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Presentacion del Consejero de Fomento, Obras Publicas y Ordenacidn del
Territorio:

En estos dias en que nos ocupan de una forma preferente asuntos tales
como la calidad en la edificacidn, la eficiencia energética, la accesibilidad o la
rehabilitacion; cuando estamos poniendo las bases sobre las que se han de
alzar los soélidos pilares que sustenten al sector de la construccién en el
horizonte 2015-2025; cuando estamos incentivando la realizacion de los
informes de evaluacion de edificios, que nos van a permitir disponer de un
parque inmobiliario en mejores condiciones de habitabilidad y seguridad; llega
de la mano del Colegio de Aparejadores, Arquitectos Técnicos e Ingenieros de
la Edificacion de la Region de Murcia esta guia, que sélo cabe aplaudir, tanto
por razones de oportunidad como por sus contenidos.

Las primeras ya han sido apuntadas. Toda la acciéon que el Gobierno
Regional, a través de su Consejeria de Fomento, Obras Publicas y Ordenacion
del Territorio, viene desarrollando, apunta, de forma indubitable, a procurar el
bienestar de los ciudadanos en un campo tan sensible y de tanto calado social
como es el de la vivienda. Y abunda en ello el articulo 3 de la Ley de Ordenacién
de la Edificacion, invocada pertinentemente en esta guia, cuando explicita que
“con el fin de garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la
sociedad y la proteccidon del medio ambiente, los edificios deberdn proyectarse,
construirse, mantenerse y conservarse” de acuerdo con una serie de requisitos
relativos a la funcionalidad, la seguridad y la habitabilidad.

Por lo que se refiere a los contenidos, no sélo estamos ante una publicacién
qgue abarca con suficiencia el area del mantenimiento de edificios, sino que
resulta bien estructurada y, lo que es mds importante, sumamente util y
comprensible, sefialando con meridiana claridad cuales son las razones de peso
para apostar por el mantenimiento de los edificios, desde el punto de vista de
la legalidad, la confortabilidad y la economia, introduciendo la figura del
“aparejador de cabecera”, aportando un repertorio de fichas que facilitan el
seguimiento preciso de las tareas de mantenimiento, y estableciendo un
catdlogo de actuaciones para casos de emergencia.
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En definitiva, una iniciativa tan loable como conveniente, a la que como
consejero de Fomento, Obras Publicas y Ordenacidn del Territorio brindo mi
respaldo, a la vez que animo a los destinatarios a leerla con atencién y obtener
de sus enseflanzas y aplicaciones practicas el maximo provecho.

Francisco Bernabé
Consejero de Fomento, Obras Publicas
y Ordenacion del Territorio
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Presentacion del Presidente Colegio de Administradores de fincas de la
Region de Murcia:

Una vez mas de forma personal y en representacion del colectivo de
Administradores de fincas, agradezco al Colegio de Aparejadores, Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de Edificacion, la elaboracidon de esta nueva Guia
denominada “Guia de manteamiento para comunidades de propietarios” que
incide sobre la idea defendida de forma personal y la gran mayoria del
colectivo de Administradores de fincas, de lo interesante que seria para las
comunidades de propietarios de la disposicion de forma recomendada y en un
futuro dada la importancia se le quiere dar al Libro de Edificio, la obligatoriedad
de la figura del Técnico de cabecera, pieza fundamental de confianza para
asesorar a los presidentes, junta directivas y administrador de comunidades
para conseguir el fin ultimo que es realizar el mantenimiento adecuado de las
fincas, realizando a tal fin las inspecciones pertinentes y a su vez las
actuaciones precisas que eviten obras y pagos importantes, debidos a la falta
de prevision que se tiene en las comunidades al no disponer de personas
cualificadas en las mismas para opinar y a veces decidir al respecto.

Dada la formacion multidisciplinar que los administradores tenemos como
normal, que esta fundamentada en cuatro soportes de conocimiento: juridicos,
econdmicos, técnicos y humanisticos. Esta guia complementa de manera
clarificadora el tercer soporte de nuestra formacion cara al destinatario final
gue es la sociedad en su conjunto y en cada propietario en particular en su
vivienda.

Reitero mi felicitacion y enhorabuena al colectivo editor de esta guia,
reconocimiento la gran importancia de esta herramienta técnica que nos
sefala y nos da a conocer las formas de actuacidon en cada circunstancia, y que
igualmente beneficia a todos los propietarios de cualquier finca.

Felipe Lépez Alarcén
Presidente Colegio de Administradores
de fincas de la Region de Murcia
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Presentacidon del Presidente del Colegio Oficial de Aparejadores, Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de Edificacion de Murcia

La Guia de Mantenimiento que ahora presentamos no puede pretender el
desmesurado objetivo de recoger todo el conocimiento técnico en edificacion y
la normativa que lo regula, para mantener nuestros edificios en perfecto
estado de conservacion, maxime cuando esta normativa estd en constante
evolucién. Sin embargo el trabajo y esfuerzo que ha sido necesario para
seleccionar su contenido, de modo que sirva y acerque al ciudadano a la
necesidad de mantener nuestro parque edificado en las mejores condiciones,
ha merecido la pena.

Cuando pensamos en la palaba “mantenimiento”, nos viene a la memoria el
mantenimiento de nuestro vehiculo al que, sin ninguna duda, le solemos
dedicar mucho tiempo e inversién para que funcione en el mejor estado
posible. Sin embargo esta conciencia de conservacion y mantenimiento para
con nuestros edificios y viviendas, en los que desarrollamos la mayor parte de
nuestra vida, no esta asumida por la sociedad espafnola, a la que es preciso
sensibilizar. No ocurre asi en paises de nuestro entorno en los que desde hace
bastante tiempo, hemos visto como dedican el tiempo y la inversidn necesaria
para conservar su parque edificado en buen estado.

Esta guia supone un documento de partida para que los propietarios de
viviendas y comunidades de vecinos dispongan a mano de unas sencillas pautas
que les oriente en el tiempo, sobre las tareas de mantenimiento y conservacion
gue son necesarias, tanto para el buen funcionamiento de los edificios, como
para asegurarse de que cumplen con los plazos prescritos en la normativa que
en cada caso les es de aplicacion.

Las diferentes obligaciones que adquiere el presidente de la comunidad de
vecinos, y de las que pueden derivarse las pertinentes responsabilidades,
requieren no solo conocer que actuaciones se deben desarrollar para el
cumplimiento de la normativa, sino aquellas otras que efectuandolas a tiempo,
nos pueden evitar mayores desembolsos en el futuro

Las Comunidades de propietarios tienen el deber de conservacién de sus
edificios tal y como establece la Ley del Suelo y la propia Ley de Propiedad
Horizontal en el que dice:
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“Sera obligacion de la comunidad de propietarios la realizacidn de las obras
necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacién del inmueble y de
sus servicios, de modo que reuna las debidas condiciones estructurales, de
estanqueidad, habitabilidad y seguridad™”.

La estrecha colaboracién entre el Colegio de Aparejadores, Arquitectos
Técnicos e Ingenieros de Edificacion con el de Administradores de Fincas, ha
permitido atender cuantas consultas se han efectuado para llevar a cabo las
obras de mantenimiento de los edificios, relacionadas con las obligaciones que
en esta materia de mantenimiento y conservacion adquiere la Comunidad de
Propietarios. Por este motivo, y dentro de la politica de servicio a la sociedad
de la actual Junta de Gobierno, surge la idea de elaborar esta guia como
orientacion basica que recoja las diferentes operaciones de mantenimiento y
conservacion a efectuar en los edificios.

Por dultimo, no quiero perder la oportunidad de este momento, para
recordar otros valores que van mas alla de los expresados en esta guia de
mantenimiento y conservacion. Me refiero a las posibilidades que nos ofrece
que la Ley 8/2013 para mejorar de las condiciones de accesibilidad, eficiencia
energética y seguridad, y reactivar el sector de la construccidn a través de los
instrumentos de ayudas y subvenciones que se ponen a disposicion del
ciudadano para acercarnos al cumplimiento del objetivo 20/20/20 de varias
directivas europeas, traspuestas a la mencionada Ley. El cumplimiento de estas
Directivas, supondrd para el ciudadano un importante ahorro en la factura
energética, una bajada de las emisiones de CO2 a la atmdsfera, y disponer de
un parque edificado que nos acerque a los del resto de paises de la UE.

El Arquitecto Técnico es un profesional muy especializado en construccion,
obras de rehabilitacidon, reparacion y mantenimiento de edificios, siendo
ademas, el mas especializado en seguridad y salud durante la ejecucion de
éstas obras, caracteristicas que lo hacen el mas recomendable para ser el
Técnico de Cabecera de maxima confianza para las Comunidades de
Propietarios.

! Articulo 10 de la Ley 49/1960 modificada por la Ley 8/1999.
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El resultado del trabajo de la Comisidon, que al efecto se nombrd, formada
por arquitectos técnicos altamente especializados en esta materia, con la
colaboracion de un administrador de fincas, queda patente en la guia que a
continuacion se presenta y que esperamos sea de gran utilidad.

Mi agradecimiento a todos los participantes.
Antonio Marmol Ortuio
Presidente del COAATIEMU
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1. éTU EDIFICIO EN FORMA? RAZONES

Puede que a lo largo de su vida una persona compre varios automaviles, con los
que recibird un detallado manual de instrucciones, con sus correspondientes
especificaciones de funcionamiento, caracteristicas y mantenimiento. En dicho
manual, se le indican las revisiones periddicas que debe realizar. El propietario se
informara adecuadamente de estos y otros extremos, y cumplird casi a rajatabla las
revisiones de mantenimiento, puesta a punto y sustituciones aconsejadas,
poniendo para ello su vehiculo en manos de profesionales cualificados y pagando
las correspondientes facturas. Todo con el fin de evitar averias y alargar en la
medida de lo posible la vida util del vehiculo, dotdndolo de confort y seguridad.

Sin embargo, la adquisicion de una vivienda es posiblemente la mayor inversidon
que realiza una persona a lo largo de su vida. Durante gran parte de ella deberd
destinar una cantidad importante de sus ingresos a su pago.

Sin embargo, son pocos los propietarios conscientes de que, al igual que ocurre
con los coches, se deben realizar las inspecciones y sustituciones pertinentes en
sus edificios ya que muchos de estos carecen de un manual de instrucciones o guia
de mantenimiento.

Un edificio o conjunto de viviendas con sus zonas e instalaciones comunes es
mas que un coche y debe usarse y mantenerse en forma adecuadamente, de
manera que cumpla las funciones para las que estd construido: alojar a sus
propietarios o usuarios, dandoles confort y seguridad durante la vida util para la
gue ha sido disefiado y esto solo puede conseguirse con un mantenimiento
adecuado mediante las inspecciones, trabajos preventivos y adecuaciones que
sean precisas.

La ley de Ordenacion de la Edificacion dice en su articulo 3: “con el fin de
garantizar la sequridad de las personas, el bienestar de la sociedad y la proteccion
del medio ambiente, los edificios deberdn proyectarse, construirse, mantenerse y
conservarse de tal forma que se satisfagan los requisitos bdsicos siguientes:”
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A) Relativos a la funcionalidad

a.1) Utilizacion

a.2) Accesibilidad

a.3) Acceso a la telecomunicacion

a.4) Facilitar el acceso a los envios postales

b) Relativos a la seguridad

b.1) Seguridad estructural

b.2) Seguridad en caso de incendio
b.3) Seguridad de utilizacién

c) Relativos a la habitabilidad

c.1) Higiene, salud y proteccion del medio ambiente
c.2) proteccidn contra el ruido

c.3) Ahorro de energia y aislamiento térmico

c.4) Otros aspectos funcionales

Y dice en el articulo 16:“Los propietarios y los usuarios.

1. Son obligaciones de los propietarios conservar en buen estado la
edificacion mediante un adecuado uso y mantenimiento, asi como recibir,
conservar y transmitir la documentacion de la obra ejecutada y los seguros y
garantias con que ésta cuente.

2. Son obligaciones de los usuarios, sean o no propietarios, la utilizacion
adecuada de los edificios o de parte de los mismos de conformidad con las
instrucciones de uso y mantenimiento, contenidas en la documentacion de la
obra ejecutada.”

Un edificio bien mantenido es un edificio en forma, y solo un edificio en forma

nos permite disfrutar de viviendas seguras y confortables.

Las razones por las que un edificio debe mantenerse en forma son varias, y aqui
las vamos a clasificar en cuatro apartados: legales, de confort, econédmicas y otras.
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1.1. RAZONES LEGALES

En algunos casos la legislacion contiene normas de obligado cumplimiento, y
gue son preceptivas para la puesta en marcha o dar continuidad al servicio de
determinados elementos, como pueden ser los ascensores o el suministro
eléctrico del edificio.

Pero en otros casos, el cumplimiento de estas normas es sélo recomendable, ya
gue solo pretenden lograr que diversas partes del edifico o de las viviendas
mantengan las caracteristicas y funcionalidad para las que fueron disefadas.

En todo caso es preciso conocerlas y aplicarlas adecuadamente: las obligatorias
para el buen funcionamiento y evitar sanciones o cese en el servicio o suministro
de las instalaciones; y las aconsejables para prevenir averias o mal funcionamiento.

A continuacion se expone un breve recorrido por la legislacion vigente, estatal,
en la que se establecen las obligaciones de los propietarios de los edificios en su
deber de mantenimiento y conservacién de los mismos. En el apartado 9 de la
Guia, se incluye a modo de resumen el listado de la normativa estatal.

En la Ley de Propiedad Horizontal se establece que cada propietario tiene como
obligacion “mantener en buen estado de conservacion su propio piso o local e
instalaciones privativas, en términos que no perjudiquen a la comunidad o a los
otros propietarios, resarciendo los dafios que ocasione por su descuido o el de las
personas por quienes deba responder”. Y que la comunidad de propietarios debera
“realizar las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion del
inmueble y de sus servicios, de modo que reuna las debidas condiciones
estructurales, de estanqueidad, habitabilidad, accesibilidad y seguridad”.

La Ley del Suelo estatal afiade al listado de condiciones de la Ley de Propiedad
Horizontal, las de “salubridad, accesibilidad y ornato”; asi como las obligaciones de
“realizar los trabajos de mejora y rehabilitacion, hasta donde alcance el deber legal
de conservacion.” Aclara que este deber constituye el limite de las obras que deban
ejecutarse a costa de los propietarios y los que asume la Administracién, para
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obtener mejoras de interés general. Estos limites estan definidos de manera
pormenorizada por la Ley de Rehabilitacidon, Regeneracion y Renovacion Urbanas.

La Ley de ordenacidn de edificacion introduce los conceptos de “adecuado uso
y mantenimiento” y la obligacién de los propietarios de recibir, conservar vy
transmitir la documentacion de la obra ejecuta y los seguros y garantias con que
éste cuente. Ademas establece que los usuarios, sean o no propietarios, deben
utilizar de manera adecuada los edificios conforme a las instrucciones de uso y
mantenimiento que se indica en la documentacion de la obra ejecutada.

Es el Codigo Técnico de la Edificacion, donde se desarrolla de manera mas
especifica el deber de mantenimiento de los edificios por parte de los usuarios,
definiendo conceptos, operaciones y plazos. En concreto obliga a la implantacion
del Plan de Mantenimiento de los elementos y sistemas constructivos
estableciendo las operaciones que se deben realizar y la periodicidad de las
mismas.

“El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado
mantenimiento. Esto supondrd la realizacion de las siguientes acciones:

a) Llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico
competente las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y
de sus instalaciones.

b) Realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su
correspondiente documentacion; y

c) Documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones, ya
sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo,
consigndndolas en el Libro del Edificio”.

En cuanto a las obligaciones de los agentes establece que:

a) La Comunidad de Propietarios deberd nombrar al responsable del Libro del
Edificio, denominado responsable de mantenimiento en el organigrama de la
comunidad de propietarios, responsabilidad que recaerd en alguno de los
organos regulados en la Ley de Propiedad Horizontal.

b) Cada Propietario o usuario deberad:

b.1) Recopilar la informacion necesaria para realizar las operaciones
de mantenimiento y colaborar con el responsable de la custodia y
gestion de la documentacion del Libro del Edificio, siendo extensivas
estas obligaciones a los usuarios.
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b.2) Transmitir, en caso de la venta de la vivienda, al comprador la
documentacion que posea en relacion con el estado, uso y
mantenimiento de la misma.

En el caso de arrendamiento, el propietario debe poner a disposicion del
arrendatario la documentacion de la vivienda que le permita ejercitar su
responsabilidad en el uso de la misma y conocer las instrucciones para actuar en
caso de emergencia

El R.D. 235/2013 que regula la Certificacion Energética de los Edificios, dice: “E/
propietario del edificio o de parte del mismo, serd el responsable de encargar la
realizacion de la certificacion de eficiencia energética del edificio, o de su parte, en
los casos que venga obligado por este real decreto. También serd responsable de
conservar la correspondiente documentacion

El certificado de eficiencia energética de un edificio existente serd suscrito por
técnico competente de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 1.3.p), que serd
elegido libremente por la propiedad del edificio.

En el proceso de certificacion energética el técnico competente podrd contar con
la colaboracion de técnicos ayudantes del proceso de certificacion energética de
edificios (Art.8)”

La reciente Ley de Rehabilitacion, Regeneracion y Renovacion Urbanas
define las obligaciones del deber de conservaciéon de los edificios y establece la
obligatoriedad de realizar el Informe de Evaluacién de los Edificios, con el objetivo
de valorar el estado de conservacion, accesibilidad y eficiencia energética de los
mismos, en determinados casos:

Los edificios de tipologia residencial colectiva con una antigiiedad superior a 50
anos.

Los edificios que pretendan acogerse a ayudas publicas para acometer obras de
conservacion, accesibilidad o eficiencia energética.

El resto de los edificios, cuando asi lo determine la normativa autonomica o
municipal.

Finalmente, existen otras normativas de caracter autondmico y local, que
complementan o desarrollan la normativa estatal.
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1.2. RAZONES DE CONFORT O SEGURIDAD

Todas aquellas actuaciones que mediante el mantenimiento, sustitucion,

adecuacién o reforma mantienen o mejoran las caracteristicas del edificio,

haciéndolo, si es posible, mas confortable y seguro.

Sin una adecuada inspeccidon y mantenimiento, elementos o instalaciones del
edificio pierden sus caracteristicas por envejecimiento, mal uso o incidencias, con
lo que el confort de la vivienda o edificio se reduce.

Podemos hablar también de patologias estructurales, que estan directamente
relacionadas con la seguridad, o patologias de la envolvente del edificio o sistemas
de suministro y evacuacion, que afectan a la salubridad.

1.3. RAZONES ECONOMICAS

Son aquellas que nos permiten a través de diversas actuaciones conseguir un

ahorro en la gestion del edificio.

La sustituciéon de un elemento o sistema por otro de una tecnologia mas
moderna, consigue de una manera inmediata una mejora en el confort y un ahorro
a medio o largo plazo.

1.4. OTRAS RAZONES:

En otros casos, las nuevas necesidades de los usuarios, a veces recogidas en
normativas de reciente promulgacion, en base a sensibilidades relacionadas con el

medio ambiente o la accesibilidad, reclaman intervenciones que las satisfagan.

La reduccién de las emisiones de CO2 o la dotacién de una accesibilidad para
personas con movilidad reducida son dos claros ejemplos de esto.

Las mejoras tecnoldgicas de los materiales o sistemas, la modificaciéon de la
legislacidn o la obsolescencia de los equipos o instalaciones, aconsejan realizar
actuaciones encaminadas a lograr una adecuacion a las nuevas necesidades de los
propietarios.
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Las Administraciones establecen criterios de ayudas para determinadas
actuaciones en los edificios y viviendas, por lo que es precisa una buena
informacion sobre esta materia que permita realizar intervenciones que de otro
modo serian demasiado costosas econdmicamente hablando para los propietarios.

Muchas de estas razones, ya sean legales, de confort o seguridad y econdmicas,
no sirven Unicamente para un solo objetivo, sino que en la mayor parte de los
casos estan intimamente interconectadas, ya que cumpliendo el objetivo principal
se alcanzan también otros.

Es evidente que en el pensamiento del legislador, a la hora de redactar una
norma, ademds de pretender lograr la seguridad en el funcionamiento de un
determinado equipo, pretende alargar la vida de ese equipo para, en definitiva,
evitar averias, consiguiendo un ahorro por ello.

Con un buen funcionamiento se consigue un mayor confort y ahorro

econdomico.

10
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2. OBJETIVOS DE LA GUIA

La Guia de mantenimiento: Tu edificio en forma, pretende informar de una
manera sencilla a los propietarios y usuarios de edificios de viviendas de la
importancia de mantener sus edificios en forma, ademdas de indicarles como
pueden conseguirlo.

Mantener un edificio en forma significa realizar todas aquellas actuaciones
encaminadas a conseguir que el edificio cumpla las funciones para las que se ha
construido: alojar a sus propietarios o usuarios, dandoles confort y seguridad
durante la vida util para la que ha sido disefiado e ir adaptandolo a las nuevas
necesidades y normativas.

Los propietarios y usuarios de viviendas de un edificio no son totalmente
conocedores de la complejidad de la gestion del mismo. Por ello, cuentan, casi
siempre, con la colaboracion de profesionales del sector, como son los
administradores de fincas, y deben contar con un Aparejador de cabecera con el
que puedan afrontar la dificil tarea que se les encomienda por parte de sus
convecinos.

No obstante, existen ciertas cuestiones en cuanto a la gestiéon del
mantenimiento de los edificios, que por su complejidad o especificidad se escapan
del control o del conocimiento de los propietarios o usuarios y administradores de
los edificios y que sélo un profesional adecuado puede resolver, ya que la
numerosa normativa existente de ambito tanto nacional, como regional y local, la
constante actualizacién de la misma, el avance de las tecnologias, la obsolescencia
de las instalaciones y equipos, los fendmenos naturales, las averias o la adaptacion
a nuevas necesidades, requieren de un conocimiento amplio y permanente
actualizado de estos asuntos.

Por todo ello, los objetivos que pretende alcanzar esta Guia son:

Concienciar a los propietarios y usuarios de las viviendas de que deben realizar

las inspecciones, operaciones preventivas de mantenimiento, de sustitucion y de

adecuacion necesarias en sus edificios.

11
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Informar de que hay inspecciones de mantenimiento que son obligatorias en
base a la legislacion vigente, y de que hay otras que no siendo obligatorias es
aconsejable realizar para prevenir y mejorar la vida del edificio.

Dar a conocer a los propietarios y usuarios, que existen profesionales
cualificados que pueden ayudar a gestionar adecuadamente todas estas

actuaciones y mantenerlos informados sobre todas las novedades legislativas y
tecnoldgicas que puedan ser aplicables a los edificios.

Un aparejador o arquitecto técnico es un profesional cualificado especializado
en el mantenimiento del edificio, que por sus conocimientos sobre la materia,
puede asesorar, inspeccionar y gestionar operaciones de mantenimiento,
sustitucién, acondicionamiento, reforma o adaptacién de un edificio, ofreciendo
las maximas garantias en los trabajos realizados. Al mismo tiempo generara y
mantendrd el libro de su edificio con el historial de intervenciones de modo que
facilitara el mantenimiento preventivo del mismo.

No se pretende en esta Guia aportar una relacion exhaustiva de todas las
operaciones de mantenimiento que se pueden realizar en un edificio, sino sélo una
breve aportacion de las mas significativas. Por ello, Unicamente queremos
mencionar aquellas, que por sus caracteristicas, son importantes para el buen
funcionamiento del edificio y de este modo, introducir a los propietarios y usuarios
en la cultura del mantenimiento.

12
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3. CONCEPTOS BASICOS SOBRE LA GUIA.

La Guia de mantenimiento del edificio es una herramienta de utilidad para los
usuarios del edificio, los propietarios, los gestores, los administradores de fincas, y
los técnicos.

La Guia de mantenimiento del edificio se desarrolla de una manera sencilla
para el usuario, gestor, administrador de fincas y técnico, de forma que de una
manera rdpida se puedan consultar las actuaciones que se deben realizar sobre
alguno de los principales elementos que componen el edificio.

En la Guia de mantenimiento del edificio, se tratan capitulo a capitulo algunos
de los elementos que componen el mismo, con su definicién e inspecciones y
actuaciones obligatorias y recomendadas, ademas otras consideraciones y en
algunos casos se incluyen las instrucciones de mantenimiento.

En la definicidn se describe de una manera sencilla para el usuario o propietario
el elemento y sus caracteristicas. En los casos en las que se incluyen las
instrucciones de mantenimiento, en ellas se indican las obligaciones de los
propietarios sobre el mantenimiento, la necesidad o no de contar con empresas
autorizadas para ello y la legislacién vigente.

En las inspecciones y actuaciones obligatorias realizadas en forma de cuadrante
para que sea de mayor comprension para el responsable o usuario, se indican las
actuaciones e inspecciones a realizar que son obligatorias por norma, los agentes
intervinientes y el periodo de realizacién de las mismas, aportando notas
aclaratorias en algunos casos en las que la complejidad asi lo aconseja.

En las inspecciones y actuaciones no obligatorias, también realizadas en forma
de cuadrante, se indican las actuaciones e inspecciones que no siendo obligatorias
se aconsejan realizar para controlar y prevenir, senalando los agentes
intervinientes y el periodo de realizacion de las mismas, también aportando notas
aclaratorias en algunos casos para facilitar su comprension.

En otras consideraciones se incluyen comentarios que pueden ser de interés
para el usuario.

13
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4. AGENTES INTERVINIENTES, EL APAREJADOR DE CABECERA

Son varios los agentes que pueden intervenir en el mantenimiento del edificio, y
cada uno puede desarrollar un tipo de trabajo en funcién de la tarea a realizar,
dependiendo de las caracteristicas de la misma y del conocimiento que se precise
para ello. También se tendrd en cuenta la responsabilidad que implica su
realizacion, derivada de la legislacidn vigente.

Fundamentalmente podemos definir tres tipos de agentes: Usuario, profesional
cualificado y técnico competente. Dentro de éste Uultimo, el aparejador de
cabecera.

Usuario:

Puede ser un propietario o persona autorizada bien por el mismo, o por la
comunidad de propietarios (portero, conserje), que puede realizar labores
rutinarias, sencillas, sin necesidad de conocimientos, ni de equipos o sistemas
especificos.

Empresa cualificada:

Se trata de una empresa instaladora o de mantenimiento del edificio,
contratada por el propietario o por la comunidad de propietarios, con un
conocimiento y formacion especifica en la materia, equipos y medios. Ejemplos de
ello pueden ser los autdnomos y empresas con carnet de instalador o mantenedor,
debidamente autorizados.

Aparejador de cabecera®:

Titulado universitario, conocedor del edificio, sus caracteristicas, instalaciones y
estado del mismo, asi como de su adecuado mantenimiento. Estos, pueden ser los
aparejadores, arquitectos técnicos o ingenieros de edificacion.

No obstante, cada edificio dispone de un sistema constructivo e instalaciones y
estado que varian en funciéon de sus caracteristicas especificas, antigliedad,
incidencias y mantenimiento realizado fundamentalmente.

En una gran parte de los casos se carece de documentacidon sobre el propio
edificio, sus caracteristicas constructivas, trazado de instalaciones y trabajos
realizados, por lo que es preciso efectuar un estudio previo del edificio para poder

14



Guia de mantenimiento para comunidades de propietarios tuedificioenforma

tener un conocimiento basico de sus caracteristicas, deficiencias y necesidades, y
asi poder tomar decisiones en cuanto al mantenimiento, reparaciones o forma de
realizacion de los trabajos.

En otros casos en los que se dispone de documentacion, tal vez no se efectian
los controles rutinarios necesarios porque no existe persona responsable que se
encargue de esta tarea, por lo que con el tiempo, no queda registro de los trabajos
realizados ni de las tareas de mantenimiento a realizar.

Es aconsejable que cada edificio cuente con un aparejador de cabecera, titulado
universitario, conocedor del edificio, sus caracteristicas, instalaciones y estado, y
que seria el responsable de la toma de decisiones y la GESTION de las tareas de
mantenimiento, reparaciones y reformas en base a sus conocimientos técnicos y
especificos del propio edificio, como son: los aparejadores, arquitectos técnicos e
ingenieros de la edificacion.

" trabajos, instalaciones MANTENIMIENTO Y CONSERVACION 4o labores podrd
— ejecucion ——de—p —de € ; :
. 0 proyectos DEL EDIFICIO sencillas realizar
AGENTES
INTERVINIENTES persona autorizada
por la Comunidad de
Propietarios
empresa de
mantenimiento
APAREJADOR
DE CABECERA i

encargados EMPRESA coordinard los

a través
e la CLEDLEL CUALIFICADA DRI

de

instalador

necesaria documentacion gestionara y podra
para definir téenica elaborara segln el caso
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5. FICHAS DE MANTENIMIENTO

En la guia de mantenimiento: tu edificio en forma solamente incluimos fichas
de mantenimiento de aquellos elementos que por sus caracteristicas, precisan de
un mantenimiento adecuado sobre ellos, unos por sus caracteristicas técnicas y
complejidad, como son las instalaciones, otros como las fachadas, cubiertas, suelos
y muros, porque forman la envolvente del edificio y sus patologias afectan a
salubridad, seguridad, consumo energético y medio ambiente.

5.1. CONSIDERACIONES PREVIAS

Las consideraciones previas son unas nociones o indicaciones basicas a los
propietarios o usuarios sobre la forma adecuada de uso de un elemento o
instalacion y que hacer en caso de detectar una averia.

Para la mayor parte de los elementos e instalaciones, las consideraciones
previas son comunes, ya que en todos los casos de lo que se trata es de hacer un
uso racional de los diferentes elementos que componen el edificio, y aquellos
equipos que ofrezcan riesgo en su manipulacion o complejidad de uso, no sean
operados mas que por profesionales cualificados, mientras que para el resto de
instalaciones se recomienda que se haga un uso adecuado.

El mejor mantenimiento de las instalaciones de un edificio es el uso adecuado

de las mismas.

En todos los casos de averia, se debe notificar a la persona o personas
responsables para su revisidon y reparacion si fuera preciso.

16
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RELACION DE FICHAS

FICHAS MANTENIMIENTO ENVOLVENTE DEL EDIFICIO
Son los cerramientos verticales, horizontales o inclinados que separan el

exterior de la zona habitable del edificio: viviendas y zonas comunes. La
envolvente protege el interior del ambiente exterior. Se distingue:

e CUBIERTAS

e FACHADAS

e MUROS Y SUELOS EN CONTACTO CON EL TERRENO

e MUROS MEDIANEROS

¢ INTERIOR DEL EDIFICIO

FICHAS DE MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES.

Las instalaciones son el conjunto de conductos y equipos, que abastecen al
edificio para que cumpla con los requisitos establecidos por el Cédigo Técnico de
la Edificacion. En este apartado hablaremos sobre las siguientes instalaciones:

PORTERO ELECTRONICO

e ELECTRICIDAD

e ASCENSORES

e FONTANERIA Y SANEAMIENTO

e PROTECCION CONTRA INCENCIDOS
e INSTALACION DE GAS

e ENERGIA SOLAR TERMICA

17
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5.2. FICHAS MANTENIMIENTO ENVOLVENTE DEL EDIFICIO

Son los cerramientos verticales, horizontales o inclinados que separan el exterior
de la zona habitable del edificio: viviendas y zonas comunes. La envolvente protege
el interior del ambiente exterior. Se distingue:

e 5.2.1 CUBIERTAS

e 5.2.2 FACHADAS

e 5.2.3 MUROS Y SUELOS EN CONTACTO CON EL TERRENO
e 5.2.4 MUROS MEDIANEROS

e 5.2.5INTERIOR DEL EDIFICIO

18
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5.2.1.  CUBIERTAS

DEFINICION

Son cerramientos horizontales o medianamente inclinados, que protegen al
edificio de inclemencias meteorolégicas vy, especialmente, de Ila lluvia,
reconduciendo ésta ultima hasta la calle o alcantarillado a través de elementos de
desagiie.

Las cubiertas presentan, ademds, otros puntos singulares: Chimeneas,
respiraderos, lucernarios, claraboyas, antepechos, barandillas y juntas de dilatacion
entre otros.

19
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN?

PERIODO

- --

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN?

General

Elementos de
desagiie

PERIODO

Cobertura o
revestimiento

1 o . . . . o~ . R . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

Puntos
singulares

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se recibiran sobre la cubierta elementos que perforen la impermeabilizacién o
dificulten el desagilie.

® Se consultara previamente al aparejador de cabecera la instalacion o descarga de
elementos pesados sobre la cubierta.
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5.2.2.  FACHADAS

DEFINICION

Son los cerramientos verticales que separan el exterior de la zona habitable del

edificio: viviendas y zonas comunes.

Los cerramientos dispondran de huecos, ventanas y puertas, a través de los cuales
se iluminard y facilitara la renovacion del aire de las estancias interiores. Los
huecos podran dar acceso a balcones que estaran protegidos por barandillas o
balaustradas

Las fachadas de un edificio van a presentar, ademas, todos o algunos de los
siguientes puntos singulares como voladizos, cornisas, impostas, entornos de
ventanas, aleros, juntas de dilatacién y otros elementos.

22
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

General

Revestimiento
de la fachada

Puntos
singulares

2 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Barandillas

Puertas y

i -

24



Guia de mantenimiento para comunidades de propietarios ﬁtuedificioenforma

5.2.3. MUROS Y SUELOS EN CONTACTO CON EL TERRENO

DEFINICION

Son cerramientos verticales, en el caso de muros y horizontales en el caso de
suelos. Estos elementos separan al edificio del terreno. Es el caso de los muros y
las soleras de hormigén armado de los sétanos y semisdtanos de los edificios.

La particularidad de estos cerramientos, reside en que suelen formar parte de la
estructura del edificio, por lo que es de vital importancia el correcto
mantenimiento de los mismos.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

— -

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

- _-
Muros y
soleras

Juntas de
dilatacion

Camara de
ventilacion

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se realizaran orificios de grandes dimensiones sin consultar previamente con el
Aparejador de cabecera, por tratarse de elementos estructurales.

3 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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5.2.4. MUROS MEDIANEROS

DEFINICION

Son cerramientos verticales que separan el interior de un edificio de otro
medianero. Actualmente estos cerramientos suelen presentar dos hojas de fabrica
de ladrillo y camara entre ellas, con o sin aislamiento térmico, pero en edificios
mas antiguos, son muros de una sola hoja.

En muchos edificios antiguos, las medianeras son muros de carga que forman parte
de la estructura del edificio.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

- _--

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

- -..

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se realizaran orificios de grandes dimensiones sin consultar previamente con el Aparejador de
cabecera, ya que puede tratarse de muros estructurales.

4 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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5.2.5. INTERIOR DEL EDIFICIO

DEFINICION

Dentro del edificio se pueden distinguir 2 zonas bien diferenciadas:

e La zona privativa o vivienda

® las zonas comunes. Las zonas comunes interiores, en la mayoria de los
edificios, son el zaguan, la caja de escalera, los recintos de instalaciones, el
garaje y los trasteros, en su caso.

La distribucion interior en planta de un edificio se realiza mediante particiones
interiores o tabiques. Estos separan las zonas comunes de las zonas privativas o
viviendas y, a su vez, configuran las diferentes estancias en una misma planta.

Por otro lado, la divisién en plantas de un edificio viene definida por los forjados de
su estructura.

La comunicacidon entre plantas, ademas del ascensor, se realiza mediante una o
varias escaleras de uso comunitario. En sdtanos con varios niveles, las rampas
realizan este cometido para el trafico rodado, las escaleras, ademas del pavimento,
disponen de barandillas metélicas de proteccion.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

General

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS
ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

General

Revestimiento
continuo

Alicatados

5 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

Pavimentos

Falsos techos

Puertas de
paso de
madera

Puertas de
paso metalicas
a trasteros o
usos privativos

Puertas
cortafuego y
puertas de
seguridad

Puertas
peatonales
manuales
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION {QUIEN? PERIODO

Puertas
peatonales

Barandillas

e _-

OTRAS CONSIDERACIONES

Antes de realizar un orificio en cualquier pared hay que tener en cuenta la posible
existencia de canalizaciones empotradas en la misma. A falta de informacion,
consultar con el aparejador de cabecera.

Los tabiques, al no ser elementos estructurales no pueden someterse a cargas
excesivas. Dependiendo de la tipologia, es conveniente conocer su carga maxima y
los tipos de anclaje mds adecuados (tacos o soportes).

Se recomienda ventilar el interior de la vivienda y zonas comunes periédicamente,
aunque no se esté residiendo en el edificio.

No se colgaran elementos pesados de los falsos techos. Se consultara previamente
su capacidad portante.
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5.3. FICHAS DE MANTENIMIENTO DE INSTALACIONES.
Las instalaciones son el conjunto de conductos y equipos, que abastecen al

edificio para que cumpla con los requisitos establecidos por el Cédigo Técnico de la

Edificacion. En este apartado hablaremos sobre las siguientes instalaciones:
e 5.3.1 PORTERO ELECTRONICO
e 5.3.2 ELECTRICIDAD
e 5.3.3 ASCENSORES
e 5.3.4 FONTANERIA Y SANEAMIENTO
e 5.3.5 PROTECCION CONTRA INCENCIDOS
® 5.3.6 INSTALACION DE GAS
® 5.3.7 ENERGIA SOLAR TERMICA

e 5.3.8. EXTRACCION DE HUMOS EN GARAJES
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5.3.1. PORTERO ELECTRONICO

DEFINICION

Es una instalacion electro alimentada que permite controlar el acceso a un
edificio, accionando la apertura de la puerta general desde las diferentes viviendas
o locales del mismo, mediante un sistema dotado de conexidén por voz o camara.

Esta compuesto por: placa con botonera, micro y altavoz o camara, situada en el
exterior del edificio.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION | ;QUIEN? PERIODO

— ---

INSTRUCCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

General

(0F-1] (==Y [o)

Pestillera

Placas
botonera

Unidades
interiores

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se manipulara la instalacion
® Se avisard al responsable en caso de mal funcionamiento

6 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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5.3.2.  ELECTRICIDAD

DEFINICION

Instalacidon eléctrica es todo conjunto de aparatos y de circuitos asociados en
prevision de un fin particular: produccidn, conversion, transformacién, transmision,
distribucidn o utilizacidon de la energia eléctrica.

Las instalaciones eléctricas de un edificio son aquellas que parten desde el
cuadro general de proteccion del edificio, o punto de suministro, y llegan hasta el
ultimo punto de distribucion del mismo, y considerdndose instalaciones en baja
tension.

Estan compuestas por cuadro general de proteccidon (CGP), linea de reparto a
contadores, centralizacion de contadores, lineas de reparto a cuadros de maniobra
y proteccion, cuadros de maniobra individuales y comunes, y lineas de reparto
finales de consumo.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Real Decreto 842/2002 de 2 de Agosto (Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension) desde la entrada en vigor del mismo y las modificaciones o reparaciones
de instalaciones anteriores que afecten a mads del cincuenta por ciento de la
potencia instalada o instalaciones que impliquen grave riesgo para las personas o
cosas.

INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Instalaciones
comunes de
mas de 100
KW(*)

Instalaciones
que
precisaron
inspeccion
inicial(**)

(*)Las instalaciones comunes de edificios de viviendas de potencia superior o igual a 100 KW
(contando la potencia de las viviendas y locales también).

(**) Locales que precisan inspeccion inicial:

- Locales de publica concurrencia
- Locales con riesgo de incendio o explosion, de clase |, excepto garajes de menos de 25
plazas.

- Locales mojados con potencia instalada superior a 25 KW.
- Piscinas con potencia instalada superior a 10 KW.
- Instalaciones de alumbrado de exterior con potencia instalada superior a 10 KW.

(***)Organismo de Control Autorizado

7 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Interruptores
diferenciales
comunes
individuales

Instalaciones
individuales

Instalaciones
generales de
comunidad

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se manipulara la instalacién en ningun caso
® Se avisara al responsable en caso de mal funcionamiento
e No se sobrecargaran los circuitos
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5.3.3. ASCENSORES

DEFINICION

Son los aparatos de elevacion vertical para el trasporte de personas y cosas
entre las diferentes plantas de un edificio o vivienda, y pueden ser eléctricos o
hidraulicos.

Los ascensores eléctricos disponen de un motor eléctrico que actua sobre una
polea y un sistema de cables y contrapesas que accionan la cabina desplazandola
verticalmente entre unas guias.

Los ascensores hidraulicos disponen de un motor eléctrico acoplado a una
bomba hidrdulica que acciona un piston que desplaza la cabina verticalmente entre
unas guias.

Los diferentes elementos que componen los ascensores son: la cabina, el
contrapeso, el hueco y sus guias por donde se desplaza la cabina, las puertas de
acceso en planta, y la maquinaria de elevacion y control.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Real Decreto 88/2013 de 8 de febrero, Instrucciéon Técnica Complementaria AEM 1
Ascensores para los instalados a partir de la entrada en vigor y reformas de los
existentes.

Para los ascensores instalados con anterioridad al Real Decreto 88/2013 solo
les de aplicacion unicamente en lo que se refiere a las prescripciones relativas
al mantenimiento, modificaciones importantes e inspeccion de los mismos.

INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Ascensores en
edificios
industriales y de
publica
concurrencia

Ascensores en
edificios de

viviendas con mas
de 4 plantas o 20
viviendas

Ascensores en resto
de edificios

General

8 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION {QUIEN? PERIODO

General

Ascensores en
viviendas unifamiliares
con velocidad no
superior a 0.15 m/seg

Ascensores en edificios
comunitarios hasta seis
paradas y ascensores
instalados en edificio
de uso publico de hasta
cuatro paradas, con
una antigiiedad inferior
a veinte anos

TR _--

OTRAS CONSIDERACIONES

® No se manipulara la instalacién en ningun caso

e Se avisara al responsable del elevador en caso de mal funcionamiento, para

gue detenga o no ponga en funcionamiento el mismo y avise a la empresa

conservadora.

® No se sobrecargardn los ascensores
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5.3.4. FONTANERIA Y SANEAMIENTO

DEFINICION

La instalacion de fontaneria es el conjunto de elementos que conforman las
redes de distribucidén y suministro de agua potable en el edificio, que parten desde
la tuberia de distribucion de la red exterior de suministro, hasta los distintos
puntos de consumo.

=  Las acometidas son propiedad de la compafiia suministradora.

=  El mantenimiento de la instalacidon general, desde la Illave de corte
general, hasta la instalacion particular de los distintos usuarios, correspondera
a la Comunidad de Propietarios.

= El mantenimiento de la instalacién particular corresponde al
propietario de cada vivienda o local, que debera cumplir con su deber de
conservacion.

=  La labor del usuario se limitara a la observacion de la instalacion y de
sus prestaciones. En los casos de averia, revisiones y mantenimiento de la
instalacion deberd acudirse al Aparejador de cabecera, quien decidird el
procedimiento a seguir

La instalacion de saneamiento es el conjunto de elementos que conforman las
redes de evacuacidn desde los puntos de recogida hasta el alcantarillado publico.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Real Decreto 865/2003 sobre criterios higiénico-sanitarios para la prevencién y
control de la legionelosis.

Real Decreto 3147/2006 de 17 de Marzo CTE, HE, HS, SI

INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

e ---

9 o . . . " . . . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES ACONSEJABLES
ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

General

Acometida

Red de
evacuacion
suspendida

Arquetas

Instalacion
particular

Sistemas de
control y
regulacion de la
presion.

Sistemas de
tratamiento de
agua (Sistemas de
descalcificacion)

Depoésito de agua
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5.3.5. PROTECCION CONTRAINCENDIOS

"

DEFINICION

Se denomina Proteccidn contra incendios, a los elementos de una instalacion que
tiene como fin minimizar el dafo producido por el fuego en un edificio. Existen dos

tipos de protecciones:

® Las pasivas, estan vinculadas con la construccion de los elementos del edificio,
principalmente tienen como fin asegurar una ruta de evacuacion de emergencia
el tiempo suficiente para que los usuarios no sufran dafos.

® |Las activas, son los elementos destinados a la extincion del incendio, tales como
Sistema automadtico de detecciéon y alarma, Sistema manual de alarma,
Extintores, Sistemas fijos de extincién (rociadores), Columnas secas,
Sefalizacion y alumbrado de emergencia 6 Sistema de abastecimiento de agua
contra incendios.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:
Real Decreto 2177/1996 de 4 de Octubre

Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre de 1993, por el que se aprobo el Reglamento de
Instalaciones de Proteccion contra Incendios.

ITC MIE-AP5 referente a extintores de incendios.

Real Decreto 2060/2008 de 12 de diciembre Reglamento de equipos a presion

Real Decreto 1942/1993 Reglamento de instalaciones de proteccion contraincendios

INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

General

Sistemas
automaticos
de
deteccion vy
alarma de
incendios.

Sistema
manual de
alarma de
incendios.

10 e . . . o . i . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

Extintores
de incendio.

Bocas de
incendio
equipadas
(BIE).

Hidrantes.

Columnas
secas.

Sistemas
fijos de
extincién




A
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JQUIEN? PERIODO

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION

Sistemas de
abasteci-
miento de
agua contra
incendios.

OTRAS CONSIDERACIONES

e Siempre se deberd asegurar la buena accesibilidad y sefializacion de todos

los equipos de anti incendios.
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5.3.6. INSTALACION DE GAS

e

DEFINICION

Estas instalaciones son las encargadas de la distribucion de los diferentes tipos de
gases existentes desde la acometida o depdsitos hasta los aparatos de consumo.
De esta forma distinguimos entre gases manufacturados (gas natural o gas ciudad)
y gases licuados (gas butano o propano).

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Real Decreto 1027/2007 RITE de 20 de Julio de 2007 Reglamento de instalaciones
térmicas en edificios.

Real Decreto 919/2006 RITE de 28 de Julio de 2006 Reglamento Técnico de
distribucidon y utilizacién de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas
complementarias (ITC).
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

Instalaciones de Gas Natural y Gas Ciudad

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

General

Instalaciones
receptoras

Llave de paso
([2) las
acometidas.

Tubos
flexibles

Purgador

Llaves de paso

Canalizaciones

Regulador de
presion

Instalacion
completa

Llave
cierre.

11 e . . . o . i . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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Instalaciones de Gas Butano y Gas Propano

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION {QUIEN? PERIODO

General

Instalaciones
auto
alimentadas

Llave de paso

Tubos flexibles

Purgador

Limitador de
presion

Regulador de
Presion

Valvula
automatica.

Instalacién
exterior.

Instalacion
interior

Instalacion
enterrada

OTRAS CONSIDERACIONES

e El cuarto de contadores sera accesible sélo para el portero o vigilante, y el
personal de la compania suministradora y el de mantenimiento.
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5.3.7. ENERGIA SOLAR TERMICA

DEFINICION

La Instalacidon Solar Térmica para ACS es la Instalacidon que capta la energia solar y
la convierte en calor, esta se transfiere a un liquido (agua destilada o agua con un
aditivo anticongelante) que la transporta hasta un depdsito donde hay agua
caliente sanitaria o agua precalentada para calefaccion.

Los componentes de la Instalacion Solar Térmica son: captador solar plano,
disipadores, depodsito de expansion, intercambiadores, depdsito de llenado,
bombas de circulacién, acumulador solar, regulacién y control, sistema de
distribucidén y contador de energia.

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Real Decreto 1027/2007 RITE de 20 de Julio de 2007 Reglamento de instalaciones
térmicas en edificios.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS
ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

General

Instalaciones con
superficie de
captacion
inferior a 20 m?
Instalaciones con
superficie de
captacion
superior a 20 m?

INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS
ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Sistema de
Captacion

12 e . . . o . i . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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;QUIEN? PERIODO

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION

Sistema de
Acumulacion

Circuito
Hidraulico
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ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION ;QUIEN? PERIODO

Circuito
Hidraulico

Sistema
Eléctrico vy
de Control

OTRAS CONSIDERACIONES

e Ante la deteccion de cualquier anomalia en el funcionamiento de la

instalacidn, se avisara al Aparejador de cabecera.
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5.3.8. EXTRACCION DE HUMOS EN GARAIJES

DEFINICION

La principal misidon de estos sistemas es activarse cuando la concentracion de CO
sube por encima de 50 ppm (partes por millédn). Cuando se da esta circunstancia el
sistema de deteccidén de CO arranca automaticamente los ventiladores de la zona
en alarma, los cuales no paran hasta que la concentracion baja del nivel indicado.
Los extractores se pueden arrancar también de manera manual, o realizar
ventilaciones programadas mediante un reloj programador.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO-LEGISLACION

Legislacion vigente:

Norma UNE EN 60079 en su apartado de ventilacidon de garajes

Real Decreto 1027/2007 RITE de 20 de Julio de 2007 Reglamento de instalaciones
térmicas en edificios.

INSPECCIONES Y ACTUACIONES OBLIGATORIAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

- -..
Ventilacion
forzada

Ventilacion
natural

Aireadores
VASIEH
Sistema de
ventilacion

13 e . . . o . i . .
Los edificios residenciales con mas de 50 afios, los que se acojan a ayudas publicas y los que determine la normativa.
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INSPECCIONES Y ACTUACIONES RECOMENDADAS

ELEMENTO INSPECCION/ACTUACION JQUIEN? PERIODO

b -..

OTRAS CONSIDERACIONES

e Ante la deteccion de cualquier anomalia en el funcionamiento de Ia

instalacion, se avisara al Aparejador de cabecera.

58



Guia de mantenimiento para comunidades de propietarios tuedificioenforma

6. OBRAS EN LOS EDIFICIOS DE COMUNIDADES DE
PROPIETARIOS

La ley de la propiedad horizontal dice que los propietarios estan obligados a
realizar las obras necesarias para el adecuado sostenimiento y conservacion del
inmueble y de sus servicios, de modo que reuna las debidas condiciones
estructurales, de estanqueidad, habitabilidad y seguridad.

En los edificios de las comunidades de propietarios, fruto de las operaciones de
mantenimiento se pueden efectuar diversos trabajos con diferentes finalidades.
Unas, las mas comunes, se corresponden con meras operaciones de sustitucion de
elementos averiados u obsoletos, de menor entidad, relacionados con las
instalaciones, y que no requieren un tratamiento especifico o licencia de obras,
como pueden ser las sustituciones de bombillas o pequefio material eléctrico o de
fontaneria.

En estas operaciones, es conveniente contar con el aparejador de cabecera
para supervisar o asesorar sobre la necesidad o idoneidad de la reparacion y su
anotacion, en el libro de mantenimiento del edificio. En caso de que no lo hubiera,
crearlo y diligenciarlo.

Nos vamos a referir principalmente a aquellas actuaciones que si requieren
licencias urbanisticas de obras, sean estas mayores o menores, o de cualquier otra
clasificacion, dependiendo de la normativa local a la que estén sujetas.

Las obras que se realizan de una manera mas habitual en las comunidades de
propietarios son:

e Reparaciones de fachadas y cubiertas.

e Eliminacion de humedades y desperfectos.

e Actuaciones en materia de seguridad estructural y fachadas.

e Adecuacidon de los accesos e instalaciones de transporte vertical a
personas con movilidad reducida.

e Adecuacion energética de la envolvente, fachada y cubierta.
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No todas las legislaciones locales, que son las que directamente regulan Ia
clasificacion y documentacion requerida para la realizacion de las obras son
iguales. Por ello sélo vamos a dar una idea general sobre este tema, aconsejando a
los propietarios y usuarios de viviendas y edificios, que consulten a técnicos
cualificados, con conocimiento amplio de la legislaciéon local, sobre las
caracteristicas urbanisticas de las obras a realizar y su correcta tramitacion.

6.1. TIPOS DE OBRAS: MAYORES, MENORES Y OTRAS

OBRAS MAYORES

Podemos decir que algunas obras, en funcién de su objeto pueden requerir
licencia urbanistica con la consideracién de obra mayor, que precisan de la
presentacion de un proyecto técnico y direccion técnica.

Dentro de estas obras podemos mencionar: recalces de cimentacion, refuerzos
estructurales, rehabilitaciones integrales, etc.

Estas obras requieren de un proyecto técnico realizado por técnico
competente, una direccidn técnica, un estudio de seguridad, y una coordinacion de
seguridad.

OBRAS MENORES

Estas no necesitan de la presentacion de proyecto ni direccidn técnica, para lo
que bastara un simple trdmite ante la administracion y el pago si fuera preciso de
la tasa correspondiente.

Ejemplos: Repasos de pintura, reparaciones de bajantes en el interior de
viviendas o zonas comunes, trabajos de mantenimiento, etc.

OTRAS

En algunos casos, y para determinadas obras de adecuacién o reforma de
escasa entidad, que no precisando de proyecto técnico, se considera que tienen la
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suficiente complejidad como para contar con una direccién técnica y la
presentacion de una documentacion especifica.

Estas son, sobre todo, las de reforma de escasa entidad de locales o viviendas.

Para éstas, se requiere memoria valorada realizada por técnico competente y
una direccidén técnica.

También ciertas obras de urgencia o emergencia se pueden realizar sin
necesidad de proyecto, pero en funcidn del tipo si precisaran de supervisidon de las
mismas por técnico cualificado.

6.2. RESPONSABILIDADES

En cuanto a la responsabilidad de la comunidad en la realizacién de las obras,
nos podemos atener al Art 9 de la LOE que dice: “serd considerado promotor
cualquier persona fisica o juridica, publica o privada, que, individual o
colectivamente, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o
ajenos, las obras de edificacion para si o para su posterior enajenacion, entrega o
cesion a terceros bajo cualquier titulo”

Por lo tanto, la Comunidad de propietarios se convierte en este caso en promotora
de las obras y la representacidn recae en la figura del Presidente de la Comunidad.

Si para la ejecucidn de una obra, ésta se contrata con varios trabajadores

autdnomos o empresas, se considerara a la comunidad de propietarios como
PROMOTOR Y CONTRATISTA PRINCIPAL, con las responsabilidades que de ello se
derivan en materia de prevencién de riesgos laborales.

Por ello, es sumamente importante la gestién preventiva de las obras de
comunidades de propietarios con la consiguiente responsabilidad que supone para
los propietarios y usuarios.
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Es conveniente que en todo momento obtengan la informacién adecuada al
respecto por parte de los técnicos cualificados, como es el aparejador de cabecera.

En materia de gestion preventiva en las obras, nos remitimos a la Guia de
gestion preventiva en obras de comunidades de propietarios, editada por el
Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de la Region de Murcia,
donde se profundiza sobre el tema.

6.3. RECOMENDACIONES

En general recomendamos que ante cualquier deficiencia detectada por sus
propietarios o usuarios en un edificio, se solicite a un aparejador de cabecera que
efectle una revision de la deficiencia y valore la gravedad de la misma, indicando si
asi se precisa, la necesidad de realizar una reparacion y la forma mas adecuada de
llevarla a cabo, discerniendo si es preciso obtener una licencia de obra mayor,
menor o de otro tipo.

Es aconsejable que todas las consultas relacionadas con su edificio, se hagan a
un aparejador, que es el técnico mas cercano y cualificado segun la LOE, para
asesorar a las comunidades de vecinos, recomendando expresamente, la
contratacion de un Aparejador de cabecera que puntual y permanentemente
preste sus servicios técnicos a su comunidad

El aparejador de cabecera del edificio puede:
= QOrientar a los propietarios sobre el tipo de obra que es preciso
realizar, y especificar si se corresponde con obra mayor, menor u otra,
asi como las responsabilidades de su presidente.
= QOrientar o aportar relacion de empresas, de reconocida solvencia
econdmica y profesional para el trabajo a desarrollar, a los propietarios
para la cotizacién de las obras. Mejorar la Calidad del servicio
» Indicar a los propietarios la documentacion que deben aportar las
empresas ofertantes. Aportar seguridad juridica.
= Efectuar el estudio de los presupuestos de las empresas ofertantes
para la correcta adjudicacion de las obras. Mejorar la Economia
= Realizar actas de obra y la comprobacion de las certificaciones de obra.

62



Guia de mantenimiento para comunidades de propietarios tuedificioenforma

Gracias a los conocimientos y la constante actualizacion de los mismos, los
aparejadores de cabecera pueden informar a las comunidades de propietarios de
la nueva legislacion y normativa de aplicacion a sus edificios, para resolver
determinados problemas o mejorar la calidad de los mismos, como puede ser la
adaptacion de los accesos a las personas con movilidad reducida, o la mejora de la
eficiencia energética de su edificio.

Es importante también, la informacidon que puede aportar el aparejador de
cabecera a los propietarios y usuarios de viviendas en asuntos relacionados con la
rehabilitacion, seguridad, mejora de la eficiencia energética y accesibilidad, asi
como la gestion ante las administraciones para la consecucion de ayudas y
subvenciones, mediante la elaboracién y tramitacion de la documentacion precisa.

Tampoco debemos olvidar que el aparejador de cabecera, por sus
conocimientos generales y especificos del edificio, puede con mas rigor realizar el
informe de evaluacion del edificio (IEE), indicando con antelacion a los
propietarios cuando debe efectuarse.

El hecho de que el Aparejador de cabecera conozca mas de cerca el edificio,
implica que podra realizar estos trabajos de manera mas diligente y también
econdmica, puesto que necesita menos tiempo para analizar y revisar todas las
partes, elementos e instalaciones del edificio, redundando esto en un menor coste
para los propietarios.
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7. ACTUACIONES EN CASO DE EMERGENCIA

Los usuarios de los edificios deben conocer cual ha de ser su comportamiento si
se produce una emergencia. El hecho de actuar correctamente con rapidez y
eficacia en muchos casos puede evitar accidentes y peligros innecesarios.

En este apartado se describen las medidas de caracter preventivo y actuaciones
mas importantes en relacién al edificio que sus usuarios deben adoptar en caso de
producirse alguna situacion de emergencia.

7.1. sismo™
MEDIDAS PREVENTIVAS

Si se vive en una zona con riesgo de sufrir un terremoto, conviene adoptar una
serie de medidas preventivas, tales como:

En relacidn a la estructura del edificio:

®Revisar, controlar y reforzar el estado de aquellas partes de las
edificaciones que primero se pueden desprender, como chimeneas, aleros
o balcones.

eRevisar, asimismo, aquellas instalaciones que pueden romperse:
tendido eléctrico, conducciones de agua, gas y saneamientos.

®En relacion al interior de la vivienda

eExtremar las precauciones cuando se instalen objetos o mobiliario
susceptible de caer durante un movimiento sismico.

eTener un especial cuidado con la ubicacidén de los productos téxicos o
inflamables, a fin de evitar que se produzcan fugas o derrames.

eMEDIDAS DE AUTOPROTECCION A ADOPTAR DURANTE UN
TERREMOTO

oSi esta en el interior de un edificio es importante:

o Buscar refugio debajo de los dinteles de las puertas o de algun
mueble sélido, como mesas o escritorios, o bien, junto a un pilar o
pared maestra.

o Mantenerse alejado de ventanas, cristaleras, vitrinas, tabiques y
objetos que pueden caerse y llegar a golpearle.

' PLAN ESPECIAL DE PROTECCION CIVIL ANTE EL RIESGO SISMICO EN LA REGION DE MURCIA, Mayo 2006,
ANEXO 16. MEDIDAS DE PROTECCION A LA POBLACION, LOS BIENES Y EL MEDIO AMBIENTE, MEDIDAS DE
PREVENCION ANTE EL RIESGO DE TERREMOTOS
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o) No utilizar el ascensor, ya que los efectos del terremoto
podrian provocar su desplome o quedar atrapado en su interior.
o) Utilizar linternas para el alumbrado y evitar el uso de

velas, cerillas, o cualquier tipo de llama durante o inmediatamente
después del temblor, que puedan provocar una explosidon o
incendio.

oSi la sacudida le sorprende en el exterior es conveniente:

o Ir hacia un drea abierta, alejandose de los edificios
danados. Después de un gran terremoto, siguen otros mas
pequefos denominados réplicas que pueden ser lo
suficientemente fuertes como para causar destrozos adicionales.

o Procurar no acercarse ni penetrar en edificios dafiados. El
peligro mayor por caida de escombros, revestimientos, cristales,
etc., estd en la vertical de las fachadas.

o) Si se esta circulando en coche, es aconsejable permanecer
dentro del vehiculo, asi como tener la precaucion de alejarse de
puentes, postes eléctricos, edificios degradados o zonas de
desprendimientos. Intente responder a las llamadas de ayuda vy
colaborar con los Servicios intervinientes, pero no acuda a las
zonas afectadas sin que lo soliciten las autoridades. Es importante
evitar curiosear por las zonas siniestradas; esto es peligroso vy
ademas dificultara las labores de rehabilitacion.

7.2. FUGAS O ROTURA DE LA INSTALACION DE FONTANERIA

e Interrumpa el flujo de agua de la instalacion de fontaneria
afectada:

o Si el problema es dentro de la vivienda: la llave de paso
general o la del cuarto hiumedo correspondiente (cocina o bafio).

o Siel problema afecta a la red general del edificio: Llamar a
la compafiia suministradora y cerrar la llave de corte general.

e Es recomendable interrumpir el flujo eléctrico del edificio en el
cuadro de distribucién de usos comunes (ascensor, iluminacion del
zaguan, etc) o los interruptores diferenciales que afecten a los circuitos
del area donde se haya producido la rotura dentro de la vivienda.

® Recoja el agua evitando embalsarla, ya que podria afectar a
elementos del edificio.
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7.3. VIENTOS FUERTES Y TORMENTAS
eCerrar y asegurar puertas, ventanas o toldos.
eRetirar macetas y todos aquellos objetos que puedan caer a la calle y
provocar un accidente.
eCuando acabe la tormenta, revise el pararrayos y compruebe las
conexiones.

7.4. INCENDIO
Ante un incendio, si no es posible la extincién o se tienen dudas sobre como
acometerla, se llamard inmediatamente a los bomberos o a los servicios de
emergencias y, a continuacion, se debera actuar en funcién de la ubicacion del/los
focos:

Si el fuego esta en la vivienda y es posible la evacuacion:

eHuir del fuego, cerrando todas las puertas, ya que esto dificultard su
propagacion.
eSe evacuara por las escaleras y NUNCA se utilizara el ascensor.

Si existe fuego en la vivienda, pero no se puede salir:

eAislar el foco cerrando las puertas de las habitaciones donde se haya
producido.

eColocar ropa o toallas mojadas en las rendijas de las puertas para
impedir el paso del humo.

eAsomar a la ventana o balcén para hacer sefiales de presencia.

Si hay fuego o humo en la escalera:

eEncerrarse en casa, colocando toallas mojadas en la rendija de puertas
y ventanas proximas al foco.
eAsomar a la ventana o balcon para hacer senales de presencia.

7.5. FUGAS DE GAS
eCerrar la llave de corte del depdsito y la general, situada normalmente
a la entrada de la instalacion.
eAbra puertas y ventanas para ventilar rapidamente las dependencias
afectadas.
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eSuprimir cualquier fuente de ignicidon. No accionar ningun interruptor o
aparato eléctrico cercano a la fuga o posible fuga.

e Avise a un técnico autorizado a al servicio de urgencias de la compaiiia
suministradora.

7.6. INUNDACION
e Tapone puertas que accedan a la calle.

e Desconecte la instalacion eléctrica.

e No frene el paso del agua con barreras y parapetos, ya que puede
provocar dafios en la estructura.

Si su edificio sufre cualquier tipo de incidencia anteriormente descrita es
conveniente solicitar la intervencién del Aparejador de cabecera para

comprobar el alcance de los dainos y tomar las medidas pertinentes.
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8. VENTAJAS DE CONTAR CON UN APAREJADOR DE
CABECERA

Las ventajas de contar con un aparejador de cabecera son claras: ofrecera
asesoramiento técnico especializado, y la seguridad y tranquilidad de que el
edificio mantiene en el tiempo el cumplimiento de los requisitos basicos de la
edificacion, tales como accesibilidad, seguridad estructural, contraincendios, de
uso, funcionalidad y habitabilidad, aportando sugerencias para la mejora del
Informe de Evaluacion del Edificio e informando puntualmente de estos aspectos
en las reuniones de la comunidad de propietarios.

DECALOGO DE SERVICIOS que ofrece un aparejador de cabecera:
1. Gestidn y coordinacidn de los trabajos de mantenimiento y obras.

Elaboracion del Plan de Mantenimiento del edificio.

El mantenimiento del edificio requiere del analisis de las caracteristicas de
cada capitulo y sus elementos y materiales. Por lo que para abordar esta
actividad de manera adecuada, es fundamental en primer lugar Ia
elaboracién de un plan de mantenimiento especifico del edificio, en el que se
recojan apartados por cada elemento y unidad constructiva, sefialando e
identificando tanto los riesgos de degradacion como los puntos criticos de las
mismas.

Contendra ademas los periodos en los que se realizardn las operaciones
pertinentes, el elemento a tratar y el alcance de dicha operacidn, ya sea
inspeccion, sustitucidon, pruebas, etc. En el capitulo de FICHAS DE
MANTENIMIENTO, se adjunta una guia orientativa con la periodicidad de las
revisiones que establece la normativa de aplicacién tanto las de cardcter
obligatorio como las recomendadas.

2. Visitas periodicas de inspeccion ocular del edificio, que permitird Ia
deteccion de alguna posible e incipiente patologia, favoreciendo el
tratamiento preventivo de los elementos, lo que repercutird directamente
en el ahorro de futuras intervenciones.
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3. Redaccion de un informe de visita en cada inspeccién a adjuntar al Libro del
Edificio, cumpliendo asi con las prescripciones de la normativa vigente. En el
mismo se identificaran posibles dafios detectados, diagndstico, gravedad,
pautas de actuacion, asi como la actualizacién de las precauciones de uso de
las unidades de obra que lo requieran.

4. Estudio y asesoramiento respecto a costes y presupuestos de posibles
intervenciones en el edificio.

5. Control economico de las intervenciones de mantenimiento. No se paga
nada que no este certificado por el Aparejador de cabecera

6. Asesoramiento técnico especializado sobre cualquier cuestidon relacionada
con el mantenimiento de su edificio, asi como sobre posibles intervenciones
para la mejora de las prestaciones del mismo: certificacion energética,
rehabilitaciones energéticas, funcionales o de mejora de cualquier otro
requisito basico, intervenciones parciales: reformas, reparaciones, etc.

7. Informes de evaluacion del edificio (IEE) (para aquellos que tienen mas de
cincuenta afios y para los que pretenden solicitar ayudas) e informes de

eficiencia energética para viviendas y edificios en general.

8. Asistencia a reuniones de comunidad para tratar asuntos relacionados con
los temas anteriores.

9. Gestion y tramitaciéon de ayudas y subvenciones.

10. Elaboracion de proyectos cuando se requieran, a un menor coste.
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9. NORMATIVA NACIONAL APLICABLE

¢ Laley de Ordenacidn de la Edificacion.

¢ Leyde Propiedad Horizontal

¢ Leydel Suelo estatal

e Codigo Técnico de la Edificacion

¢ Normas Tecnoldgicas de la Edificacion

e El Real Decreto 235/2013, de 5 de abril, Certificacion Energética Edificios

e Real Decreto 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacidn, regeneracién y renovacion
urbanas.
e Real Decreto 865/2003, de 28 de junio, sobre criterios higiénico-sanitarios para la

prevencion y control de la legionelosis.

e Real Decreto 88/2013, de 8 de febrero, Instrucciéon Técnica Complementaria AEM
1 Ascensores para los instalados a partir de la entrada en vigor y reformas de los
existentes.

e Real Decreto 842/2002, de 2 de Agosto (Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension).

e CTE DB HS Tabla 6.1 Operaciones de Mantenimiento y NTE (Cubiertas): Criterios de
mantenimiento

e CTE DB SE F Operaciones de mantenimiento

e Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, Reglamento de Instalaciones Térmicas en
los Edificios.

e Real Decreto 3147/2006, de 17 de Marzo CTE, HE, HS, SI

e Real Decreto 2177/1996, de 4 de Octubre

e Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre, por el que se aprobd el Reglamento
de Instalaciones de Proteccién contra Incendios.

e |TC MIE-APS5 referente a extintores de incendios.

e Real Decreto 2060/2008, de 12 de diciembre Reglamento de equipos a presion

e Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre, Reglamento de instalaciones de
proteccion contraincendios

e Real Decreto 919/2006, de 28 de Julio, Reglamento Técnico de distribucién y
utilizacion de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas complementarias
(ITC).

e Norma UNE EN 60079 en su apartado de ventilacién de garajes.

e El Real Decreto 233/2013, de 5 de abril, Plan Estatal de fomento del alquiler de
viviendas, la rehabilitacién edificatoria y la regeneraciéon y renovacion urbanas.
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10. NORMATIVA AUTONOMICA APLICABLE

e Orden de 24 de mayo de 2013, por la que se crea y regula el Registro de
Certificados de Eficiencia Energética de Edificios de la Regién de Murcia
(BORM n2 121, de 28 de mayo de 2013).

e Resolucion de 29 de mayo de 2013, de la Direccién General de Industria,
Energia y Minas, por la que se publica el modelo normalizado de solicitud de
inscripcion de Certificados de Eficiencia Energética en el Registro de
Certificados de Eficiencia Energética de Edificios de la Regién de Murcia
(BORM n2 123, de 30 de mayo de 2013).

e Resolucion de 4 de febrero de 2014, de la Direccién General de la Funcidn
Pudblica y Calidad de los Servicios, por la que se aprueba el formulario
electrdénico de inscripcion de certificado de eficiencia energética de edificio.

¢ Orden de 3 de octubre de 2006, por la que se aprueba el modelo de Libro del
Edificio para viviendas de nueva construccion.

e Decreto Legislativo 1/2005, de 10 de junio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley del Suelo de la Region de Murcia.

e Ley 8/2005, de 14 de diciembre, para la calidad en la Edificacién de la Region
de Murcia.

e Decreto n° 80 de 2 de noviembre de 2001, por el que se regula el libro del
edificio en la Region de Murcia

e Ley 5/1995, de 7 de abril, de condiciones de habitabilidad en edificios de
viviendas y de promocidn de la accesibilidad general. (BORM 04/05/95)

e Orden de 29 de diciembre de 2014, de la Consejeria de Fomento, Obras
Publicas y Ordenacion del Territorio, por la que se aprueba convocatoria de
ayudas de la Comunidad Auténoma de la Regidén de Murcia, destinadas a la
financiacion del Informe de evaluacién de edificios.
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VILLA MANAGEMENT

Centro Comercial Las Sabinas 9

La Manga Club — Cartagena — 30389
Tel: 968 175 265
www.vmpropertysales.net
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MARCASER
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CONSTRUABALON

CONSTRUABALONSS.L

Avda. Los Garcias, 28, 30394- Canteras, Cartagena
TIf.968534607

construabalon@gmail.com
www.construabalon.com

968 580 429

WwWw.pegiro.com

RESTAURACION REHABILITACION REPARACIOMES ESTRUCTURALES
Restaurando el pasado, construyendo el futuro.

PEGIRO, S.L.

Ctra. Balsicas — San Javier, km. 19,5 — 30591 BALSICAS (Murcia)
TIf. 968 580 429 — Fax 968 581 241

clientes@pegiro.com

WWWw.pegiro.com
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e Averias

e Mantenimiento Profesional
e Reformas

e Rehabilitaciones

g ¢ Impermeabilizaciones
mantenimiento

profesional e Patologia estructural

SERVICE PLUS24

TIf.968969400
clientes@serviceplus24.es

Soterras

Ingenieria, Infraestructuras y Medio Ambiente, S.L.

SOTERRA, S.L.

TIf/Fax: 968067841.
www.soterra.es
info@soterra.es
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TECH T RHHILITHCION

[ | | TECNOLOGIA DE LA CONSTRUCCION ¥ OBRAS PUBLICAS, S.A. LIJ
avda. Real Academia de Medicna. Bajo
30009 - Murda MANTENIMIENTO
Q68 900 422
wwuw.tecopsa.es D€ ED'FlClOS

Renueva tu hogar,
_mejora tu vida

terrapilar

MATERIALES PARA CREAR

902 373 373

www.terrapilar.com
info@terrapilar.com
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~lle aluminios franco, s.a.

ALUMINIOS FRANCO, S.A.

Ctra. Alicante, km 1,5 — 30007 Murcia Delegaciones: .

TIf.968 27 10 50 - Valencia

www.aluminiosfranco.es - Tarragona
- Lleida

af@aluminiosfranco.es

- Thyssenkrupp les ofrece:

Mantenimiento multimarca, MANTENIMIENTO MULTIMARCA
bajada a cota U Y SGIUCiﬂnES Servicios de Mantenimiento d res, puertas de
gard) ) i dle sillos

para edificios sin ascensor
Soluciones ThyssenKrupp para el ahorro energético BAJADA A COTAD

: Eliminacion de bareras amuitectonicas para permitir el
sustainable, Fefficiency acceso directo desde |a planta baja.
: SOLUCIONES PARA EDIFICIOS SIN ASCENSOR
Buscamos soluciones para adecuarnos estructural v
funcionalmente a la instalacion de un elevador en un edificio
donde adualmente no existe.
RESPETO POR EL MEDIO AMBIENTE
Reduccion de consumaos y residuos, reaprovechamiento de
energia, iluminacion LED...

Pidanos asesoramiento sin compromiso

009 Murcia
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Revestimientos y morteros para la
construccion, decoracion y rehabilitacion

MORTEROS MONOCAPA
CEMENTOS COLA
MORTEROS TECNICOS
PAVIMENTO IMPRESO
PINTURAS DE RENOVACION
IMPRIMACIONES

UTILLAJE

www.truccsa.com
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Calldad Amblen(al

RESTAURACION-EDIFICACION

www.azuche88.com

e Rehabilitacidn de
fachadas

e Informes de evaluacion
de edificios

e Mantenimiento integral
de comunidades

e Gestion de subvenciones
para la regeneracion y
renovacion urbana.
Convocatoria 2015.

Construcaones
y Rehabllltauones

GRUPO AZUCHE

TIf.627 541 654 / 667 637 030
gerencia.cyr@gmail.com
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ARIDOS DEL MEDITERRANEO, S.A.| =

MASTER®
» BUILDERS
Distribuidor Homologado

RiMBe=A

Distribuidor Homologado de productos Master Builders de BASF
para la construccion:

Problemas de impermeabilizacién de cubiertas y fachadas de
edificios

Reparacion y refuerzo de estructuras

Pintura para suelo de aparcamientos

Reparacion de piscinas

Reparacion e impermeabilizacion de depdsitos

Morteros de reparacion -
Morteros cosmeéticos
Pasivadores de armaduras
Masillas

Inhibidores de corrosion

SOLUTIONS
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