
A.M. 
Gijón. «Una buena solución para 
una rehabilitación eficaz y soste-
nible», así definen Ricardo Ruiz 
Muñiz, arquitecto y Bernardo Ló-
pez Ordóñez, aparejador, miem-
bros de AYRR, a este gabinete téc-
nico ubicado en Gijón y especia-
lizado en proyectos de rehabilita-
ción, con quiénes abordamos la 
manera de rehabilitar un edificio. 
–Una comunidad de propietarios , 
¿cuándo se debe plantear la reha-
bilitación de su edificio? 
–La rehabilitación de un edificio 
debe de plantearse cuando las pa-
tologías que presenta comprome-
ten sus condiciones de habitabili-
dad y de seguridad, pero sobre todo 
cuando las obras de reparación y 
mantenimiento no garantizan ya 
cierta calidad y sostenibilidad, o 
no son capaces de eliminar esas 
patologías. 
–¿Entonces hay que diferenciar en-
tre reparación y rehabilitación? 
–Todos los edificios del parque edi-
ficatorio se someten a lo largo de 
su vida a obras de reparación y 
mantenimiento, pero hay cues-
tiones estructurales o que afectan 
seriamente a la envolvente del edi-
ficio que ya no se pueden abordar 
con simples reparaciones, es ahí 
cuando hay que afrontar la reha-
bilitación. 
–¿El I.E.E. es el instrumento que re-

gulará la necesidad de rehabilitar 
un edificio? 
–Sin duda, la entrada en vigor de 
la ley que exige la elaboración de 
un I.E.E. a un edificio de más de 
cincuenta años, así como la crea-
ción de un registro General en el 
Principado de Asturias es la garan-
tía para mantener el parque edifi-
catorio, pues si el informe no es fa-
vorable no se entenderá cumplida 
la obligación del deber de con-
servar y será vinculante el tener 
que realizar las reparaciones o reha-
bilitaciones que en él se reflejen. 
–Es decir, ¿el I.E.E. determinará el al-
cance de la rehabilitación de un edi-
ficio? 
–En gran medida sí, pues acla-
rará cuáles son sus patologías y ne-
cesidades de rehabilitación, y en 
base a él, el equipo técnico ba-
rajará la mejor opción para reha-
bilitar, por eso es importante que 
la comunidad de propietarios com-
prenda cuál es la que mejor se 
adapta y a su vez que conozca su 
repercusión económica, es decir, 
la rehabilitación debe de ser acor-
de a las necesidades del edificio y 
a los recursos disponibles. 
–¿Ante la necesidad de reparar o 
rehabilitar como se puede econo-
mizar la inversión? 
–Lo primero es que el equipo téc-
nico de Arquitecto y aparejador 
analice correctamente las patolo-

gías y consensuadas con la propie-
dad, establezca prioridades, y con 
un buen proyecto solicitar las sub-
venciones existentes, sin duda la 
mejor manera de economizar, pues 
gracias a las ayudas en ocasiones 
es aconsejable rehabilitar conjun-
tamente partes del edificio que po-
drían ejecutarse más adelante, pues 
hacerlo conjuntamente facilita mu-
cho la ejecución de las obras y es 
el modo en que un edificio se re-
valoriza sustancialmente, en oca-
siones se dejan atrás obras que se-
rán ejecutadas a posteriori y eso 
puede suponer perder subvencio-
nes, incrementar costes, y que el 
resultado de la rehabilitación no 
sea óptimo. 
–¿Es rentable la rehabilitación de 
un edificio? 
–Con la posibilidad de acogerse a 
las ayudas existentes, sin duda al-
guna, la inversión se amortiza ya 
con la propia revalorización de la 
vivienda, pero no hemos de olvi-
dar que el objetivo principal es eli-
minar las patologías y mantener las 
mejores condiciones de habitabi-
lidad posibles, y sobre todo no per-
der la perspectiva de que las sub-
venciones están enfocadas princi-
palmente a mejorar la eficiencia 
energética del edificio, reduciendo 
la emisión de gases contaminan-
tes, y a eliminar las barrearas ar-
quitectónicas. 
–¿Cuál sería proceso lógico para 
afrontar una posible rehabilitación? 
–Lo primero contactar con un téc-
nico para que les asesore y elabo-
rar un informe de Evaluación del 
Edificio I.E.E., que si el edificio tie-
ne más de cincuenta años ya es 
obligatorio, y a partir de ahí redac-
tar un proyecto sobre el que soli-
citarán distintos presupuestos y las  
subvenciones, con propuestas de 
financiación, y en su caso empe-
zar las obras cuando estas ya estén 
concedidas, así la inversión será se-
gura al cien por cien, económica 
si el proyecto prescribe correcta-
mente las soluciones a las lesiones 
y rentable tanto en el apartado de 
ahorro energético como en la re-
valorización del inmueble. 
–Por último ¿suele afrontarse al mis-
mo tiempo la accesibilidad y la me-
jora de la eficiencia energética? 
–Sí, en el caso de que el portal aún 
no sea accesible es incluso acon-
sejable, pues en las subvenciones 
del Principado de Asturias, entre 
otros aspectos, el eliminar las ba-
rreras arquitectónicas suma pun-
tos de cara a concesión de subven-
ciones, de hecho en nuestros últi-
mos proyectos, donde no tenían 
resuelto este aspecto, se afronta 
la remodelación del portal para ha-
cerlo accesible.
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