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DESCRIPCIÓN MODELO CONCEPTUAL: 
“Descriptor de la Edificación”
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1 Marco del modelo
El presente modelo de datos representa la información necesaria para definir el descriptor de la edificación. 
El descriptor de la edificación engloba la información administrativa e identificativa asociada a un edificio. Esto incluye datos como su situación geográfica, su estructura principal, sus datos de entorno,…

Dicho descriptor de la edificación se ha realizado para dar cobertura al ámbito de gestión de calidad. La información ha sido extraída principalmente de los documentos que se emplean en dichos procesos de gestión de calidad: Libro de Control, Perfil de Calidad, Libro del Edificio,…

2 Descripción del modelo de datos

A continuación se muestran las partes que componen el modelo de datos. 
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Figura 1. Esquema general 'Descriptor Edificación'

La Figura 1 muestra el esquema global del modelo que define el descriptor de la edificación. Se puede observar que está compuesto principalmente por cuatro partes:

1. TituloPromocion: Nombre mediante el cual se identificará el proyecto de edificación.
2. DireccionObra: Dirección de la situación de la obra.

3. OrganizacionEspacial: Definición formal de la estructura que forma la edificación: plantas, bloques,… sin incluir definición geométrica, simplemente a nivel descriptivo.

4. ZonasSegunUso: Enumeración de las distintas zonas funcionales en las que se dividen los distintos recintos del edificio.
A continuación se describe cada una de las partes del modelo con más detalle en las siguientes secciones.

2.1 Dirección Obra

El elemento Dirección de Obra define la dirección, tanto física, como electrónica del proyecto de edificación y está basada en un elemento del tipo Dirección, que se muestra en la Figura 2.
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Figura 2. Esquema del elemento Dirección
Se observa que, para definir la localización de un proyecto de edificación, se necesita su Dirección Postal y, opcionalmente, su Dirección Electrónica.

El elemento DireccionPostal se utiliza para determinar el emplazamiento físico de la edificación. Está compuesto por los siguientes campos:

· Calle 

· Numero

· Localidad

· CodigoPostal

· Provincia

· Region

· Pais

El elemento DireccionElectronica permite aportar los datos de la dirección electrónica del proyecto de construcción y está compuesto de los siguientes campos:
· Teléfono
· Fax
· E-mail
· Web
2.2 Organización Espacial
El elemento OrganizaciónEspacial define a nivel descriptivo la composición de la estructura de la edificación.
En la Figura 3 se muestra el esquema general de la definición de la estructura espacial que compone la edificación. Se puede observar que dicha definición se compone de cuatro elementos:  
1. Sitio: Representa el lugar donde se realiza el proyecto de construcción. Inicialmente será el solar, posteriormente el contenedor de la edificación.
2. Edificio: Es el elemento que constituye la edificación principal. Estará situado en un emplazamiento concreto del Sitio.
3. Recinto: Representa a un espacio horizontal limitado verticalmente, esto puede ser una planta de un edificio, una vivienda, una habitación,….
4. Equipamiento: Elemento dedicado a la descripción de partes del edificio ajenas a la edificación principal y que sirven espacio de apoyo o de ocio, ejemplos de estos elementos serían: pistas deportivas, piscinas, jardines, etc.
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Figura 3. Esquema general del 'Espacio Estructural'

Mecanismo de organización espacial
Como se podrá ver al analizar en detalle cada elemento (sitio, edificio, recinto, equipamiento), existe una relación o estructura jerárquica en la composición de la estructura espacial de la edificación. Esto se traduce en dos mecanismos básicos:

· Cada elemento puede estar compuesto a su vez de otros elementos del mismo tipo. (Ej. Un solar dividido en dos por una calle, una edificación compuesta de 4 bloques de edificios, …)
· Cada elemento puede estar compuesto de otros elementos inferiores en la jerarquía. (Ej. Un Sitio está compuesto de dos Edificios, cada uno de los Edificios está compuesto de 20 Recintos)
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Figura 4. Organización Espacial de un Proyecto Constructivo
2.2.1 Sitio
Sitio define el contenedor de la edificación, es decir, el lugar donde se llevará a cabo la construcción.
En la  Figura 5 se puede observar el esquema XML que lo representa. A continuación se describen los elementos que componen el modelo.
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Figura 5. Esquema general de 'Sitio'

Nombre

Campo donde se especificará el nombre del elemento a nivel descriptivo.
Identificador

Elemento que sirve para identificar unívocamente a un Sitio.

DatosDescriptivos

Conjunto de elementos que definen una serie de propiedades que aportan información de la zona donde se ubica el Sitio donde se lleva a cabo el proyecto de edificación. 

· CaracteristicasDelEntorno: Este elemento se emplea para indicar una serie de propiedades del entorno ambiental del lugar donde se ejecuta la obra. En concreto está prevista la siguiente lista de características: Zona pluviométrica, zona sísmica, zona agresividad ambiental, zona viento, zona climática, zona acústica. Para cada una de estas características se asignará un valor tabulado según los mapas existentes para tal efecto.

· AlturaSobreMar: Indica la cota de menor altura del solar, sobre el nivel del mar.

· Superficie: Indica el valor de la superficie en metros cuadrados del terreno.

Localizacion 
Elemento empleado para dar datos de localización del lugar de la construcción. La Figura 6  muestra el esquema en detalle.
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Figura 6. Esquema del elemento 'Localizacion'

El modelo permite aportar datos de localización de distinta índole:
· Dirección postal: Elemento que ya se ha comentado anteriormente.
· Identificación catastral: Indica el código asignado por el catastro para dicho terreno.
· Coordenadas UTM: Coordenadas según el sistema UTM de la localización del solar. Cada punto UTM viene representado por las coordenadas (x, y, huso). Se puede observar que el modelo permite introducir un número ilimitado de puntos UTM, de este modo es decisión del usuario la cantidad de puntos a utilizar para localizar el solar, por ejemplo:

· Podría indicar simplemente un punto (por ejemplo el centro del solar) 

· Podría indicar los vértices del polígono que marca los límites del solar, 
· Etc, …

· CoordenadasGeograficas: Coordenadas que proporcionan la posición exacta del sitio, especificando sus valores de Latitud y Longitud sobre el globo terráqueo. En algunas ocasiones será necesario determinar también su Azimuth. 
Para una localización es posible aportar varios de los elementos arriba enumerados.
Fechas

Campo que permite determinar las fechas de inicio y fin de la obra.

SistemaCoordenadasGlobal

Elemento empleado para definir el sistema de coordenadas global, a partir del cual se posicionarán el resto de elementos del proyecto de edificación.
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Figura 7. Esquema del elemento SistemaCoordenadasGlobal

La figura superior muestra con detalle los distintos campos que componen el elemento SistemaCoordenadasGlobal y que son definidos a continuación:
· DimensionEspacionDeCoordenadas: Indica la dimensión del espacio de coordenadas, que será, principalmente, dos, espacio bidimensional, o tres, espacio tridimensional.
· UnidadDeLongitud: Campo que establece las unidades en las cuales vendrán definidos los valores de todas las coordenadas que se proporcionen a lo largo del proyecto.

· Precision: Campo que determina la precisión de la geometría en el modelo. Es un valor real que indica la tolerancia bajo la cual se asume que dos puntos son iguales. Normalmente es un valor entre 10-5 y 10-8
· Coordenadas globales: Campo que establece el sistema de coordenadas global utilizado a lo largo del proyecto. Este sistema queda establecido mediante un punto origen y la dirección de sus ejes X, Y y Z.

· Azimuth: Dirección del norte con respecto al sistema de coordenadas global establecido anteriormente.

LocalizacionObjeto

Localización del sitio en el espacio. La localización puede ser absoluta (relativa al sistema de coordenadas global) o relativa (relativa a la localización de otro elemento). 

Representacion

Referencia a las posibles representaciones geométricas del producto, definidas con respecto al sistema de coordanas global.
CompuestoDe
Como se ha descrito en la introducción de la OrganizacionEspacial, cada elemento puede estar compuesto de subelementos. Para el caso del sitio, al ser el elemento contenedor del proyecto de edificación, los posibles subelementos son Sitio, Edificio, Equipamiento.

2.2.2 Edificio
Edificio es elemento mediante el cual se define una estructura de construcción fija, utilizada para habitación humana o para otros usos. Edificio forma parte de la jerarquía de la estructura espacial, constituyendo uno de los elementos básicos de la misma, junto con Sitio y Recinto.
En la siguiente Figura 8 se observa el esquema XML que lo representa:
Nombre
Elemento que se emplea para designar el nombre del proyecto de edificación concerniente al edificio.

Identificacion

Elemento que sirve para identificar unívocamente a un Edificio.

CodigosIdentificacionAdministrativa
Elemento que recoge toda la serie de códigos identificativos que se asignan a un edificio. En concreto están previstos los conceptos de número de expediente, código de control, código de edificio, código de Ayuntamiento, código autonómico, código provincial y código del Colegio de Arquitectos.
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Figura 8. Esquema general de “Edificio”
TipoPromocion

Elemento que se refleja en el caso de que el proyecto constructivo sea de índole pública, de tal forma, que se pueden distinguir varios tipos dependiendo del ámbito en el que se realiza (municipal, comunidad, RENFE,…)
Fechas

Elemento mediante el cual se especifican las fechas más significativas del proyecto de edificación:

· InicioObra: Indica la fecha a partir de la cual se inicia el proyecto de construcción.
· FinObra: Indica la fecha en la que se concluye el proyecto de construcción.
DatosDescriptivos

Elemento que engloba el conjunto de las características descriptivas de un Edificio dentro de un proyecto edificación. En la Figura 9 se pueden ver estas características:
Los campos que componen el elemento DatosDescriptivos son:
· AlturaNumeroPlantas: Altura del edificio en número de plantas.

· NumeroPlantasBajoRasante: Número de plantas del edificio que están por debajo del nivel del suelo.

· Altura: Indica la altura total en metros que tendrá el edificio.

· SuperficieTotal: Indica la superficie total en metros cuadrados que tendrá el edificio.

· SuperficieUtil: Indica la superficie en metros cuadrados que se puede utilizar realmente, es decir, la superficie total del edificio excluyendo las zonas ocupadas por paredes, pilares, etc.

· NumeroViviendasTotal: Especifica el número de viviendas de uso residencial que tendrá el edificio.

· NumeroLocales: Especifica el número de locales comerciales del edificio.

· NumeroTrasteros: Indica el número de trasteros del edificio.

· NumeroPlazasGaraje: Indica el número de plazas de garaje del edificio.

· TipoUso: Indica el uso más frecuente de los espacios del edificio. Puede asumir dos posibles valores, que son: BajaCargaInterna, asociado a los espacios residenciales y AltaCargaInterna, asociado a todos los demás.
· Higrometria: Indica la cantidad de humedad que se produce en un local según el uso que se le asigne. Las condiciones higrométricas sirven para evaluar el riesgo de condensaciones en el edificio. 
· Climatizacion: Permite definir la lista de meses en la que el edificio está preparado para proporcionar calefacción, así como la lista de meses en que está preparado para proporcionar refrigeración.
· NivelObtenidoCEV: Representa la calificación obtenida por el edificio después de un análisis energético.
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Figura 9. Datos Descriptivos del edificio

DocumentosAdministrativos

Elemento utilizado para recoger la información referente al conjunto de los documentos administrativos referidos a la edificación y necesarios desde que se plantea la construcción del proyecto de edificación hasta la finalización del mismo. La descripción de cada documento estará compuesta por los siguientes campos:
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Figura 10. Esquema de un Documento Administrativo

· Nombre: Indica el nombre del documento que se va a describir. En el modelo se prevén los siguientes documentos:
· Licencia municipal

· Acta de replanteo

· Acta de recepción

· Escritura obra nueva

· Escritura régimen de propiedad

· Escritura división horizontal

· Registro propiedad

· Servidumbres, cargas y gravámenes
· Acta de entrega del libro del edificio

· Estatutos de la comunidad

· Boletín instalador

· Proyecto básico

· Proyecto ejecución

· Licencia de primera ocupación

· Licencia de actividad

· Identificación: Código que describe unívocamente a un documento, diferenciándolo de los demás.
· Tipo: Elemento que permite seleccionar los distintos tipos en los que se pueden dividir algunos documentos administrativos, como, por ejemplo, el acta de recepción, que puede ser provisional o definitiva.
· Fecha: Indica la fecha en la que se emite un documento administrativo.
· NumeroProtocolo:
· Registro: Comprende los datos que sirven para identificar un edificio en el Registro de la Propiedad. Estos datos son el número de registro, la localidad del registro, el número de inscripción, el número de tomo, el número de libro y el número de folio.
· AgentesRelacionados: Elemento utilizado para identificar los agentes relacionados con el documento. En función del documento, los agentes relacionados serán responsables de la elaboración (proyecto), responsables de la evaluación, etc.

DireccionPostal

Elemento descrito ya anteriormente y que especifica el emplazamiento físico del Edificio.

ZonasFuncionales
Elemento empleado para asignar funcionalidad a las distintas zonas en las que se puede dividir una edificación. El mecanismo consiste en asignar las etiquetas IdZonaFuncional a las distintas zonas que componen el edificio y que estará definidas posteriormente. Notar que al mismo edificio se le pueden asignar varias etiquetas y, por lo tanto, varias funcionalidades. 
Por ejemplo, a todos los recintos del edificio destinados a ser cocinas se les asignaría el mismo IdZonaFuncional, que estaría asociado al elemento de la tabla de ZonasSegunUso cuyo Uso=”cocina”.
ElementosConstructivos

Elemento que agrupa todos los elementos constructivos que pueden formar un Edificio.
Instalaciones
Elemento que agrupa todas las instalaciones que pueden existir en una edificación.
ResultadosTermicos

Este campo se emplea para definir las propiedades que serán resultado del análisis térmico llevado a cabo sobre el Edificio. En la Figura 11 se muestra el esquema que representa a este elemento.
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Figura 11. Esquema del elemento ResultadosTermicos del Edificio
Se puede observar que hay dos tipos de resultados térmicos, el de Calefacción y el de Refrigeración, para los cuales habrá que especificar la demanda energética que precisa el edificio.

LocalizacionObjeto
Indica la posición local del Edificio en el contexto del proyecto.

Representacion

Elemento que se utiliza para determinar la representación geométrica del Edificio.

CompuestoDe
Indica los posibles subelementos que pueden formar un Edificio. En este caso, dichos subelementos pueden ser Edificios y Recintos.
2.2.3 Recinto
El elemento Recinto define un área o volumen limitado, real o teóricamente, que, además, tiene una funcionalidad determinada dentro del edificio.
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Figura 12. Esquema general del elemento “Recinto”
Nombre
Campo donde se especificará el nombre del elemento a nivel descriptivo.
Identificador

Elemento que se utiliza para identificar unívocamente a un recinto. 
Tipo

Elemento que indica si el tipo de recinto que se está definiendo es una planta, una vivienda o una habitación. Se deja la posibilidad de indicar ‘otro’ para que el usuario pueda emplear un tipo de recinto definido por él mismo.
TipoVivienda
Campo que únicamente tiene sentido en el caso de que el recinto sea una vivienda, y que se utilizará para especificar los distintos modelos de viviendas que hay en un mismo edificio.

DatosDescriptivos
Conjunto de datos que dan una descripción formal y administrativa muy genérica del recinto. El subconjunto de datos a utilizar variará según el tipo de recinto que se trate. Los campos que componen este elemento son:
· Acondicionamiento: Indica si el recinto está acondicionado o no, es decir, si dispone de sistema de refrigeración y calefacción.
· NumeroBloque

· NumeroEscalera
· NumeroPlanta

· Numero: Es el identificador principal del recinto (número de vivienda, de garaje, de trastero,…)
· Altura

· SuperficieConstruida: Este elemento indica la superficie total en metros cuadrados del recinto.
· SuperficieUtil: Elemento que representa la superficie en metros cuadrados que los usuarios pueden utilizar realmente.
· Perimetro: Campo que indica el perímetro en metros del recinto.
· Longitud: Representa la longitud en metros del recinto. Es utilizado, generalmente, cuando el recinto es una zona de paso, como, por ejemplo, un pasillo.
· NumeroPilares: Indica el número de pilares que se pueden encontrar en un recinto.
· Adaptado: Indica si el recinto está o no adaptado, es decir, si las viviendas, aparcamientos, elementos de uso comunitario e itinerarios cumplen una serie de requisitos de accesibilidad.
· Naturaleza: Indica si el recinto es de tipo molesto o no molesto. Un recinto molesto es aquel que el nivel interior de ruido es superior a 85dBA en horario diurno y superior a 75 dBA en horario nocturno, como, por ejemplo, las salas de máquinas, los huecos de ascensores, etc.
· Calefactado: Indica si el recinto está o no calefactado.
· NumeroAseos: Elemento que indica el número de aseos que hay en un recinto de tipo vivienda. Un aseo es un recinto cuya funcionalidad es la higiene personal pero sin el equipamiento completo.
Propietario

Este campo sólo tiene sentido en el caso de las viviendas. Se trata de un enlace a un elemento de tipo agente y que se empleará para especificar el dueño del recinto.

IdUnidadRegistral
Elemento que se utiliza para indicar la unidad con la que se registra legalmente una comunidad de vecinos. Ya que no está establecido el alcance de una unidad registral, pues varios edificios pueden formar una única unidad registral, pero también un solo edificio puede tener más de una unidad registral (viviendas y garajes), este elemento se asocia al recinto, de tal forma, que aquellos recintos que tengan la misma unidad registral, formarán parte de la misma comunidad.
ZonasFuncionales
Elemento identificador utilizado para asignar una determinada funcionalidad a un recinto. 

ElementosConstructivos

Elemento que agrupa todos los elementos constructivos que componen un Recinto.
Instalaciones
Elemento que agrupa todas las instalaciones que pueden existir en una edificación.
ResultadosTermicos

Este campo se emplea para definir las propiedades que serán resultado del análisis térmico llevado a cabo sobre un Recinto. En la Figura 13 se muestra el esquema que representa a este elemento.
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Figura 13. Esquema del elemento ResultadosTermicos del Recinto
Se puede observar que hay dos tipos de resultados térmicos, el de Calefacción y el de Refrigeración, para los cuales habrá que especificar la demanda energética que precisa el recinto.
LocalizacionObjeto

Indica la posición local del Edificio en el contexto del proyecto.

Representacion

Elemento que se utiliza para determinar la representación geométrica del Edificio.

CompuestoDe 
Este elemento, como se ha comentado anteriormente, sirve para definir los distintos subelementos que pueden conformar otro elemento. En este caso, un Recinto puede componerse de otros Recintos. Como el caso de una planta compuesta de cuatro viviendas. 
2.2.4 Equipamiento

El elemento Equipamiento define cualquier elemento dedicado a la descripción de partes del edificio ajenas a la edificación principal y que sirven de espacios de apoyo o de ocio. Ejemplos de elementos de este tipo serían pistas deportivas, piscinas, jardines, etc.
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Figura 14. Esquema general del elemento “Equipamiento”
La Figura 14 muestra el esquema XML del elemento Equipamiento, a continuación se describen en detalle los componentes de dicho modelo:
Nombre

Campo donde se especificará el nombre del elemento a nivel descriptivo.
Identificador

Elemento que identifica unívocamente a un elemento Equipamiento dentro del proyecto de edificación.

Descripción

Este elemento se utiliza para especificar la funcionalidad del elemento equipamiento. Así, en este componente será donde se indique si el elemento en cuestión es una piscina, un jardín, o cualquier otro tipo de construcción ajena a la edificación principal.

DatosDescriptivos

Conjunto de elementos que determinan las principales características de un elemento de este tipo:
· SuperficieConstruida: Este elemento indica la superficie total en la que se construye el Equipamiento. Se mide también en metros cuadrados.

· SuperficieUtil: Elemento que representa la superficie del elemento Equipamiento, que los usuarios pueden utilizar realmente. Se mide también en metros cuadrados.

· Altura: Indica la altura máxima en metros del elemento Equipamiento.

LocalizacionObjeto

Indica la posición local del Edificio en el contexto del proyecto.

Representacion

Elemento que se utiliza para determinar la representación geométrica del Edificio.

ElementosConstructivos
Elemento que agrupa todos los elementos constructivos que componen un Equipamiento.
2.3 Zonas según Uso

Este elemento del Descriptor de la Edificación define, a nivel descriptivo, la funcionalidad que tienen las distintas zonas que componen un proyecto de edificación. En la Figura 15 se muestra el esquema de este elemento.
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Figura 15. Esquema del elemento ZonasFuncionales

Observando este esquema, se observa el método por el cual se definen las distintas funciones de las zonas del proyecto de edificación. Así, un proyecto puede tener un número ilimitado de espacios funcionales o Zonas que tienen asignada una función concreta dependiente de su Uso. Así, una Zona puede tener las siguientes funcionalidades:
· planta

· vivienda

· zonaDePaso

· accesoYDesplazamiento

· relaciónYOcio

· ingestionDeAlimentos

· preparacionDeAlimentos

· limpiezaDeLasCosas

· formacionYTrabajo

· descanso

· higienePersonal

· otro
Con esta enumeración se intentan abarcar todos los posibles tipos de zonas funcionales de una edificación. Esta lista ha sido extraída de la lista de espacios funcionales que se prevén en la normativa vigente al respecto.
3 Ejemplos de aplicación

En el presente apartado se proponen una serie de ejemplos gráficos para comprender la organización jerárquica del descriptor de la edificación en un proyecto FIDE.

3.1 Ejemplo 1

En la Figura 16, se observa cómo se entiende la Organización Espacial que describe la estructura de un proyecto de edificación. En primer lugar, se define un elemento Sitio, que representa al solar dónde se llevará a cabo el proyecto. Dentro de este elemento se construirán dos edificios, en este caso, Edificio_1 y Edificio_2.

Cada elemento Edificio se puede componer de otros elementos, los cuales, normalmente, serán Recintos. En este caso, los recintos de la figura son de tipo Planta. El primer edificio está compuesto por cuatro plantas y el segundo por tres.
Además, cada recinto de tipo planta puede estar compuesto por otros recintos de otros tipos, como por ejemplo, de tipo vivienda, habitación u otros.

[image: image18.jpg]Planta_1_3

Planta_1_2 Planta_2_2

Planta_1_1 Planta_2_1
Planta_Baja_1 Planta_Baja_2
Edificio_1 Edificio_2

Sitio,





Figura 16. Esquema descriptivo de la Organización Espacial de un proyecto FIDE
En la Figura 17 se representa el esquema que definiría el fichero FIDE que refleja el proyecto de edificación en cuestión.
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Figura 17. Esquema del fichero FIDE
3.2 Ejemplo 2

Como se ha comentado en el ejemplo anterior, un recinto puede estar compuesto a su vez de otros recintos y éstos a su vez de otros, es decir, la organización espacial de un proyecto de edificación es jerárquica. En la Figura 18 se ve un único edificio compuesto por dos recintos de tipo vivienda, los cuales estarán divididos, a su vez, en otros cuatro recintos de tipo habitación.
En la Figura 19 se observa la parte del proyecto FIDE que definiría el ejemplo que se presenta.
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Figura 18. Esquema descriptivo de la estructura jerárquica de un edificio 
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Figura 19. Esquema del fichero FIDE asociado al ejemplo 
3.3 Ejemplo 3

En este ejemplo, se va a ver cómo se relacionan los elementos más importantes del Descriptor de la Edificación.
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Figura 20. Esquema descriptivo de un fichero FIDE
En primer lugar, el Descriptor de Edificación necesita una serie de datos generales para la identificación del proyecto, que son el Título de la Promoción y la Dirección de Obra. 

En segundo lugar, habrá que definir la Organización Espacial del proyecto de edificación, especificando cómo se distribuyen los componentes dentro de la estructura de la construcción. Se ve que el sitio donde se lleva a cabo el proyecto, hay un edificio, que estará compuesto de varios recintos del tipo planta.

Además de especificar la composición espacial de dicho edificio, se necesitan algunos datos significativos para poder definir completamente un edificio dentro del proyecto de construcción. Por una parte, van asociados al Edificio un conjunto de documentos administrativos que se llevan a trámite antes, durante y después de la realización del proyecto de edificación. Por otra parte, también hay que especificar una serie de datos descriptivos del edificio, que son relevantes ya que proporcionan algunas de las características básicas que definen al Edificio.
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Figura 21. Esquema del modelo de datos del fichero FIDE
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