de vocación claramente peatonal.

La piedra caliza y las pletinas de acero se utilizan como únicos 
materiales para crear un plano continuo y homogéneo que 
cose calle a calle todo el ámbito, confiriendo así la necesaria 
unidad y anulando las tensiones propias de encuentros entre 
diferentes materiales que distorsionan la percepción del con-
junto, salpicado con actuaciones poco sensibles. El despiece 

Redactores de Proyecto: MBG Ingeniería y Arquitectura, S.L.
Constructora: UTE CPA, S.L. Conservación del patrimonio Histórico–  
JOPISA

Previo a la intervención Plaza de Pozo Seco. Tras la intervención
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del pavimento tiene su razón de ser en las medidas de las 
numerosas arquetas y tapas obligadas por las instalaciones 
subterráneas. Se realiza de manera que todas ellas puedan 
ser integradas dentro de la pavimentación y pasen desaper-
cibidas en el conjunto de la actuación. Redundando en esta 
idea, surgen quiebros en el pavimento que obedecen de ma-
nera literal a las infraestructuras del subsuelo. Ello facilitará 
su localización para una posible sustitución, reparación o 
ampliación en caso necesario.

Entre las juntas de las piedras, y en el sentido longitudinal, se 
dispone de llantas de acero que, además de recoger las tapas 
de las arquetas, refuerzan el sentido quebrado de los recorri-
dos, potenciando al tiempo las distintas perspectivas. A su vez 
este material, el acero, se usa para solucionar los diferentes 
encuentros y propicia el diseño y disposición del mobiliario 
urbano y de las luminarias.

Se sustituye el sistema de alumbrado público por luminarias 
formalmente más sencillas, acordes con los criterios de di-
seño del conjunto y con proporciones adecuadas a las anchu-
ras de los viales. Las luminarias son orientables y se colocan 
sobre el pavimento como un elemento vertebrador, pasando 
a formar parte de una de esas bandas de instalaciones del 
pavimento, y como refuerzo de las fugas que generan las 
propias edificaciones. El cambio en el sistema de alumbrado 
público nos permite suprimir la alta carga emocional de los 

Materiales y mobiliario urbano

Sustitución integral 
del alumbrado público 
con la incorporación 
de proyectores de Led 
de bajo consumo
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distintos tipos de luminarias previamente ubicados en las 
fachadas de los inmuebles.

Al igual que el mobiliario urbano, las luminarias se utilizan de 
manera estratégica para impedir la invasión de los vehículos.

Cada luminaria dispone de un número determinado de proyec-
tores orientables en función de las necesidades lumínicas. Es-
tos proyectores en ocasiones nos sirven también como alum-
brado ornamental y monumental. Se ha dispuesto la posibilidad 
de introducir color en el graderío de la calle de Subida Saldaña, 
ocasionalmente utilizado para actuaciones al aire libre.

Los proyectores son de «leds» de bajo consumo. Continuamos 
con la estrategia de mejora de eficiencia energética conside-
rada también en varios de los aspectos de las intervenciones 
realizadas en la rehabilitación de las viviendas.

La singularidad de algunos espacios como Pozo Seco, Hospi-
tal de los Ciegos o el entorno de San Esteban se acentúan con 
el nuevo cambio en la percepción de los mismos, disponién-
dose pequeños elementos de la misma piedra caliza acompa-
ñados por elementos vegetales y de iluminación que invitan a 
la relajación y comunicación de los viandantes. Los elementos 
se colocan de manera estratégica para evitar y controla la 
invasión de los vehículos en puntos sensibles

Iluminación ornamental
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ENTORNO DE SAN ESTEBAN

Previo a la intervención

Tras la intervención
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que el pavimento. A la vez se realiza un drenaje perimetral en 
la iglesia de San Esteban.

Finamente se interviene en la Calle de San Esteban y su pro-
longación en la Calle Doña Jimena suprimiendo uno de los dos 
sentidos de circulación. Ello nos permite obtener 56 plazas de 
aparcamiento y habilitar aceras más amplias en los accesos 
a las viviendas.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervenciónTras la intervención

Se recupera el espacio del entorno de San Esteban para la 
iglesia y los peatones. En este ámbito se continúa con la pa-
vimentación propuesta que se va disgregado para fundirse 
con los pavimentos que lo circundan. Es aquí, en el cruce con 
la calle de San Esteban, donde el automóvil pierde sus dere-
chos para otorgárselos al peatón ejecutándose elementos de 
realce y rebaje de bordillos que obligan a la reducción drás-
tica de la velocidad. Se reorganiza el espacio de la conexión 
con el cerro del castillo lo que, además, permite recuperar y 
poner en valor restos arqueológicos existentes. Se recupera 
la histórica fuente del barrio con la restauración del árbol 
central y la ejecución de un nuevo vaso del mismo material 

Previo a la intervención
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Reorganización del tráfico en la calle de San Esteban

Nueva rampa pasarela de acceso al castillo

Fuente de San Esteban
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PLAZA DE POZO SECO

La instalación de un nuevo control de acceso de vehículos 
rodados en la Calle Cabestrero posibilita la recuperación de 
un espacio peatonal histórico previamente utilizada como 
aparcamiento en superficie. Se incorporan elementos de mo-
biliario urbano e iluminación acompañados de plantas que 
refuerzan la nueva percepción de la plaza.
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Previo a la intervención

Tras la intervención

Diseño de luminarias
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CALLE HOSPITAL DE LOS CIEGOS

Con los materiales elegidos y la incorporación de elementos 
vegetales como protagonistas se ejecuta un sistema de jardi-
neras adaptadas a la configuración topográfica de la calle.

Se desarrolla la Intervención Puntual 2IP3 del PGOU de Bur-
gos lo que supone la ampliación de la calle en el frente de la 
Salida del Colegio de Saldaña y la resolución de un problema 
previo de seguridad y salubridad técnicamente muy complejo.

Previo a la intervención Tras la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención
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Previo a la intervenciónMejorade acceso al Colegio de Saldaña. Desarrollo de 2IP3 del PGOU de Burgos. Tras la intervención

Ampliación del ancho de la calle Hopital de los Ciegos Disposición de luminarias y mobiliario urbano
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CALLE ALVAR FAÑEZ

La intervención supone la recuperación de un vial antes resi-
dual mejorando con ello la accesibilidad y seguridad de los 
edificios que lo configuran.

GRADERÍO SUBIDA SALDAÑA

Las soluciones de accesibilidad y movilidad merecen un capí-
tulo aparte. Nos encontramos que la propia y valiosa configu-
ración del espacio público, se convierte en uno de sus princi-
pales problemas. Las soluciones diseñadas eliminan resaltes 
y escaleras en todo el recorrido. Se sustituyen escalinatas por 
viales con pendientes uniformes. Se disponen también ram-
pas en el acceso a inmuebles. En los viales donde las pendien-
tes superan los porcentajes recomendados se han ejecutado 
escaleras colocadas tangenciales a la calle, de manera que 
por un lado se facilita el acceso y por el otro no se desvirtúa 
la idea de continuidad en la trama del trazado histórico. Se 
disponen también barandillas de apoyo en las calles con ma-
yores dificultades de movilidad.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención
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Para dar continuidad a la instalación del ascensor público del 
Albergue de peregrinos y salvar el desnivel existente entre 
Hospital de los Ciegos y la cota de San Esteban, se incorpora 
una rampa y un tramo fraccionado de escalera mecánica.

Finalmente, en esta intervención se incorpora parte de la 
estrategia de las diversas actuaciones de coordinación dirigi-
das a la supresión de cableados aéreos y demás elementos 
discordantes relacionados con las instalaciones eléctricas, de 
telecomunicaciones y de iluminación.
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La puesta en marcha del Área de Rehabilitación del Centro 
Histórico de Burgos, engloba también dentro de sus objetivos 
la protección y conservación de nuestro patrimonio arquitec-
tónico, artístico y cultura desde el punto de vista de la protec-
ción y mejora de los espacios urbano que integran el Conjun-
to Histórico. Cuando se menciona la calidad ambiental en los 
espacios y calle, se piensa también en un hábitat urbano a 
proteger frente a los elementos que provocan su contamina-
ción visual.

Cualquier iglesia, una casa palaciega, o las ricas variedades 
monumentales de este patrimonio cultural revalorizan su 
estima de la mano de sus respectivos entornos. Tengamos en 
cuenta que el disfrute al contemplar estos monumentos de-
pende, fundamentalmente, de hacer posible la propia visión 
de sus valores y de sus características así, valga una imagen 
para explicarlo: una magnífica joya de la arquitectura burga-
lesa- nuestra catedral- es digna de aprecio en sí misma, pero, 
sobre todo, si su contemplación y admiración no dependen de 
sortear un sistema de marquesinas repletas de publicidad, 
las más variadas especies de mobiliario urbano y las corres-
pondientes señales de tráfico.

Junto con las actuaciones de rehabilitación y reurbanización 
descritas en otras partes del programa se ha desarrollado 
actuaciones dirigidas a impedir que las instalaciones acceso-
rias puedan romper la armonía del aspecto exterior de los 
inmuebles y sus ámbitos públicos: nos referimos a la coloca-
ción de cableado, antenas, anuncios etc que distorsionan de 
forma importante la calidad paisajística, estética y, en defini-
tiva, ambiental del espacio en el que se integran unos Bienes 
declarados de Interés Cultural o inscritos en el Catálogo Ge-
neral del Patrimonio Histórico. Amén de otros bienes y con-
juntos arquitectónicos que, sin haber obtenido esa declaración 

3.3 
Actuaciones para la supresión del cableado y demás 

elementos discordantes relacionados con las instalaciones

DATOS NUMÉRICOS
Superficie afectada: todo el ámbito del Arch
Inversión: 82.083,60 €.
Finalización de las obras: 2012

Previo a la intervenciónTras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención
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o inscripción, integran nuestro patrimonio arquitectónico y 
cultural.

El problema, ha requerido un tratamiento diferenciado según 
se tratara de afrontar la adaptación de la realidad existente a 
los objetivos de la normativa, o de impedir que se continúen 
realizándose actuaciones que puedan lesionar nuestro patri-
monio.

Respecto del primer supuesto, la ejecución de las transfor-
maciones necesarias para suprimir los elementos discordan-
tes de la escena urbana adaptando las instalaciones existen-
tes, nos ha exigido una planificación de actuaciones y una 
programación de dichas actuaciones en el tiempo con objeto 
de rentabilizar al máximo las inversiones a realizadas en cada 
una de las obras.

Previo a la intervenciónTras la intervención

Previo a la intervenciónTras la intervención
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El segundo supuesto sin implicar un coste financiero adicional 
o, al menos ésta no es la cuestión decisiva, ha perseguido un 
cambio de actitud, un compromiso firme de la administración 
y demás agentes intervinientes relacionadas con las instala-
ciones.

Durante el desarrollo de programa se ha realizado una labor 
de aproximación a la problemática existente, identificando los 
tipos de elementos distorsionadores a suprimir de la escena 
pública. La inobservancia de las normas existentes al respec-
to, las situaciones creadas, unas por acción y otras por omi-
sión de los distintos agentes intervinientes, unido a la posible 
prescripción de no pocas de las infracciones cometidas, pro-
vocan serias dificultades para que los propios administrados 
se responsabilicen del problema. Si no es desde una decidida 
voluntad de los poderes públicos y de los responsables pres-
tadores de determinados servicios no es posible abordar su 
resolución. Así pues, aunadas voluntades se han acotado las 
responsabilidades respecto al deber de costear y ejecutar las 
obras, ampliaciones y mantenimientos o modificaciones ne-
cesarias. La principal labor del programa se ha centrado en 
la búsqueda de soluciones técnicas viables, y en la coordina-
ción y planificación de las obras de acuerdo con las distintas 
compañías suministradoras, responsables públicos y propie-
tarios de las viviendas.

Como norma general los costes de estas medidas se ha atri-
buido a las obras de rehabilitación en instalaciones asociadas 
a los edificios cuyos propietarios son oficialmente los promo-
tores. En los supuestos en que se afecta a varios inmuebles a 
la vez o a redes de instalaciones generales de paso se ha 
asociado su retirada a la ejecución de la obra civil necesaria, 
acometida de manera conjunta con las obras de reurbaniza-
ción de la zona y las de rehabilitación de los inmuebles. La 
identificación, planificación, mediación y coordinación juega 
un papel fundamental, siendo la repercusión económica de la 
retirada de los elementos ínfima respecto al presupuesto 
total de las actuaciones.

Previo a la intervención

Tras la intervención

Previo a la intervención

Tras la intervención
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