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1 INTRODUCCION

Generalidades

El proceso edificatorio contempla tres fases. La primera corresponde a la fase de disefio, donde se proyecta el
edificio y se concretan sus caracteristicas, la segunda es la fase de ejecucion, que incluye los aspectos vinculados
al control de su calidad, y, por Gltimo, la fase de la entrega final y utilizacion del edificio, en la que los usuarios han
de velar por la realizacion de las actuaciones de uso y mantenimiento programadas, para que el edificio mantenga
un buen estado de conservacién durante su vida Util.

Varias son las figuras legales que recuerdan a los usuarios sus obligaciones respecto al deber de conservacion
de los edificios. No obstante, de la informacion consultada y obtenida de las inspecciones técnicas de edificios
que se estan efectuando en distintas poblaciones, se concluye la escasa cultura y los insuficientes habitos que
tiene la sociedad en el campo del mantenimiento del parque residencial. Este hecho propicia el que se entienda
mas como un gasto econémico a evitar, en aras del posible “ahorro’, que como una inversién, pues el
mantenimiento, ademas de aumentar la durabilidad del edificio, también mejora su calidad.

Esta situacion ha provocado que los usuarios sdlo se preocupen por el mantenimiento de los edificios cuando es
ineludible, en general cuando ya se ha producido un dafio de cierta envergadura y ha de ser reparado de forma
inevitable, con un desembolso econdmico puntual pero que puede ser importante, lo que se conoce como
mantenimiento correctivo. Por el contrario, la actividad de mantenimiento preventivo y el uso correcto del edificio
permiten prolongar su vida util, optimizando los recursos economicos disponibles al prever un adecuado nimero
de actuaciones a lo largo de la vida del edificio, cada una de menor coste econdmico que una reparacion, y
evitando o retrasando la aparicion de problemas, cuya resolucion seria mas complicada. Por lo tanto, es necesario
que los usuarios tomen conciencia de los beneficios que reporta realizar actuaciones preventivas, incluidas en un
programa de mantenimiento establecido, minimizando el nimero de acciones correctivas.

Objetivos de la guia

El buen uso y el mantenimiento preventivo de los edificios de vivienda son, entre otros, los objetivos por los que
se ha desarrollado esta guia con arreglo a la reglamentacién existente tanto a nivel estatal como autonémico.
Atendiendo a dicha normativa se plantea la necesidad de elaborar un documento de caracter no obligatorio que
facilite la redaccion y la aplicacion del Libro de edificio.

En consecuencia, el objetivo principal del presente documento es constituir un manual de ayuda para generar el
Libro del edificio, informando sobre su procedimiento de elaboracion, entrega final y posterior aplicacién. La
elaboracion y correcta gestién de un Libro del edificio constituye una herramienta fundamental para documentar
el edificio en aspectos técnicos y administrativos. Ademas de ofrecer ese conocimiento al usuario, también se le
informa sobre las pautas necesarias para hacer un correcto uso del mismo y se le indican las actuaciones de
mantenimiento que han de efectuarse sobre los distintos elementos arquitecténicos para alargar su vida Util y
mantener sus caracteristicas iniciales durante el mayor tiempo posible, todo ello dentro de unos plazos previstos
en un programa de mantenimiento establecido.

La aplicacién de la presente guia es vélida para todo el territorio nacional y en las comunidades que ya dispongan
de normativa especifica, este documento podria utilizarse siempre y cuando se completara con la informacion
exigida en cada region.



Marco normativo

Segun la Ley 49/1960" de Propiedad Horizontal, de julio de 1960, corresponde al duefio de cada piso o local:el
derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, con los elementos arquitectonicos de todas clases, aparentes o0 no, que estén
comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario {...).

- el derecho singular y exclusivo de propiedad de las instalaciones que estén comprendidas dentro de sus limites
y sirvan exclusivamente al propietario (...).

- la copropiedad, con los demas duefios de pisos o locales, de los restantes elementos, pertenencias y servicios
comunes, tales como las instalaciones, conducciones y canalizaciones, incluso las de ventilacion o evacuacion de
humos, todas ellas hasta la entrada al espacio privativo.

A nivel estatal, la Ley de Ordenacién de la Edificacién (LOE?), establece un marco legal para el conjunto de
actividades del proceso edificatorio y para la mejora de la calidad de la edificacion. En concreto, en su articulo 7
indica la documentacion de obra ejecutada que ha de constituir el Libro del Edificio y que debe ser entregada a
los usuarios finales del edificio. EI Codigo Técnico de la Edificacion (CTE)? en el articulo 8 de la Parte |, recoge
también dicha exigencia e indica que se debe documentar y consignar todas las intervenciones en el Libro del
edificio, ya sean de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo a lo largo de la vida util del
edificio.

A nivel autondmico, diversas comunidades auténomas han desarrollado disposiciones que regulan o contemplan
la elaboracion del el Libro del edificio, como Madrid, Galicia, Pais Vasco, Extremadura, Castilla-La Mancha vy,
como veremos a continuacion, la Comunitat Valenciana.

En la Comunitat Valenciana la LOFCE 4, en su articulo 21 expresa que la Generalitat desarrollara
reglamentariamente el Libro del edificio, y al articulo 22 apartado f, incluye las acciones de la Administracién,
reiterandose que la Generalitat regulara la documentacion de obra ejecutada mediante el Libro del edificio; ademas,
en el punto 4 de su articulo 24 sefala que cuando un edificio haya sido rehabilitado contaré con un Libro del
Edificio adecuado al nivel de intervencion realizado. En este sentido, el Gobierno Valenciano aprobé el Decreto
25120115, incluido en las anejos del presente documento, que indica la composicion del Libro del edificio y de las
carpetas de vivienda o local, asi como el procedimiento de elaboracion y entrega. El contenido de esta disposicion
hace referencia a la ultima fase del proceso edificatorio, es decir, la correspondiente a la transmisién de uso y
mantenimiento del edificio durante su vida util. Completando la documentacién citada en el Decreto 25/2011 segin
las indicaciones que aparecen en el punto 6 del articulo 3 del DECRETO 53/2018 6, de 27 de abril, del Consell,
por el que se regula la realizacion del informe de evaluacion del edificio de uso residencial de vivienda y su Registro
autondmico en el ambito de la Comunitat Valenciana, la propiedad debera incluir el IEEV.CV en el libro del edificio.

A partir de este marco normativo, es conveniente desarrollar guias procedimentales para facilitar y perfeccionar
su aplicacion, asi como para satisfacer las necesidades de los usuarios. La presente guia complementa la
informacion que es conveniente conocer, aunque no tenga el caracter reglamentario que proporcionan las
disposiciones anteriores.

1 Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal

2 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion (LOE).

3 Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).

4 Ley 3/2004, de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion (LOFCE).
5 Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell, por el que se aprueba el libro del edificio para los edificios de
vivienda.

6 Decreto 53/2018, de 27 de abril, del Consell, por el que se regula la realizacion del informe de evaluacion del edificio
de uso residencial de vivienda y su Registro autonémico en el ambito de la Comunitat Valenciana.
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Estructura de la guia

La estructura del documento esta planteada acorde a los contenidos indicados en el Decreto 25/2011. Siguiendo
su articulo 1, el principal objetivo es documentar el edificio de viviendas o alojamiento terminado, mediante el Libro
del edificio, con informacién de indole administrativa, técnica, de uso y mantenimiento, acorde a la legislacion
vigente de ordenacion y de fomento de la calidad en la edificacién.

La presente guia esta dividida en cuatro partes, la introduccion y tres partes especificas. En la segunda se ha
incluido la documentacion relevante para elaborar el Libro del edificio y en la tercera se incluye una serie de anejos,
segun se detalla a continuacion:

1.
2.

INTRODUCCION
DOCUMENTACION DE USO Y MANTENIMIENTO DEL LIBRO DEL EDIFICIO

La documentacion de uso y mantenimiento recoge la informacion sobre las condiciones de utilizacion
del edificio, asi como las instrucciones para el mantenimiento adecuado de este, sus elementos e
instalaciones.

Ademas, contiene la informacion especifica de la vivienda o local que sea necesaria para el buen uso
de estos espacios, instrucciones para el mantenimiento e informacién para casos de emergencia o
evacuacion, con los minimos que se determinen en la normativa de desarrollo.

La documentacion de uso y mantenimiento del Libro del edificio pretende asesorar acerca de la mejor
forma de utilizar, durante su vida Util, las diferentes partes del edificio y de los elementos privativos
conservandolos en condiciones optimas de acuerdo con las caracteristicas con que fue disefiado y
construido. La falta de mantenimiento da lugar a un envejecimiento prematuro de la construccion
acortando la vida util del edificio, poniendo en riesgo la seguridad de uso del edificio y sus instalaciones.
Por otra parte, es posible que se puedan perder las garantias otorgadas al edificio.

La documentacion del Libro del edificio recoge, ademas, las especificaciones técnicas e instrucciones
de mantenimiento peculiares de la instalacion, facilitadas por el instalador, necesarias para su buen uso
y conservacion.

El mantenimiento y reparacion de aparatos, equipos, sistemas y sus componentes empleados en las
instalaciones, deben ser realizados por empresas o instaladores-mantenedores cualificados y
autorizados. Se debe disponer de un contrato de mantenimiento con las respectivas empresas
instaladoras autorizadas antes de habitar el edificio. En el caso de los elementos constructivos, también
se aconseja contemplar la opcion de contratar con una empresa de mantenimiento o técnico competente,
la gestidn y el control del seguimiento de las operaciones de mantenimiento programadas para dichos
elementos del edificio.

En consecuencia, en este capitulo se informa sobre las instrucciones de uso y mantenimiento previstas
para los diferentes elementos arquitecténicos y se incluye una propuesta para la elaboracién de un
programa o calendario que recoja todas las operaciones con sus respectivas periodicidades a lo largo
de la vida Util del edificio.

El capitulo se organiza de la siguiente manera:
Instrucciones de uso de los espacios
Espacios comunes del edificio
Espacios de la vivienda o local
Instrucciones de uso y mantenimiento de los elementos constructivos
Estructura
Fachadas
Cubiertas

Particiones y Revestimientos interiores
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Instrucciones de uso y mantenimiento de las instalaciones
Audiovisuales
Térmicas
Electricidad
Suministro de agua
Combustibles gaseosos
Combustibles liquidos
Proteccion contra incendios
Proteccién contra el robo
Proteccion contra el rayo
Evacuacién de residuos
Evacuacion de aguas
Transporte
Ventilacion
Proteccién frente al radén

En la presente guia aparecen términos que figuran en letra cursiva y que deben utilizarse conforme al significado
establecido para cada uno de ellos en el Anejo 1.

3. ANEJOS

Terminologia.
En este Anejo se definen los términos utilizados en la presente guia identificados mediante
su escritura en cursiva.

Fichas de parametros variables del edificio

Programa de mantenimiento del edificio

Criterios para la elaboracion del Plan de emergencias

Se facilitan una serie de medidas de proteccion y seguridad, asi como ciertas
recomendaciones en el caso de emergencia: incendio, riada, terremoto, helada, fuertes
vientos y emergencia quimica.

Decreto 25/2011, de 18 de marzo, del Consell por el que se aprueba el Libro del edificio para los edificios
de vivienda.

Modelos de impresos y actas
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

2 DOCUMENTACION DE USO Y
MANTENIMIENTO DEL LIBRO DEL
EDIFICIO

Planteamiento general

Siguiendo las especificaciones contenidas en el articulo 9 del Decreto 25/2011, se indica la documentacion de uso
y mantenimiento que ha de incluirse en el Libro del edificio. Ademas de las propias instrucciones de uso y de
mantenimiento para los distintos elementos que componen el edificio y sus instalaciones, establece la necesidad
de generar un Programa de mantenimiento.

Para generar las instrucciones de uso y mantenimiento del Libro del edificio, asi como el Programa de
mantenimiento vinculado, la presente guia recoge los contenidos técnicos correspondientes.

Las instrucciones de uso y mantenimiento se desarrollan para todos los elementos constructivos e instalaciones,
pero para los elementos espaciales sdlo se contemplan las instrucciones de uso.

A continuacion, se presentan los distintos bloques de instrucciones:
1. Instrucciones de uso

En este apartado se informa al usuario de cémo hacer un uso adecuado del edificio, asi como las
posibles modificaciones que podrian realizarse durante la vida util del mismo. La informacion se organiza
segun:

- las precauciones a considerar para no afectar la seguridad, habitabilidad o durabilidad del edificio;

y
- las obligaciones y prohibiciones para evitar practicas indebidas o peligrosas.

2. Instrucciones de mantenimiento.

En este apartado se desarrollaran, para la totalidad de los elementos constructivos e instalaciones del
edificio, las operaciones de mantenimiento, a realizar por los agentes correspondientes, indicando su
periodicidad en el tiempo, con los siguientes epigrafes:

- la conservacion, en la que se indican las operaciones que han de realizarse habitualmente, como
las de limpieza, saneado superficial, regulacién de equipos, u otras destinadas a mantener un
elemento en buen estado de uso;

- lainspeccion, con evaluaciones periddicas del estado de conservacion de los elementos del edificio,
estimando la necesidad de una intervencion y el tipo de ésta en su caso; se distingue entre la
inspeccion técnica inicial y las de seguimiento; y

- la intervencion, contempla las renovaciones, reposiciones o sustituciones, de un elemento o de
alguna de sus partes componentes, que estuvieran programadas. En consecuencia, las
operaciones que se proponen estan enmarcadas dentro del ambito del mantenimiento preventivo,
entendiendo que se recurrira soélo al correctivo en el caso de detectarse alguna lesion o desperfecto
que necesitara una reparacion.
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Observaciones:

Aunque una operacion de intervencién preventiva esté programada, la renovaciéon de los elementos
afectados no sera necesaria si se comprueba la conservaciéon de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse el elemento, se incluira su observacion y evaluacion dentro de las
operaciones de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria. Las intervenciones
correctivas no estan programadas y solo se efectuaran tras haberse detectado lesiones o disfunciones, como
consecuencia de la realizacion de una inspeccidn técnica, para proceder a la reparacion de estas.

Los contenidos y la periodicidad de las operaciones de mantenimiento, pueden modificarse, sea por la
utilizacion de productos o elementos diferentes en el edificio o bien por procedimientos de inspeccién distintos a
los que se aprueban, y siempre que se justifique que se alcanza una eficacia equivalente en el mantenimiento del
edificio.

En condiciones desfavorables provocadas por exposicién a un ambiente agresivo, a fuertes vientos, excesiva
humedad, elevada pluviometria, o transito publico densificado, la durabilidad del elemento o de sus componentes
puede verse mermada, por lo que si se dan alguna o varias de estas circunstancias se aconseja disminuir la
periodicidad estimada para las operaciones de mantenimiento.

Finalmente, el Programa de mantenimiento se genera a partir de la planificacién de las operaciones de
mantenimiento a lo largo del tiempo, considerando las respectivas periodicidades. En este programa se incluyen
todas las operaciones a realizar, tanto las operaciones de mantenimiento obligatorias, como las que no siéndolo,
se considera necesario efectuar en los elementos que componen el edificio y sus instalaciones. Debera generarse
el programa de mantenimiento previsto para, al menos, los primeros treinta afios de vida Util del edificio. En este
sentido, en los anejos esta incluido un calendario modelo sobre el que gestionar el Programa de mantenimiento.

Clasificacion de las operaciones de mantenimiento

Desde el punto de vista del tipo de justificacion de la ejecucion de las operaciones de mantenimiento, estas pueden
clasificarse segun lo siguiente:

e  Operaciones de obligado cumplimiento conforme normativa vigente:

o operaciones de obligada justificacién seguin normativa vigente. Hay que indicar que existen
diversos reglamentos, especialmente en instalaciones, que ya incorporan protocolos de
justificacion.

o operaciones de obligada justificacién segin el Decreto 25/2011; estas operaciones se
proponen en un nimero limitado de elementos del edificio, considerados de especial
relevancia para la durabilidad de éste, y se deberan planificar, realizar y justificar, siguiendo,
como minimo, los procedimientos y los plazos especificados en la Orden de desarrollo. La
realizacion de estas operaciones se justificara documentalmente depositandose en el
correspondiente archivo del Libro del edificio.

o operaciones en las que no se contempla la necesidad de exigir su justificacion, aunque en
esta guia se recuerda la obligatoriedad u oportunidad de su realizacion. Aun asi, seria
aconsejable que se llevara un control de su realizacion en el Libro del edificio, aunque fuera
mediante facturas o cualquier otro documento.

e Operaciones no exigidas en la normativa vigente, pero propuestas en el presente documento, por
considerarlas relevantes, aunque no se exija su justificacion.

Codificacion de las operaciones de mantenimiento

A cada operacion de mantenimiento se le asigna un cddigo, entendido como la designacién de cada una de ellas,
agrupadas en funcion de su periodicidad estimada. Se trata de una codificacién con dos bloques diferenciados:
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

e El primer bloque hace referencia al elemento arquitectonico en cuestion y se identifica mediante dos
letras mayusculas:

o la primera de ellas indica si se trata de un elemento constructivo del edificio (E), o una
instalacion (1);

o lasegunda letra concreta el elemento constructivo o la instalacion en cuestion, por ejemplo, E
para las estructuras, F para las fachadas, etc.

e El segundo bloque hace referencia a las operaciones de mantenimiento y se identifican mediante dos
digitos:

o el primero es una letra minUscula para indicar el tipo de operacion: conservacion (c),
inspeccion visual (v), inspeccion técnica (t) o intervencion preventiva (i).

o el segundo es un nimero correlativo para ordenar las operaciones en funcién de su
periodicidad estimada.

Bibliografia

En este apartado se recogen las disposiciones utilizadas en la descripcion de las operaciones de mantenimiento.
Se debe entender que las disposiciones mencionadas incluyen sus modificaciones y correcciones.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

2.1 INSTRUCCIONES DE USO DE LOS ESPACIOS DEL EDIFICIO

ESPACIOS COMUNES DEL EDIFICIO

Los espacios comunes del edificio son elementos considerados de propiedad compartida. A continuacién, se

relacionan los elementos considerados como tales, segun lo establecido en la Ley de Propiedad Horizontal y el

Codigo Civil;

- ‘el portal, las escaleras, porterias, corredores, pasos, muros, fosos, patios, pozos y los recintos destinados a
ascensores, depositos, contadores, telefonias o a otros servicios o instalaciones comunes, incluso aquellos
que fueren de uso privativo (...);

- las servidumbres y cualesquiera otros elementos materiales o juridicos que por su naturaleza o destino
resulten indivisibles.”

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

La escalera y el zaguan estaran debidamente iluminados y limpios ya que son zonas de paso muy frecuentadas
diariamente. Se prestara especial atencién a no aumentar la resbaladicidad del pavimento.

No se guardar ni almacenaré ningun tipo de objeto en los cuartos de contadores de agua, luz y gas.
Los residuos domésticos se depositaran en los contenedores o lugares establecidos a tal efecto.

El secado de la ropa y la limpieza de enseres se llevara a cabo en los locales destinados a tal efecto tales como
terrazas, galerias, cubierta, etc. con la debida precaucién y respeto al resto de vecinos y atendiendo al
cumplimiento de las ordenanzas municipales.

Los propietarios y tenedores de animales de compafiia atenderan las normas establecidas y los acuerdos
adoptados por la comunidad de propietarios.

Seguin el articulo 1905 del Codigo Civil, el poseedor de un animal, o el que se sirve de él, es responsable de
los perjuicios que causare. En el ambito de la Comunitat Valenciana, las obligaciones de los poseedores o
propietarios, asi como las atenciones minimas que deben recibir los animales de compafiia, quedan
requladas por la Ley 4/1994, de 8 de julio, de la Generalitat Valenciana, sobre Proteccion de los Animales de
compafiia, y por las ordenanzas municipales correspondientes.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Se respetaran las instalaciones generales de la comunidad y deméas elementos comunes, ya sean de uso general
o privativo de cualquiera de los propietarios, estén o no incluidos en su piso o local, evitando causar en los mismos
dafios o desperfectos a consecuencia de su uso.

Se hara uso de los espacios comunes del inmueble con el debido cuidado, respondiendo de los dafios que se
causen.

No se desarrollaran en los espacios comunes del inmueble actividades prohibidas en los estatutos de la
comunidad de propietarios, que resulten dafiosas para el edificio, ni que contravengan las disposiciones generales
sobre actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

No se realizaran actividades que puedan afectar a la tranquilidad de los demas vecinos, en lugares de uso comdn,
en este sentido, se atendera a lo dispuesto en las ordenanzas municipales.
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COMENTARIOS

Actuaciones sobre los elementos comunes de edificios existentes

Se realizaran los trabajos y las obras que resulten necesarias para el adecuado mantenimiento y cumplimiento
del deber de conservacion del inmueble y de sus servicios e instalaciones comunes, segun establece el articulo
10 de la Ley sobre Propiedad Horizontal.

Dicho articulo también especifica que se realizarén las obras y actuaciones que resulten necesarias para
garantizar los ajustes razonables en materia de accesibilidad universal y, en todo caso, las requeridas a instancia
de los propietarios en cuya vivienda o local vivan, trabajen o presten servicios voluntarios, personas con
discapacidad, o mayores de setenta afios, con el objeto de asegurarles un uso adecuado a sus necesidades de
los elementos comunes, asi como la instalacion de rampas, ascensores u otros dispositivos mecanicos y
electrénicos que favorezcan la orientacion o su comunicacion con el exterior, siempre que el importe repercutido
anualmente de las mismas, una vez descontadas las subvenciones o ayudas publicas, no exceda de doce
mensualidades ordinarias de gastos comunes. También sera obligatorio realizar estas obras cuando las ayudas
publicas a las que la comunidad pueda tener acceso alcancen el 75% del importe de las mismas.

Las condiciones de accesibilidad se establecen en el Decreto 65/2019 por el que se regula la accesibilidad en la
edificacion y en los espacios publicos, donde se recoge que las condiciones de accesibilidad para la edificacion
de nueva planta son también de aplicacién a las intervenciones sobre el edificio existente, segun lo cual deberan
existir itinerarios accesibles que comuniquen el acceso al edificio con los diferentes espacios de ocupacién no
nula. El itinerario accesible cumplira las condiciones establecidas en el CTE y en el articulo 11 de dicho decreto.

También se debera tener en cuenta el potencial de mejora de un edificio en cuanto a eficiencia energética a la
hora de abordar la rehabilitacion de alguno de sus elementos. El Plan de Recuperacién, Transformacién y
Resiliencia de Espafia tiene como objetivo especifico conseguir unas tasas de rehabilitacién energética que
permitan adelantar el cumplimiento de los objetivos del Plan Nacional Integrado de Energia y Clima, en el marco
de la Estrategia a largo plazo para la rehabilitacion energética en el sector de la edificacion en Espafia (ERESEE).
Asimismo, la renovacién del parque de vivienda y de edificios apuesta por enfoques integrales, de modo que la
mejora de la eficiencia energética y la integracion de fuentes de energia renovable se acompafie de una mejora
de la accesibilidad, conservacion, mejora de la seguridad de utilizacién y la digitalizacién de los edificios.

BIBLIOGRAFIA
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.

Real Decreto de 24 de julio de 1889 por el que se publica el Cédigo Civil.

Decreto 65/2019, de 26 de abril, del Consell, de regulacién de la accesibilidad en la edificacion y en los espacios
publicos

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Seguridad de utilizacién y accesibilidad (DB-SUA).

Real Decreto 853/2021, de 5 de octubre, por el que se regulan los programas de ayuda en materia de rehabilitacion
residencial y vivienda social del Plan de Recuperacién, Transformacién y Resiliencia.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

ESPACIOS INTERIORES DE LA VIVIENDA

Los espacios interiores de la vivienda son elementos considerados de propiedad individual. La Ley de Propiedad
Horizontal establece:

“Corresponde a cada piso o local el derecho singular y exclusivo de propiedad sobre un espacio suficientemente
delimitado y susceptible de aprovechamiento independiente, con los elementos arquitectonicos e instalaciones de
todas clases, aparentes o no, que estén comprendidos dentro de sus limites y sirvan exclusivamente al propietario

()

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Las habitaciones de la vivienda se mantendran en unas condiciones de temperatura, humedad y ausencia de
ruidos adecuadas para favorecer el confort de los usuarios y prevenir la aparicién de patologias.

La humedad puede deteriorar el mobiliario de la cocina, por lo que no permanecera en contacto continuo con el
agua.

Las habitaciones se ventilaran todos los dias, prestando especial atencion en bafios y cocinas. Se ventilaran
también los espacios de almacenamiento.

La presencia de vapor de agua, junto con las bajas temperaturas, favorecen las condensaciones y la
consecuente aparicion de hongos en las superficies frias.

Se evitara el uso de cualquier sistema de calefaccion que produzca humo en el ambiente o cualquier tipo de
residuo nocivo que no elimine el propio sistema.

No se almacenara en la vivienda material inflamable o explosivo y se prestara atencion al correcto apagado de
fésforos, cigarrillos, etc. Es aconsejable disponer de un extintor en la propia vivienda.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Se mantendra en buen estado de conservacioén la vivienda o local e instalaciones privativas, de forma que no se
perjudique a la comunidad o a los otros vecinos, resarciendo los dafios que se ocasionen por su descuido o el de
las personas por quienes deban responder.

El propietario de la vivienda o local consentira las reparaciones que exija el servicio del inmueble y permitira las
servidumbres imprescindibles requeridas para la creacién de servicios comunes de interés general, tales como
los acordados por la Junta de Propietarios en la forma prevista en la Ley de Propiedad Horizontal, teniendo
derecho a que la comunidad le resarza de los dafios y perjuicios ocasionados.

Se permitiré la entrada en un piso o local a los efectos mencionados en los apartados anteriores.

No se desarrollaran en el inmueble, actividades prohibidas en los estatutos de la comunidad de propietarios, que
resulten dafosas para el edificio, ni que contravengan las disposiciones generales sobre actividades molestas,
insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas.

El uso inapropiado de algunos recintos, aunque fuera de forma esporadica, podria dafiar la estructura de
forma irreversible.

No se realizaran actividades que puedan afectar a la tranquilidad de los demas vecinos en lugares propios, en
este sentido, se atenderé a lo dispuesto en las ordenanzas municipales.
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Reformas en la vivienda o local
Antes de acometer una reforma, se debe solicitar el asesoramiento técnico oportuno recurriendo al técnico
competente en la materia, ademas de solicitar las debidas licencias a la administracion correspondiente.

El derecho del propietario a realizar obras de modificacion de su unidad privativa esta sujeto a ciertas limitaciones
ya que no puede realizar obras que menoscaben o alteren la seguridad del edificio, su estructura general o su
configuracion o estado exteriores. Tampoco podra el propietario efectuar obras de modificacion cuando
perjudiquen a otro propietario o que impliquen la modificacion de elementos comunes del edificio.

Cuando las obras no puedan ser realizadas por sobrepasar los limites mencionados anteriormente o por afectar
a elementos o servicios comunes del edificio, tales obras requeriran el consentimiento de la Junta de Propietarios.

Por otra parte, el propietario que desee realizar obras en su unidad privativa, tiene la obligacion formal de notificar
al representante de la comunidad la realizacién de las obras con caracter previo al inicio de las mismas.

BIBLIOGRAFIA
Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Horizontal.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

2.2 INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO DE LOS
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

ESTRUCTURA

Se define como estructura el conjunto de elementos, conectados entre ellos, cuya mision consiste en resistir las
acciones previsibles y en proporcionar rigidez al edificio.

Los elementos estructurales se consideran elementos comunes del edificio, y entre ellos los pilares, vigas, forjados,
muros de carga y cimientos, por lo que cualquier intervencion en estos elementos debera ser aprobada por la
comunidad de propietarios.

Informacion sobre la estructura proyectada
Para el correcto uso de las estructuras debera aportarse como informacion previa los datos del proyecto relativos
a las sobrecargas de uso consideradas en las distintas zonas del edificio.

Asimismo, se debera aportar la vida Util considerada de la estructura y de sus elementos constitutivos, dado que
algunos componentes de la construccion tendran vidas Utiles mas reducidas (sistemas de drenaje, defensas,
aparatos de apoyo, pinturas, revestimientos, sistemas de proteccién contra la corrosion, etc.).

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Se evitaran los golpes en la estructura que puedan deteriorar el elemento por agrietamiento del mismo o su
recubrimiento, favoreciendo procesos corrosivos.

Se evitaran situaciones de humedad persistente y se reparara de forma inmediata cualquier fuga observada en
las canalizaciones de suministro 0 evacuacién de agua, ya que puede afectar a los elementos estructurales.

No se verteran productos agresivos sobre los elementos de la estructura.

Cimientos

Se evitaran excavaciones junto a la cimentacion que puedan alterar sus condiciones de servicio. Aquellas que
superen el medio metro de profundidad, medido desde el nivel de la solera requeriran la intervencion de facultativo.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se podra modificar la geometria de la estructura, perforar sus elementos, o alterar las condiciones de uso que
representen aumento de las sobrecargas de uso previstas, sin el acuerdo de la comunidad de propietarios, la
intervencién de facultativo y la licencia de obras oportuna.

Asimismo, no se abrirdn huecos ni se ejecutaran rozas en muros de carga o de arriostramiento sin previo estudio
técnico.

No se llevara a cabo la reparacion o renovacion de un elemento estructural sin el acuerdo de la comunidad de
propietarios, la intervencién de facultativo y la licencia de obras oportuna, y en ningun caso, se ocultaran los
sintomas de una lesién, comunicando estos de forma inmediata a la comunidad de propietarios para proceder a
su inspeccion por facultativo.

No se eliminaran los revestimientos de proteccion especificados en proyecto, especialmente los de proteccion
frente al fuego.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento
son los siguientes:

- Estructura de hormigén
- Estructura de acero

- Estructura de madera

- Estructura de fabrica

- Cimientos

COMENTARIOS
Estrategia de mantenimiento

Segln el articulo 24.2 del Codigo Estructural es responsabilidad de la propiedad organizar las tareas de
mantenimiento con el fin de disponer, en todo momento, de una informacién cercana en el tiempo con relacién al
nivel de prestaciones de la estructura.

Las actividades de mantenimiento requieren ser realizadas por personal con la formacién y los medios adecuados.

Compete a la propiedad realizar inspecciones rutinarias que permitan asegurar el correcto funcionamiento de los
elementos vinculados a la operacion y durabilidad de la estructura.

También se deberan realizar inspecciones principales realizadas a instancias de la propiedad, por técnicos
cualificados (con formacién, medios y experiencia acreditados).

Compete asimismo a la propiedad conservar el proyecto de construccion completo, asi como los proyectos que,
eventualmente, le sucedan en virtud de reparaciones, refuerzos, ampliaciones, etc., asi como las memorias 0
informes vinculados a la historia de la estructura.

Plan de mantenimiento

Segun el articulo 24.3 del Cédigo Estructural, en el proyecto, bien de obra nueva, bien de reparacion o refuerzo
de una estructura existente, se debera incluir un plan de mantenimiento que plasme la estrategia de mantenimiento
y defina las actuaciones de conservacion objeto de desarrollo durante toda la vida Util.

El plan de mantenimiento deberéa contener la definicidn precisa de, al menos, los siguientes puntos:
— Descripcién de la estructura y de las clases de exposicién de sus elementos.

- Vida util considerada de la estructura y de sus elementos constitutivos, dado que algunos componentes de la
construccion tendran vidas Utiles mas reducidas (sistemas de drenaje, defensas, aparatos de apoyo, pinturas,
revestimientos, sistemas de proteccion contra la corrosion, etc.).

— Puntos criticos de la estructura, que requieren de especial atencién a efectos de su conservacion y por ende de
su inspeccién y mantenimiento. El plan deberd establecer los puntos a inspeccionar tanto en las inspecciones
basicas como en las inspecciones principales.

— Periodicidad de las inspecciones tanto de las basicas o rutinarias como de las principales.
— Medios auxiliares para el acceso a las distintas zonas de la estructura, en su caso.
— Técnicas y criterios de inspeccion recomendados.

— Identificacion y descripcion, con el nivel adecuado de detalle, de las operaciones de mantenimiento
recomendadas, donde se prevea dicha necesidad, incluyendo, en su caso, la frecuencia de actuacion.

Debe tenerse presente que la actividad de mantenimiento ocupa la practica totalidad del ciclo vital de una
estructura, por ello es muy recomendable que el plan de mantenimiento incluya una valoracion aproximada de las
actividades que contempla.
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EEVO01

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

ESTRUCTURA DE HORMIGON

Se entiende por mantenimiento de una estructura el conjunto de actividades necesarias para que el nivel de
prestaciones para el que ha sido proyectada no disminuya durante la vida Util del edificio por debajo de un cierto
umbral, vinculado a las caracteristicas de resistencia mecénica, durabilidad, funcionalidad y, en su caso, estéticas.

La anterior definicién se corresponde con la establecida en el Codigo Estructural, articulo 24 Criterios
generales para el mantenimiento de las estructuras.

Dentro del conjunto de actividades de mantenimiento necesarias se incluyen, no solo aquellas que estan
directamente ligadas a los propios elementos estructurales, sino las actuaciones en otros elementos constructivos,
en general, elementos auxiliares no estructurales, de vida Util inferior a la de la estructura, y cuya degradacion
puede afectar negativamente a la de la estructura.

CONSERVACION

1 VEZ AL ANO

Céamara sanitaria
Limpieza de las aberturas de ventilacién de la camara sanitaria.

Limpieza, si es posible, de la cdmara sanitaria.

La limpieza de la camara sanitaria se realizara en aquellos casos en que la camara sea accesible, se
procedera basicamente a la desinsectacion de los espacios bajo el forjado sanitario.

INSPECCION VISUAL

1 VEZ AL ANO, o en el caso de detectar alguna anomalia o fuertes lluvias.

Observacion de la presencia de signos de deterioro en la estructura o en otros elementos constructivos que
pudieran verse afectados por una lesion estructural.

Se tendré en cuenta la aparicion de lesiones en elementos no estructurales (fisuras en tabiques, descuadres
de puertas o ventanas, etc.) ya que puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Se aprovechara cualquier obra de reforma en la que sea necesario romper el cerramiento y/o los
revestimientos, para comprobar el estado de los elementos ocultos de la estructura.

El Cédigo Estructural establece que compete a la propiedad realizar inspecciones rutinarias que permitan
asegurar el correcto funcionamiento de los elementos vinculados a la operacion y durabilidad de la estructura.
En este sentido, a titulo de ejemplo, deben efectuarse periddicamente actuaciones de limpieza de elementos
de desaglie, de reparacion de elementos de impermeabilizacion, juntas, efc., y en general, de elementos
auxiliares, no estructurales, de vida Util inferior a la de la estructura y cuya degradacién pueda afectar
negativamente a la de ésta.

INSPECCION TECNICA

El Cédigo Estructural define la inspeccion principal de una estructura (equivalente a Inspeccién técnica en
este documento) como el conjunto de actividades técnicas, realizadas de acuerdo con un plan previo, que
permite detectar, en su caso, los dafios que exhibe la estructura, sus condiciones de funcionalidad,
durabilidad y seguridad del usuario e, incluso, permite estimar su comportamiento futuro. Valorado el estado
de la estructura y, en su caso, su velocidad de deterioro por comparacion con las inspecciones previas,
debera especificarse si ha de emprenderse una inspeccion especial o si, por el contrario, puede esperarse a
la siguiente inspeccion principal programada (equivalente a la Inspeccion técnica de seguimiento en este
documento).
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EEt01

EEt02

EEi01

EEi02

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacién de signos de deterioro en la estructura (pilares, vigas, forjados, etc.) y en otros
elementos constructivos que pudiesen verse afectados por una lesion estructural (tabiques, fachadas, pavimentos,
etc.).

Asimismo, observacidén y evaluacion del estado de conservacion de las protecciones de la estructura
(especialmente, la proteccion frente al fuego), de la cdmara sanitaria (aberturas de ventilacion), etc.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de todas aquellas operaciones descritas para la inspeccién técnica inicial.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10 ANOS

Capa de proteccion

En elementos estructurales de hormigon expuestos al ambiente exterior, renovacion del revestimiento continuo de
proteccion (pinturas, enfoscados, etc.), en caso necesario.

Segun el articulo 39 del Cddigo Estructural se podran emplear sistemas adicionales de proteccion superficial
del hormigén para la mejora de la durabilidad en funcién del tipo de ambiente conformes con las normas de
la serie UNE EN 1504 que les sean de aplicacion. Deberan estar garantizados por el fabricante y el aplicador
debera garantizar que su aplicacion ha sido conforme con las especificaciones del fabricante

Los sistemas de proteccion superficial tienen normalmente vidas Utiles inferiores a los de la estructura, por lo
que se requiere incluir su reposicion. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion
dentro de las operaciones de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares
Renovacion del sellado de las juntas de dilatacién.

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Seguridad Estructural (DB-SE).

Real Decreto 470/2021, de 29 de junio, por el que se aprueba el Cédigo Estructural.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

ESTRUCTURA DE ACERO

Se entiende por mantenimiento de una estructura el conjunto de actividades necesarias para que el nivel de
prestaciones para el que ha sido proyectada no disminuya durante la vida Util del edificio por debajo de un cierto
umbral, vinculado a las caracteristicas de resistencia mecénica, durabilidad, funcionalidad y, en su caso, estéticas.

La anterior definicion se corresponde con la establecida en el Codigo Estructural, articulo 24 Criterios generales
para el mantenimiento de las estructuras.

Dentro del conjunto de actividades de mantenimiento necesarias se incluyen, no solo aquellas que estan
directamente ligadas a los propios elementos estructurales, sino las actuaciones en otros elementos constructivos,
en general, elementos auxiliares no estructurales, de vida Util inferior a la de la estructura, y cuya degradacion
puede afectar negativamente a la de la estructura.

CONSERVACION

1 VEZ AL ANO

Camara sanitaria
Limpieza de las aberturas de ventilacién de la camara sanitaria.

Limpieza, si es posible, de la camara sanitaria.

La limpieza de la cadmara sanitaria se realizara en aquellos casos en que la camara sea accesible, se
procedera basicamente a la desinsectacion de los espacios bajo el forjado sanitario.

INSPECCION VISUAL

1 VEZ AL ANO, o en el caso de detectar alguna anomalia o fuertes lluvias

Observacion de la presencia de signos de deterioro en la estructura o en otros elementos constructivos que
pudieran verse afectados por una lesion estructural.

Se tendré en cuenta la aparicion de lesiones en elementos no estructurales (fisuras en tabiques, descuadres
de puertas o ventanas, etc.) ya que puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Se aprovechara cualquier obra de reforma en la que sea necesario romper el cerramiento y/o los
revestimientos para comprobar el estado de los elementos ocultos de la estructura.

El Codigo Estructural establece que compete a la propiedad realizar inspecciones rutinarias que permitan
asegurar el correcto funcionamiento de los elementos vinculados a la operacion y durabilidad de la estructura.
En este sentido, a titulo de ejemplo, deben efectuarse periddicamente actuaciones de limpieza de elementos
de desaglie, de reparacion de elementos de impermeabilizacion, juntas, efc., y en general, de elementos
auxiliares, no estructurales, de vida Util inferior a la de la estructura y cuya degradacién pueda afectar
negativamente a la de ésta.

Los aceros con resistencia mejorada a la corrosién atmosférica (también llamados aceros patinables o aceros
auto-protectores) se inspeccionaran periédicamente para comprobar el estado de la capa protectora de 6xido,
especialmente mientras ésta se forma.

INSPECCION TECNICA

El Codigo Estructural define la inspeccion principal de una estructura (equivalente a Inspeccion técnica en este
documento) como el conjunto de actividades técnicas, realizadas de acuerdo con un plan previo, que permite
detectar, en su caso, los dafios que exhibe la estructura, sus condiciones de funcionalidad, durabilidad y seguridad
del usuario e, incluso, permite estimar su comportamiento futuro. Valorado el estado de la estructura y, en su caso,
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su velocidad de deterioro por comparacion con las inspecciones previas, debera especificarse si ha de emprenderse
una inspeccion especial o si, por el contrario, puede esperarse a la siguiente inspeccion principal programada
(equivalente a la Inspeccién técnica de seguimiento en este documento).

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacién de signos de deterioro en la estructura (pilares, vigas, forjados, etc.) y en otros
elementos constructivos que pudiesen verse afectados por una lesién estructural (tabiques, fachadas, pavimentos,
etc.).

Asimismo, observacién y evaluacion del estado de conservacion de las protecciones de la estructura
(especialmente la proteccion frente al fuego), de la camara sanitaria (aberturas de ventilacion), etc.

El Cédigo Técnico de la Edificacion establece que en la inspeccion del edificio se realice una especifica de la
estructura, destinada a la identificacién de dafios de caracter fragil como los que afectan a secciones 0
uniones (corrosion localizada, deslizamiento no previsto de uniones atornilladas, etc.) dafios que no pueden
identificarse a través de sus efectos en otros elementos no estructurales.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de todas aquellas operaciones descritas para la inspeccién técnica inicial.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 7/15/25 ANOS

Capa de proteccion

En elementos estructurales metalicos vistos, renovacion de los revestimientos continuos de proteccién frente a la
corrosion ylo frente al fuego (pinturas, materiales proyectados, etc.).

Segun el articulo 86 del Codigo Estructural se podran emplear sistemas adicionales de proteccion superficial
de la estructura de acero para la mejora de la durabilidad.

La durabilidad de un sistema de pintura protector depende del tipo de sistema de pintura, del disefio de la
estructura, del estado de la superficie de acero (a su vez funcion de la condicion previa de la superficie y del
grado de preparacion de la misma), de la calidad de la aplicacion, de las condiciones durante la aplicacion y
de las condiciones de exposicion en servicio.

Por ello, el grado de durabilidad de un sistema de pintura es un concepto técnico Util para seleccionar el
sistema a emplear en un caso concreto y para definir el programa de mantenimiento correspondiente, pero
no puede, en ningtin caso, tomarse como un periodo de garantia.

Segun el Cédigo Estructural y la norma UNE EN ISO 12944-1:2018, se establecen cuatro grados de
durabilidad de los sistemas de pintura.

En relacion a estos grados, se estima la renovacion de las protecciones:

- de baja durabilidad: cada 7 afios como maximo;

- de media durabilidad cada 15 afios como maximo;
- de alta durabilidad cada 25 afios como méaximo; y
- de muy alta durabilidad a partir de los 25 afios.

En funcién de la ubicacion de los elementos estructurales, podra ser necesario un aumento de la frecuencia
de renovacion de la proteccion.

La renovacion de la proteccion se realizara previa eliminacion de ampollas, desconchados o cualquier otro
defecto, en su caso.
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CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares
Renovacion del sellado de las juntas de dilatacién.

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Seguridad Estructural - Acero, (DB-SE-A).

Real Decreto 470/2021, de 29 de junio, por el que se aprueba el Cédigo Estructural.

UNE EN ISO 12944-1:2018 Pinturas y barnices. Proteccion de estructuras de acero frente a la corrosion mediante
sistemas de pintura protectores. Parte 1: Introduccion general.
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ESTRUCTURA DE MADERA

CONSERVACION

1 VEZ AL ANO

Camara sanitaria
Limpieza de las aberturas de ventilacion de la camara sanitaria.

Limpieza, si es posible, de la camara sanitaria.

La limpieza de la camara sanitaria se realizard en aquellos casos en que la camara sea accesible, se
procedera basicamente a la desinsectacion de los espacios bajo el forjado sanitario.

INSPECCION VISUAL

1 VEZ AL ANO, o en el caso de detectar alguna anomalia o fuertes lluvias.

Observacion de la presencia de signos de deterioro en la estructura o en otros elementos constructivos que
pudieran verse afectados por una lesion estructural.

Se tendra en cuenta la aparicién de lesiones en elementos no estructurales (fisuras en tabiques, descuadres
de puertas o ventanas, etc.) ya que puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Se aprovechara cualquier obra de reforma en la que sea necesario romper el cerramiento y/o revestimientos
para comprobar el estado de los elementos ocultos de la estructura.

Observacion de la presencia de insectos xiléfagos (carcomas, polillas, algavaros o termitas) u hongos.

La presencia de insectos xildfagos puede ser detectable por la aparicion de agujeros y polvo amarillento en
las inmediaciones de los elementos de madera (estructura, mobiliario, etc.).

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacion de signos de deterioro en la estructura (pilares, vigas, forjados, efc.) y en otros
elementos constructivos que pudiesen verse afectados por una lesidn estructural (tabiques, fachadas, pavimentos,
etc.).

Asimismo, observacion y evaluacion del estado de conservacién de las protecciones de la estructura
(especialmente, la proteccion frente al fuego), de la cdmara sanitaria (aberturas de ventilacion), etc.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial

Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de todas aquellas operaciones descritas para la inspeccion técnica inicial.
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INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 1/2 ANOS

Capa de proteccion

En elementos estructurales de madera expuestos al ambiente exterior, renovacion de la proteccion (barnices,
pinturas, etc.).

Se estima la renovacion de la proteccién cada afio en ambientes agresivos y cada 2 afios en los no agresivos.

CADA 10 ANOS

Capa de proteccion

En elementos estructurales de madera en ambiente interior, renovacion de la proteccién (revestimientos
continuos).

En elementos estructurales de madera, renovacion del tratamiento contra los insectos y hongos.

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares
Renovacion del sellado de las juntas de dilatacién.

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

COMENTARIOS

Las siguientes condiciones se establecen en el Documento Basico de Seguridad Estructural - Madera, del Cédigo
Técnico de la Edificacion (CTE DB SE-M).

Clases de uso del elemento estructural

Los elementos estructurales de madera deben estar protegidos de acuerdo con la clase de uso a la que pertenecen.

El concepto de clase de uso esta relacionado con la probabilidad de que un elemento estructural sufra ataques
por agentes bidticos, y principalmente es funcion del grado de humedad que llegue a alcanzar durante su vida de
servicio.

Se definen las siguientes clases de uso (apartado 3 del CTE DB SE-M):

a) Clase de uso 1: el elemento estructural esta a cubierto, protegido de la intemperie y no expuesto a la
humedad. En estas condiciones la madera maciza tiene un contenido de humedad menor que el 20%.
Ejemplos: vigas o pilares en el interior de edificios.

b) Clase de uso 2: el elemento estructural esta a cubierto y protegido de la intemperie, pero, debido a las
condiciones ambientales, se puede dar ocasionalmente un contenido de humedad de la madera mayor
que el 20 % en parte o en la totalidad del elemento estructural. Ejemplos: estructura de una piscina
cubierta en la que se mantiene una humedad ambiental elevada con condensaciones ocasionales y
elementos estructurales préximos a conductos de agua.

c) Clase de uso 3: el elemento estructural se encuentra al descubierto, no en contacto con el suelo. El
contenido de humedad de la madera puede superar el 20% Se divide en dos clases:

- Clase de uso 3.1: el elemento estructural se encuentra al exterior, por encima del suelo y protegido, es
decir sujeto a medidas de disefio y constructivas destinadas a impedir una exposicién excesiva a los
efectos directos de la intemperie, inclemencias atmosféricas o fuentes de humedad. En estas
condiciones la humedad de la madera puede superar ocasionalmente el contenido de humedad del 20%.
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Ejemplos: viga que vuela al exterior pero que en su zona superior y testas estan protegidas por una
albardilla o piezas de sacrificio.

- Clase de uso 3.2: el elemento estructural se encuentra al exterior, por encima del suelo y no protegido.
En estas condiciones la humedad de la madera supera frecuentemente el contenido de humedad del
20%. Ejemplos: cualquier elemento cuya cara superior o testa se encuentre sometida a la accion directa
del agua de la lluvia, pilar que sin estar empotrado en el suelo guarda con éste una distancia reducida y
esta sometido a salpicaduras de lluvia 0 acumulaciones de nieve, etc.

d) Clase de uso 4: el elemento estructural estd en contacto con el suelo o con agua dulce y expuesto por
tanto a una humidificacion en la que supera permanentemente el contenido de humedad del 20%.
Ejemplos: construcciones en agua dulce y pilares en contacto directo con el suelo.

e) Clase de uso 5: situacion en la cual el elemento estructural esta permanentemente en contacto con agua
salada. En estas circunstancias el contenido de humedad de la madera es mayor que el 20%,
permanentemente. Ejemplo: construcciones en agua salada.

Proteccién preventiva frente a los agentes biéticos

En funcion de la clase de uso, se elegira el tipo de proteccidn establecido en la tabla 3.1 del CTE DB SE-M, en la
que se establece el nivel de penetracidn de la proteccion (conforme a la norma UNE-EN 351-1:2008), y se dan
indicaciones sobre el tipo de tratamiento (producto insecticida, fungicida, etc.) y sobre la impregnabilidad de la
madera.

Los niveles de penetracion establecidos son:

- NP 1. Sinexigencias especificas. Todas las caras tratadas.

- NP2:  Almenos 3 mm en la albura de todas las caras de la pieza.

- NP3: Almenos 6 mm en la albura de todas las caras de la pieza. Todas las caras tratadas.
- NP4: Almenos 25 mm en todas las caras.

- NP5 Penetracion total en la albura. Todas las caras tratadas.

- NPG6: Penetracidn total en la albura y al menos en 6 mm en la madera de duramen expuesta

En las obras de rehabilitacion estructural en las que se hubieran detectado ataques previos por agentes xiléfagos,
se deberan incrementar los niveles de proteccion correspondientes a las clases de uso normales en una categoria.

En el caso de los elementos estructurales existentes, los tratamientos curativos de ataques activos de hongos de
pudricion y termitas se realizardn mediante la inyeccion en profundidad (al menos NP 5) de producto protector
para poder impregnar adecuadamente la zona de duramen.

Proteccion preventiva frente a agentes meteorolégicos

Si la clase de uso es igual o superior a 3 los elementos estructurales deben estar protegidos frente a los agentes
meteoroldgicos.

En elementos estructurales situados al exterior deben usarse productos que permitan el intercambio de humedad
entre el ambiente y la madera. Se recomienda el empleo de protectores superficiales que no formen una capa
rigida permitiendo el intercambio de vapor de agua entre la madera y el ambiente. En el caso de emplear productos
que formen una pelicula como las pinturas y los barnices, debera establecerse y seguirse un programa de
mantenimiento posterior.

Proteccion contra la corrosion de los elementos metalicos

En la tabla 3.2 del CTE DB SE-M se incluyen los valores minimos del espesor del revestimiento de proteccién
frente a la corrosion o el tipo de acero necesario segun las diferentes clases de servicio.

Consideraciones relativas a las uniones

En las estructuras que no estén en Clase de servicio 1 6 2 (es decir, con un contenido de humedad en la madera
correspondiente a una temperatura distinta a 20 + 2°C 0 a una humedad relativa del aire que exceda el 85% varias
semanas al afio), ademas de la consideracién del tratamiento de la madera y la proteccién de otros materiales,
las uniones deben quedar ventiladas y con capacidad de evacuar el agua rapidamente y sin retenciones.
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BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Seguridad Estructural - Madera (DB-SE-M).
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ESTRUCTURA DE FABRICA

CONSERVACION

1 VEZ AL ANO

Céamara sanitaria

Limpieza de las aberturas de ventilacién de la camara sanitaria.
Limpieza, si es posible, de la camara sanitaria.

La limpieza de la camara sanitaria se realizard en aquellos casos en que la camara sea accesible, se
procedera basicamente a la desinsectacion de los espacios bajo el forjado sanitario.

INSPECCION VISUAL

1 VEZ AL ANO, o en el caso de detectar alguna anomalia o fuertes lluvias

Observacion de la presencia de signos de deterioro en la estructura o en otros elementos constructivos que
pudieran verse afectados por una lesion estructural.

Se tendra en cuenta la aparicién de lesiones en elementos no estructurales (fisuras en tabiques, descuadres
de puertas o ventanas, etc.) ya que puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.

Se aprovechara cualquier obra de reforma en la que sea necesario romper el cerramiento para comprobar el
estado de los elementos ocultos de la estructura.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacién de signos de deterioro en la estructura (pilares, vigas, forjados, etc.) y en otros
elementos constructivos que pudiesen verse afectados por una lesion estructural (tabiques, fachadas, pavimentos,
etc.).

Asimismo, observacion y evaluacion del estado de conservacién de las protecciones de la estructura
(especialmente, la proteccion frente al fuego), de la cdmara sanitaria (aberturas de ventilacion), etc.

El Cédigo Técnico de la Edificacion establece que tras la revision se establecera la importancia de las
alteraciones encontradas, tanto desde el punto de vista de su estabilidad como de la aptitud de servicio. Las
alteraciones que producen pérdida de durabilidad requieren una intervencion para evitar que degeneren en
alteraciones que afectan a su estabilidad. Tras la revision se determinara el procedimiento de intervencion a
sequir, bien sea un andlisis estructural, una toma de muestras y los ensayos o pruebas de carga que sean
precisos, asi como los célculos oportunos.

CADA 15 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial

Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de todas aquellas operaciones descritas para la inspeccion técnica inicial.
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INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10/20 ANOS
Puntos singulares
Renovacion del sellado de las juntas de dilatacién.

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

COMENTARIOS

Las siguientes condiciones se establecen en el Documento Bésico de Sequridad Estructural - Fabrica, del Codigo
Técnico de la Edificacion (CTE DB SE-F).

Durabilidad

El elemento estructural debe mantenerse en la clase de exposicion (agresividad del medio) sin menoscabo de sus
propiedades. En las tablas 3.1y 3.2 del CTE DB SE-F se describen las clases de exposicion a las que puede estar
expuesto un elemento.

Para la asignacion de la clase o clases a un elemento de fabrica, ademas de cuestiones relativas al entorno
(orientacién, salinidad del medio, ataque quimico, etc), se debe tener en cuenta la severidad de la exposicion local
ala humedad, es decir: la situacion del elemento en el edificio y el efecto de ciertas soluciones constructivas (tales
como la proteccion que pueden ofrecer aleros, cornisas y albardillas, dotados de un goterén adecuadamente
dimensionado) y el efecto de revestimientos y chapados protectores.

Si se utiliza un acabado exterior impermeable al agua de lluvia, éste debe ser permeable al vapor, para evitar
condensaciones de la masa del muro, en los términos establecidos en el DB-HE.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Seguridad Estructural - Fabrica, (DB-SE-F).
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CIMIENTOS

INSPECCION VISUAL

1VEZ ALANO

Observacion de la presencia de signos de deterioro en los muros o en otros elementos constructivos que pudieran
verse afectados por una lesién estructural de los cimientos.

Muros de so6tano

Observacion de la posible existencia de filtraciones de agua por fisuras y grietas, y/o manchas de agua, que
indiquen fuentes de infiltracion de agua al sétano.

Se recomienda realizar la operacion anterior al menos tras fuertes lluvias.

Observacion de la posible presencia de moho u hongos (mediante olor o por evidencia visual).
Se recomienda realizar la operacion anterior al menos en cada estacion del afio.

En muros con impermeabilizacién interior, observacién del estado de la impermeabilizacion.

En muros parcialmente estancos, comprobacion del correcto funcionamiento de los canales y bajantes de
evacuacion y observacion de la posible obstruccién de las aberturas de ventilacién de la camara. Se prestara
especial atencién después de fuertes lluvias.

Las dos operaciones anteriores se corresponden con las establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacion.

Soleras
Observacion de la posible existencia de filtraciones de agua por fisuras y grietas.

Comprobacién del estado de limpieza de la red de drenaje y de evacuacién, cada afio al final del verano.
Limpieza de las arquetas, cada afio al final del verano.

Comprobacion del estado de las bombas de achique, incluyendo las de reserva, si hubiera sido necesaria su
implantacién para poder garantizar el drenaje.

Las operaciones anteriores se corresponden con las establecidas en el Coédigo Técnico de la Edificacion. Se
recomienda realizarlas al menos dos veces al afio, en épocas previas a fuertes lluvias.

INSPECCION TECNICA

CADA 30 ANOS

Observacion y evaluacion de elementos constructivos que pudieran verse afectados por una lesién estructural de
los cimientos como grietas en tabiques o fachadas, roturas, grietas o deformaciones en el pavimento, descuadres
en la carpinteria, retenciones de agua en cubiertas planas, filtraciones de agua en soleras y muros, etc.

Muros

En el caso de que sea posible, observacion y evaluacion de signos de deterioro en los muros de cimentacion.

Puntos singulares

En el caso de que sea posible, observacion y evaluacion del estado del sellado en las juntas (muros de sétano,
encuentros con soleras, etc.).
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BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE):

- Documento Basico de Seguridad Estructural - Cimientos (DB-SE-C).
- Documento Basico de Salubridad (DB-HS).

Guia para reforzar la resiliencia de los edificios frente a inundaciones, 2020. Instituto Valenciano de la
Edificacion (IVE).
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

CUBIERTAS

Se define como cubierta todo cerramiento superior del edificio (plano o inclinado) que lo separa del exterior.

Las cubiertas se consideran un elemento comun del edificio, incluso aquellas que fueren de uso privativo, segun la
Ley de Propiedad Horizontal y el Cédigo Civil, por lo que cualquier intervencion en las mismas debera ser aprobada
por la comunidad de propietarios.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Las cubiertas se utilizaran solamente para el uso para el cual se hayan previsto.

La incorporacion de nuevos elementos sobre la cubierta o la realizacion de las operaciones de mantenimiento no
afectaran a la estanquidad o a la evacuacion de las aguas de la cubierta, ni dafiara sus componentes, especialmente
las capas de impermeabilizacion y de proteccién. Asimismo, no se verteran productos agresivos sobre la cubierta.

En el caso de incorporar nuevos elementos sobre la cubierta que requieran ser fijados (mastiles, antenas, aparatos
de aire acondicionado, etc.), se sujetaran conforme se establece en el Cédigo Técnico de la Edificacion:

En el caso de fijarse a paramentos verticales, los anclajes se realizaran por encima del remate de la
impermeabilizacion.

En el caso de situarse sobre la parte horizontal de la cubierta, se colocaran sobre una bancada, o bien se situaran
separados 50 cm como minimo de los encuentros con los paramentos verticales y otros elementos que
sobresalgan de la cubierta y se dispondran elementos de proteccién que asciendan por los elementos
incorporados 20 cm como minimo por encima de la proteccion de la cubierta para impedir la entrada de agua.

Si el sistema de impermeabilizacién resultara dafiado, se repararan inmediatamente los desperfectos producidos.

En el caso de disponerse instalaciones que produzcan vibraciones, se utilizaran elementos elésticos y sistemas
antivibratorios en las sujeciones o puntos de contacto entre dichas instalaciones y la cubierta.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Las cubiertas inclinadas y las cubiertas planas no transitables seran accesibles Unicamente por personal de
mantenimiento cualificado.

En el caso concreto de cubiertas planas con proteccion de grava, se respetaran los pasos y zonas de trabajo
previstos para realizar las operaciones de mantenimiento y evitar asi el deterioro del sistema.

Las cubiertas contaran con aquellos elementos, dispositivos y sistemas de proteccién que sean precisos para que
las labores de inspeccion y mantenimiento de las mismas se puedan realizar en condiciones de seguridad.

No se almacenaran materiales sobre la cubierta ni se instalaran elementos (balsas, piscinas, maceteros, etc.) que
puedan superar la sobrecarga de uso maxima admisible.

Debe considerarse que incluso piscinas que albergan poca altura de agua (10 o 20 cm) pueden superar la
sobrecarga de uso maxima admisible.

No se modificara la cubierta, ni se instalaran nuevos elementos o ejecutaran obras sin el acuerdo de la comunidad de
propietarios y el cumplimiento de las ordenanzas municipales y demas reglamentacion vigente.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento son
los siguientes:

Cubierta inclinada

Cubierta plana
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EQc01

EQc02

EQv01

EQv02

EQv03

EQv04
EQv05

EQv06

EQv07

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

CUBIERTA INCLINADA

CONSERVACION

1VEZ ALANO

Limpieza de los elementos de desagiie (sumideros, canalones y rebosaderos) comprobando su correcto
funcionamiento

Sv1y31and

La operacion anterior se corresponde con la establecida en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Esta operacion se realizara antes de la prevision de fuertes lluvias y cada vez que haya habido tormentas
importantes.

CADA 3 ANOS
Eliminacion de la posible existencia de vegetacion, nidos, etc., de la cubierta.

En el caso de que la cubierta estuviera ubicada en una zona con abundante vegetacion, fuertes vientos o riesgo
de tormentas y/o nevadas, la operacion deberia realizarse cada vez que ocurran estos episodios.

Seguin lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, queda
prohibida la destruccion, dafio, recoleccion y retencion de los nidos para las especies de aves comprendidas en
alguna de las categorias definidas en el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y el
Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas, tales como el vencejo, la golondrina, etc.

INSPECCION VISUAL

1VEZ AL ANO
Observacion de la posible presencia de humedades en la cubierta y en el interior del edificio.

Capa de proteccion

Observacion de la presencia de signos de deterioro en el tejado, (piezas de cobertura tales como tejas, pizarra, placas,
etc.) y, especialmente, en la impermeabilizacién que esté expuesta a la intemperie.

La operacion anterior se corresponde con la establecida en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
Observacion de posibles retenciones de agua.

Red de evacuacion de aguas
Observacion de posibles rebosamientos de agua de los canalones.

Observacion del correcto anclaje de los elementos del sistema de evacuacion de aguas.

Puntos singulares

Observacion del estado de conservacion de los puntos singulares (juntas de dilatacion, encuentros entre elementos
de la cubierta, anclajes, etc.).

La operacion anterior se corresponde con la establecida en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Lucernarios

Observacion de la estanquidad, de la presencia de signos de deterioro en las carpinterias y acristalamientos y del
funcionamiento de los mecanismos de maniobra.
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EQt01

EQt02

EQi01

INSPECCION TECNICA

ALOS 20 ANOS de construccion

Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacion de la cubierta, especialmente, del tejado, los puntos singulares, los elementos de seguridad,

etc.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:

Comprobacion de la ausencia de humedades en la cubierta y en el interior del edificio.
Tejado

Comprobacion de la ausencia de signos de deterioro.

Comprobacion de la longitud de solape y posibles desplazamientos de tejas, y obstrucciones en tejas de
ventilacion.

Red de evacuacion de aguas

Comprobacion del estado de conservacion y correcto funcionamiento de los elementos.
Comprobacion de la correcta colocacion de los dispositivos de retencion de residuos de los desaglies.
Lucernario

Comprobacion del estado de conservacion del elemento, incluidos los dispositivos de apertura (si los hubiera), la
impermeabilizacion, los elementos de sujecion, etc.

Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de todos los puntos singulares de la cubierta, como juntas de
dilatacion, encuentros con paramentos verticales, canalones o elementos pasantes, anclajes, lucernarios,
cumbreras, limatesas, limahoyas y aleros.

Se prestara especial atencion al estado de conservacion del borde libre del alero por si hay desplazamientos,
roturas o desprendimientos de las tejas o de las piezas de remate; vegetacion, liquenes, musgo, depdsitos de
polvo o nidos de aves no comprendidas en el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial
y el Catalogo Espafiol de Especies Amenazadas.

Verificacion de que no hay filtraciones de agua a través de los anclajes (antenas, mastiles, efc.) y de que no
existen fisuras, roturas ni oxidaciones en los mismos.

Comprobacion del estado de conservacion de los remates superiores de fachada verificando la ausencia de
roturas o grietas que puedan permitir la entrada de agua.

Comprobacion de los ganchos de servicio y elementos de seguridad de la cubierta, donde sean necesarios.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial

Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de las operaciones descritas en la inspeccidn técnica inicial y observacion y evaluacién del aislante

térmico.

INTERVENCION PREVENTIVA

PERIODICAMENTE, si tras la inspeccion visual se detectan signos de deterioro que aconsejen su ejecucion.

Tejado

Renovacion de las piezas de cobertura que hayan sufrido roturas o desperfectos.
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EQi02

EQi03

EQi04

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacion, juntas en el encuentro
con un paramento vertical, etc.).

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada 20
afios.

CADA 30 ANOS

Lucernarios
Renovacién, en caso necesario.

Si se detecta que elementos deteriorados que impidan su buen funcionamiento y estanquidad.

CADA 40 ANOS

Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.

No sera necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de
inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

COMENTARIOS

En zonas inundables se reduciran las periodicidades especificadas en las instrucciones de mantenimiento segun
criterio del técnico redactor.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE). Documento
Basico de Salubridad (DB-HS).

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

Guia para reforzar la resiliencia de los edificios frente a inundaciones. 2020. Instituto Valenciano de la Edificacion
(IVE).
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EQc03

EQc04

EQc05
EQc06

EQc07

EQc08

EQc09

EQc10

EQc11

CUBIERTA PLANA

CONSERVACION

CADA 6 MESES
Cubiertas accesibles
Limpieza y eliminacién de la posible existencia de vegetacion, nidos, etc.

Segun lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, queda
prohibida la destruccion, dafio, recoleccion y retencion de los nidos para las especies de aves comprendidas en
alguna de las categorias definidas en el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y el
Catélogo Espafiol de Especies Amenazadas, tales como el vencejo, la golondrina, efc.

Limpieza de los elementos de desagile (sumideros, canalones y rebosaderos) comprobando su correcto
funcionamiento.

La operacion anterior se corresponde con la establecida en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
Esta operacién se realizara ante la prevision de fuertes lluvias y cada vez que haya habido tormentas importantes.

Se repondra el agua en los sifones de los sumideros cuando se detecten malos olores, después de lluvias
torrenciales y durante los periodos calidos.

Limpieza de las juntas abiertas de los pavimentos flotantes.

En periodos de nieve y/o hielo, eliminacién de los restos que obstruyan la evacuacion de las aguas o la ventilacion de
la cubierta.

Se prestaréa especial atencion a que las sobrecargas de nieve no excedan las admisibles en cubierta.

Proteccion vegetal
En cubiertas ajardinadas, abonado del sustrato.

1VEZ ALANO
Cubiertas no accesibles
Limpieza de la cubierta no accesible y eliminacion de la posible existencia de vegetacion, nidos, etc.

Segtin lo establecido en la Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad, queda
prohibida la destruccion, dafio, recoleccion y retencion de los nidos para las especies de aves comprendidas en
alguna de las categorias definidas en el Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y el
Catélogo Espafiol de Especies Amenazadas, tales como el vencejo, la golondrina, etc.

Limpieza de los elementos de desaglie (sumideros, canalones y rebosaderos) comprobando su correcto
funcionamiento.

La operacion anterior se corresponde con la establecida en el Cdigo Técnico de la Edificacion.
Esta operacion se realizara ante la prevision de fuertes lluvias y cada vez que haya habido tormentas importantes.

Se repondra el agua en los sifones de los sumideros cuando se detecten malos olores, después de lluvias
torrenciales y durante los periodos calidos.

Proteccion de grava

En cubiertas con capa de grava, recolocacidn y nivelacion de la grava para alcanzar un recubrimiento minimo de 50
mm, de forma que proteja a las capas inferiores de la cubierta, especialmente a la lamina impermeabilizante.

La operaci6n anterior se corresponde con la establecida en el Cdigo Técnico de la Edificacion.

Proteccion vegetal
En cubiertas ajardinadas, poda de plantas y eliminacién de vegetacion no deseada.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

EQc12 En cubiertas ajardinadas, escarificado del sustrato de césped, en su caso, para ablandarlo y airearlo.

INSPECCION VISUAL

1VEZ AL ANO

EQv08  Observacion de la posible presencia de humedades en la cubierta y en el interior del edificio.

Sv1y31and

Capa de proteccion

EQv09  Observacion de la presencia de signos de deterioro en la capa de proteccion (solados, etc.) y, especialmente, en la
impermeabilizacion que esté expuesta a la intemperie.

La operacién anterior se corresponde con la establecida en el Cdigo Técnico de la Edificacion.
EQv10  Observacion de posibles retenciones de agua.
Red de evacuacion de aguas
EQv11 Observacion de posibles obstrucciones de la red.

Puntos singulares

EQv12  Observacion del estado de conservacion de los puntos singulares (juntas de dilatacion, encuentros entre elementos
de la cubierta, anclajes, etc.).

La operacién anterior se corresponde con la establecida en el Codigo Técnico de la Edificacion.

Lucernarios

EQv13  Observacion de la estanquidad, de la presencia de signos de deterioro en las carpinterias y acristalamientos y del
funcionamiento de los mecanismos de maniobra.

INSPECCION TECNICA

ALOS 20 ANOS de construccion
EQt03 Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacion de la cubierta, especialmente, de la capa de proteccion, los puntos singulares, los elementos
de seguridad, etc.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:

Comprobacion de la ausencia de humedades en la cubierta y en el interior del edificio.
Capa de proteccion

Comprobacion de la ausencia de signos de deterioro.

Comprobacion del estado de las laminas impermeables expuestas a la intemperie:

En el caso de lamina impermeable formada por lamina de PVC, comprobacién de los remates de borde de la
membrana y de los sellados expuestos.

En el caso de lamina impermeable formada por materiales bituminosos o bituminosos modificados,
comprobacién de que no se ha producido un envejecimiento prematuro, volviéndose fragil y quebradiza.

En el caso de lamina impermeable formada por membranas de EPDM, comprobacién de las uniones.

En el caso de productos liquidos de impermeabilizacién, comprobacion de que no se haya producido su
degradacion.

Red de evacuacion de agua
Comprobacion del estado de conservacion y correcto funcionamiento de los elementos.

Comprobacion de la limpieza y correcta colocacion de los dispositivos de retencion de residuos de los desagiies.
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EQto4

EQi05

EQi06

EQi07

EQi08

Lucernario

Comprobacion del estado de conservacion del elemento, incluidos los dispositivos de apertura (si los hubiera), la
impermeabilizacion, los elementos de sujecion, etc.

Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de los puntos singulares en la cubierta, como juntas de dilatacion,
encuentros (con paramentos verticales, con elementos de desaglie, con elementos pasantes), anclajes, rincones,
cornisas, efc.

Prestar especial atencion al estado de conservacion de las cornisas por si hay desplazamientos, roturas o
desprendimientos, vegetacion, liquenes, musgo, depésitos de polvo o nidos de aves no comprendidas en el
Listado de Especies Silvestres en Régimen de Proteccion Especial y el Catalogo Espafiol de Especies
Amenazadas.

Veerificar que no hay filtraciones de agua por motivo de los anclajes y que no existen fisuras, roturas ni oxidaciones
en los mismos.

Comprobacion del estado de conservacion de los remates superiores de fachada verificando la ausencia de
roturas o grietas que puedan permitir la entrada de agua.

Comprobacion de los ganchos de servicio y elementos de sequridad de la cubierta, donde sean necesarios.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial

Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccién técnica inicial y observacion y evaluacion del aislante

térmico.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 2 ANOS

Pavimentos de madera
Renovacion del tratamiento de proteccion.

CADA 5/30 ANOS

Impermeabilizacion
Renovacién de la impermeabilizacion, en caso necesario.

Se estima la renovacion de las impermeabilizaciones de baja durabilidad, cada 5 6 10 afios, de las
impermeabilizaciones de media durabilidad, cada 20 afios, y de las impermeabilizaciones de alta durabilidad,
cada 30 0 mas afos.

No seré necesario renovar la impermeabilizacion, si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales
y su correcto funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluird su observacion y evaluacion dentro de las
operaciones de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 10 ANOS

Impermeabilizacion
Repaso de desperfectos de impermeabilizaciones expuestas a la intemperie.

Proteccién vegetal

En cubiertas ajardinadas, observacion y evaluacion de la proteccién de las laminas impermeables, renovacion del
sistema de proteccion antirraices y sustitucion del sistema de drenaje.

Para la realizacion de las intervenciones anteriores, podré ser necesario el desmantelamiento del jardin.
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EQi09

EQi10

EQi11

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

CADA 15 ANOS

Pavimentos
Rejuntado de los pavimentos de junta cerrada.

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacion, juntas en el encuentro
con un paramento vertical, etc.).

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios y del sellado de alta durabilidad cada 20
afios.

CADA 40 ANOS
Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.

No sera necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluird su observacién y evaluacion dentro de las operaciones de
inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

COMENTARIOS

En zonas inundables se reduciran las periodicidades especificadas en las instrucciones de mantenimiento segun
criterio del técnico redactor.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE). Documento
Basico de Salubridad (DB-HS).

Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

Guia para reforzar la resiliencia de los edificios frente a inundaciones. 2020. Instituto Valenciano de la Edificacion
(IVE).
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

FACHADAS

Se define como fachada todo cerramiento vertical o inclinado del edificio que lo separa del exterior.

Las fachadas se consideran un elemento comun del edificio, con los revestimientos exteriores de terrazas, los
balcones y las ventanas, incluyendo su imagen o configuracion, los elementos de cierre que las conforman y sus
revestimientos exteriores, segun la Ley de Propiedad Horizontal y el Codigo Civil. De esto se deriva que cualquier
intervencién en ellas debera ser aprobada por la comunidad de propietarios.

En el presente apartado se consideran las instrucciones de uso y mantenimiento de muros de fachada de fabrica
cara vista, de muros de fachadas con revestimiento continuo y/o discontinuo, fachadas ligeras, carpinterias y
acristalamientos exteriores, defensas y protecciones exteriores.

El uso y mantenimiento de la hoja interior de la fachada y su revestimiento se describe en el elemento “Particiones
y revestimientos”.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

No se fijaran elementos, cargaran o transmitiran empujes sobre el cerramiento que pongan en riesgo su estabilidad
ni la de sus defensas o protecciones. Asimismo, no se efectuaran rozas que disminuyan sensiblemente la seccion
del cerramiento.

No se dejaran en la fachada elementos sueltos con riesgo de caida. Asimismo, en el caso de fuertes vientos, se
deberan recoger los toldos, para evitar posibles desprendimientos.

En balcones o terrazas no se superarén las sobrecargas de uso previstas en el proyecto.
El riego de plantas situadas en el exterior se realizara de forma controlada, evitando mojar la fachada.
No se colgara ni se fijara ningun objeto de la estructura de toldos o celosias.

En el caso de que el tejido de los toldos o parasoles se mojara por accion de la lluvia, se secara antes de proceder
a su enrollamiento.

Se evitara especialmente el vertido sobre la fachada de productos causticos.
Se evitaran los golpes al cerrar las carpinterias, asi como el apoyo de elementos en estas.

No se interpondran objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, ni tampoco se dejaran
las ventanas abiertas en el caso de tempestad o fuertes vientos.

No se forzaran los mecanismos de cierre de las carpinterias.

En el caso de que se empafien los acristalamientos de las ventanas, se incrementara la ventilacién de la vivienda
o local.

Se evitara el accionamiento brusco de la cinta 0 manivela de enrollado de las persianas y no se levantaran
empujandolas por el borde inferior o tirando de los topes. Tampoco se dejaran caer de golpe.

Durante ausencias prolongadas no se cerraran herméticamente las persianas. La exposicion al sol produce una
gran concentracién de calor que puede dafiar las lamas.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se modificara la fachada, ni se instalaran nuevos elementos o ejecutaran obras sin el acuerdo de la comunidad
de propietarios y el cumplimiento de las ordenanzas municipales y deméas reglamentacion vigente.
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Al ser las carpinterias exteriores parte de la fachada, no se modificaran (como, por ejemplo, realizando
desplazamientos de huecos, instalando capialzados exteriores para persianas enrollables o toldos, etc.) sin el
acuerdo de la comunidad de propietarios y el cumplimiento de las ordenanzas municipales y demas
reglamentacion vigente.

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento
son los siguientes:

- Muro de fachada de fabrica cara vista

- Muro de fachada con revestimiento continuo

- Muro de fachada con revestimiento discontinuo (revestimiento de piezas)
- Muro de fachada ligera

- Carpinteria y acrsitalamientos

- Defensas y protecciones
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EFv01

EFv02

EFv03

EFt01

EFt02

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

MURO DE FACHADA DE FABRICA CARA VISTA

INSPECCION VISUAL

Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion,
Documento Bésico de Salubridad.

1VEZ AL ANO

Observacion de la presencia de signos de deterioro en el material de acabado o en la hoja principal vista (de
fabrica cara vista, hormigén, etc.).

Se prestaréa especial atencion a los encuentros con los forjados.

Puntos singulares

Observacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada (cornisas, dinteles, vierteaguas,
etc.).

Observacion del estado de limpieza de las llagas desprovistas de mortero o de las aberturas para la ventilacion
de la cdmara, en su caso.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion del aspecto exterior de las fachadas y puntos singulares.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico
de Salubridad.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:
Hoja principal

Comprobacion de la presencia de signos de deterioro. Se prestara especial atencion a la degradacion del
material ceramico.

Camara ventilada

Comprobacion del estado de limpieza de las llagas o aberturas de ventilacién de la camara y del correcto
funcionamiento del sistema de recogida y evacuacion de agua.

Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada, como remates, cornisas,
dinteles, vierteaguas, juntas con carpinterias, rebosaderos, zécalos, antepechos de cubierta, etc.

Comprobacion del estado de las barreras impermeables expuestas a la intemperie y el de su sellado en
zbcalos, antepechos, aleros, cornisas y remates superiores, en Su caso.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccién técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccidn técnica inicial y observacion y evaluacién del aislante
térmico.
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EFi01

EFi02

EFi03

EFi04

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacién, juntas de
desolidarizacién con los forjados, juntas entre anclajes y fachada, juntas entre las albardillas de antepechos, etc.).

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios, y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de
inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 30 ANOS
Fabrica cara vista
Limpieza de la fabrica cara vista en caso necesario.

La limpieza puede hacerse por procedimientos tales como: lavado con agua, limpieza quimica, proyeccion
de abrasivos, etc.

Aplicacion de una proteccion con el fin de prolongar su durabilidad, en caso necesario.

La aplicacién de esta proteccién puede ser a base de pintura de silicato potasico, silicona, etc. Su
mantenimiento se realizara segun las instrucciones para las pinturas al exterior especificadas en Muro de
fachada con revestimiento continuo.

CADA 50 ANOS
Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.

No seréd necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacién dentro de las operaciones
de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS).

Orden del 27 de febrero de 1979, por la que se aprueba la Norma Tecnolégica de la Edificacion NTE FFL.
Fachadas de fabrica de ladrillo.

Orden del 16 de mayo de 1980, por la que se aprueba la Norma Tecnologica de la Edificacion NTE EFP.
Estructuras de fabrica de piedra.
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EFv04

EFv05

EFv06

EFt03

EFt04

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

MURO DE FACHADA CON REVESTIMIENTO CONTINUO

INSPECCION VISUAL

Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion,
Documento Bésico de Salubridad.

1VEZ ALANO

Revestimiento

Observacion de la presencia de signos de deterioro en el material de acabado.
Se prestara especial atencion a los encuentros con los forjados.

Puntos singulares

Observacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada (cornisas, dinteles, vierteaguas,
etc.).

Observacion del estado de limpieza de las aberturas para la ventilacion de la cdmara, en su caso.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion del acabado exterior de las fachadas y puntos singulares.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico
de Salubridad.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:
Revestimiento

Comprobacion de la presencia de signos de deterioro.
Hoja principal

Comprobacion de la presencia de grietas o deformaciones.
Camara ventilada

Comprobacion del estado de limpieza de las aberturas de ventilacion de la camara y del correcto
funcionamiento del sistema de recogida y evacuacion de agua.

Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada como remates, cornisas,
dinteles, vierteaguas, juntas con carpinterias, rebosaderos, zécalos, antepechos de cubiertas, efc.

Comprobacion del estado de las barreras impermeables y el de su sellado en zécalos, antepechos, aleros,
cornisas y remates superiores.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacién de las operaciones descritas en la inspeccidn técnica inicial y observacién y evaluacién del aislante
térmico.
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EFi05

EFi06

EFi07

EFi08

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10 ANOS

Revestimiento
Repaso de posibles desperfectos, saneado y limpieza, en caso necesario.

CADA 10/20 ANOS
Revestimiento
Renovacion de pinturas y barnices, en caso necesario.

Se estima la renovacion del acabado superficial de paramentos, para protecciones de baja durabilidad cada
10 afios, para protecciones de media durabilidad cada 15 afios, y para protecciones de alta durabilidad cada
20 afios.

En el caso de no reponerse se incluird su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacién, juntas de
desolidarizacién con los forjados, juntas entre anclajes y fachada, juntas entre las albardillas de antepechos, etc.).

En el caso de no reponerse se incluird su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 50 ANOS
Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.

No seréa necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacién dentro de las operaciones
de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS).

Orden del 27 de febrero de 1979, por la que se aprueba la Norma Tecnoldgica de la Edificacion NTE FFL.
Fachadas de fabrica de ladrillo.
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EFv07

EFv08

EFv09

EFt05

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

MURO DE FACHADA CON REVESTIMIENTO DISCONTINUO

INSPECCION VISUAL

Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion,
Documento Bésico de Salubridad.

1VEZ ALANO
Observacion de la presencia de signos de deterioro del material de acabado.

Puntos singulares

Observacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada (cornisas, dinteles, vierteaguas,
etc.).

Observacion del estado de limpieza de las aberturas para la ventilacion de la cdmara, en su caso.

INSPECCION TECNICA

ALOS 20 ANOS de construccion

Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacion del acabado exterior de las fachadas y puntos singulares.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion. Documento Basico
de Salubridad.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:

Revestimiento

Comprobacion de la presencia de signos de deterioro.

Se prestara especial atencion a las piezas del revestimiento y al estado de la sujecion.
Hoja principal

Comprobacion de la presencia de grietas o deformaciones.

Camara ventilada

Comprobacion del estado de limpieza de las aberturas de ventilacion de la camara y del correcto
funcionamiento del sistema de recogida y evacuacion de agua.

Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de todos los encuentros criticos en la fachada como remates,
cornisas, dinteles, vierteaguas, juntas con carpinterias, rebosaderos, zécalos, antepechos de cubierta, etc.

Comprobacion del estado de las barreras impermeables y el de su sellado en zécalos, antepechos, aleros,
cornisas y remates superiores.
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EFt06

EFi09

EFi10

EFi11

EFi12
EFi13

EFi14

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccién técnica inicial
Inspeccién técnica de seguimiento:

Realizacién de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial y observacion y evaluacién de la fijacion
de los revestimientos discontinuos y del aislante térmico.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10 ANOS
Revestimiento
Renovacion de productos contra las pintadas callejeras, en caso necesario.

En el caso de utilizar revestimientos de alta durabilidad el periodo previsto para la intervencion puede
ampliarse al tiempo de durabilidad garantizado por el fabricante.

En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 10/20 ANOS

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacién, juntas de
desolidarizacién con los forjados, juntas entre anclajes y fachada, juntas entre las albardillas de antepechos, etc.).

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios, y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

En el caso de no reponerse se incluird su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 20 ANOS

Revestimiento
Limpieza de la superficie, en caso necesario.

Se evitara la aplicacion de productos 4cidos o alcalinos que puedan provocar corrosion de los perfiles y
chapas o de los elementos de soporte o fijacién del revestimiento. En el caso de no reponerse se incluira su
observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion con la frecuencia que el facultativo
considere necesaria.

CADA 30 ANOS

Revestimiento
Renovacion de las piezas deterioradas.

Renovacion del sistema de fijacion, en caso necesario.

No sera necesario reponer el sistema de fijacion si se comprueba la conservacion de sus propiedades y su
correcto funcionamiento. En dicho caso, a partir de ese momento se incluird en las operaciones como un
elemento mas a considerar en la inspeccion técnica de seguimiento cada 10 afios.

CADA 50 ANOS

Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

No sera necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones
de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS).

Orden del 27 de febrero de 1979, por la que se aprueba la Norma Tecnoldgica de la Edificacion NTE FFL.

Fachadas de fabrica de ladrillo.
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EFv10

EFv11

EFv12

EFt07

EFt08

FACHADA LIGERA

Se define la fachada ligera como el conjunto de elementos verticales y horizontales conectados conjuntamente,
anclados en la estructura del edificio y rellenos para formar una superficie continua y ligera. Aporta, por si misma
o0 conjuntamente con la estructura del edificio, todas las funciones normales de un muro exterior, pero no asume
caracteristicas de soporte de carga de la estructura del edificio.

INSPECCION VISUAL

Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en el Cédigo Técnico de la Edificacion.
Documento Basico de Salubridad.

1VEZ ALANO
Observacion de la presencia de signos de deterioro del material de acabado.

Puntos singulares

Observacion del estado de conservacion de los encuentros criticos en la fachada (cornisas, dinteles, vierteaguas,
etc.).

La limpieza de la carpinteria y de los acristalamientos, asi como el mantenimiento de los herrajes y
mecanismos se realizaran conforme segun las instrucciones especificadas en Carpinterias y acristalamientos
exteriores.

Observacion del estado de limpieza de las aberturas para la ventilacion de la cdmara, en su caso.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion del acabado exterior de las fachadas y puntos singulares.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion. Documento Basico
de Salubridad.

Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:
Puntos singulares

Comprobacion del estado de conservacion de todos los encuentros criticos en la fachada como remates,
cornisas, dinteles, vierteaguas, juntas de estanquidad, rebosaderos, zécalos, antepechos de cubierta, etc.

Comprobacion del estado de las barreras impermeables y el de su sellado en zécalos, antepechos, aleros,
cornisas y remates superiores.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial y observacion y evaluacion de la fijacion
de la fachada y del aislante térmico.
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EFi15

EFi16

EFi17

EFi18

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10/20 ANOS
Renovacién del acabado superficial de los elementos pintados, en caso necesario.

Se estima la renovacién del acabado superficial, para protecciones de baja durabilidad cada 10 afios, para
protecciones de media durabilidad cada 15 afios, y para protecciones de alta durabilidad cada 20 afios.

En el caso de no reponerse se incluiré su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

Puntos singulares

Renovacion del sellado de estanquidad, de las juntas, en caso necesario (juntas de dilatacion, juntas de
desolidarizacién con los forjados, juntas entre anclajes y fachada, juntas entre las albardillas de antepechos, etc.).

Se estima la renovacion del sellado de media durabilidad cada 10 afios, y del sellado de alta durabilidad cada
20 afios.

En el caso de no reponerse se incluird su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 20 ANOS
Hoja principal
Limpieza, en caso necesario.

Se evitaré la aplicacion de productos &cidos o alcalinos que puedan provocar corrosion de los perfiles y
chapas o de los elementos de soporte o fijacion de la fachada.

CADA 50 ANOS
Aislante térmico
Renovacién, en caso necesario.

No seré necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto
funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacién dentro de las operaciones
de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS).

Orden de 15 septiembre de 1975 por la que se aprueba la Norma Tecnolégica de la Edificacién NTE-FPC/1975,
"Fachadas prefabricadas: muros cortina".
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CARPINTERIAS Y ACRISTALAMIENTOS EXTERIORES

Se consideran carpinterias y acristalamientos exteriores los elementos que conforman las ventanas, lucernarios
puertas acristaladas, etc. de la envolvente del edificio.

CONSERVACION

1VEZ ALANO
EFc01 Limpieza y engrase, en caso necesario, de herrajes y mecanismos de maniobra.

Se aconseja la limpieza de la carpinteria con trapo himedo, incluyendo en la limpieza los perfiles,
oscurecedores, canaletas de recogida de agua y agujeros de evacuacion del agua de los mismos. Se evitara
el uso de productos abrasivos, disolventes, acetonas, alcohol o agua a presion, que puedan deteriorar la
carpinteria. Se hara especial hincapié en la limpieza de los railes en hojas correderas y de los herrajes en
hojas abatibles.

Se aconseja la limpieza de los acristalamientos con agua y productos tradicionales no abrasivos ni alcalinos.
En el caso de acristalamientos con tratamiento de capas (vidrios de control solar, de baja emisividad), se
secara la superficie, tras el aclarado, con un pafio suave y limpio para evitar ralladuras.

Los herrajes y mecanismos de maniobra se engrasaran con aceite ligero, o se desmontaran por técnico
competente para realizar los ajustes necesarios.

INSPECCION VISUAL

1VEZ AL ANO

EFv13 Observacion de la posible entrada de agua en el caso de lluvia y de la presencia de signos de deterioro en las
carpinterias y acristalamientos, asi como del funcionamiento de los mecanismos de maniobra.

Prestar especial atencion a las posibles filtraciones de agua por las juntas entre las hojas y el marco y entre
la ventana y la fachada.

En carpinterias de madera, observacion de la posible aparicion de hongos.

En carpinterias metélicas, observacion de la posible aparicion de corrosion.

En carpinterias de PVC, observacion de posible aparicion de agrietamientos.
Persiana

Observacion del buen funcionamiento de los elementos méviles de las persianas.

Acristalamiento
EFv14 Observacion del estado de conservacion de los acristalamientos (roturas, condensaciones en la camara, etc.).

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
EFt09 Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion de las carpinterias y acristalamientos exteriores.
Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:

Carpinteria
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

Comprobacion del estado de la carpinteria y posibles descuadres.

Comprobacion del estado de los sellados y la estanquidad de las carpinterias.

Comprobacion de los mecanismos de cierre y sujecion.

Comprobacion del anclaje de los marcos a los cerramientos.

En carpinterias de madera, comprobacion de arandelas, pernos y tornillos equilibrado de cierre.
Acristalamiento

Comprobacion del sellado de los acristalamientos.

Comprobacion de la ausencia de deterioro de las masillas o perfiles extrusionados.
Comprobacion de que no se haya producido la rotura o una posible disminucion de la visibilidad.
Puntos singulares

Comprobacion del estado del vierteaguas, de sus juntas y su fijacion.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
EFt10 Inspeccion técnica de seguimiento;

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 2/10 ANOS
Carpinteria de madera
EFi19 En carpinterias de madera, renovacion del sistema de pintura protector.

Se estima la renovacion de la proteccion de baja durabilidad cada 2 afios, de la proteccion de media
durabilidad cada 5 afios, y de la proteccion de alta durabilidad cada 10 afios.

Antes de la aplicacion de las pinturas se estudiara su compatibilidad con las existentes, su adecuacion a las
solicitaciones previstas y su durabilidad. Es conveniente preparar previamente el soporte para evitar
posteriores desprendimientos.

Carpinteria de acero pintado
EFi20 En carpinterias de acero pintado, renovacion del sistema de pintura protector, en caso necesario.

Se estima la renovacién de la proteccion de baja durabilidad cada 2 afios, de la proteccion de media
durabilidad cada 5 afios, y de la proteccion de alta durabilidad cada 10 afios.

Antes de la aplicacion de las pinturas se estudiara su compatibilidad con las existentes, su adecuacion a las
solicitaciones previstas y su durabilidad. Es conveniente preparar previamente el soporte para evitar
posteriores desprendimientos.

En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones de inspeccion
con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

CADA 10 ANOS

Carpinteria de madera
EFi021  En carpinterias de madera, renovacion del tratamiento biocida.
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CADA 5/20 ANOS
Carpinteria
EFi22 Renovacion del sellado de las juntas de estanquidad entre el muro y la carpinteria.

Se estima la renovacion del sellado de baja durabilidad cada 5 afios, de media durabilidad cada 10 afios, y
del sellado de alta durabilidad cada 20 afios.

CADA 40 ANOS

Carpinteria y acristalamiento
EFi23 Sustitucidn de las carpinterias y acristalamiento, en el caso de considerarse necesario.

COMENTARIOS

Sustitucién de la carpinteria y acristalamiento

En el caso de que se proceda a la sustitucién de ventanas o puertas exteriores, se tendra en cuenta las
incompatibilidades entre materiales. Por ejemplo, se evitara el contacto entre materiales incompatibles como acero
y yeso o aluminio y cemento.

La sustituciéon de acristalamientos rotos, material de sellado o carpinterias, sera llevada a cabo por operario
cualificado.

Puerta de salida al exterior del edificio

Conforme al Cadigo Técnico de la Edificacion, Documento Basico de Seguridad en caso de incendio, el sistema
de cierre de la puerta de salida de planta o de edificio de viviendas y las previstas para la evacuacién de mas de
50 personas debe consistir en un dispositivo de facil y rapida apertura desde el interior, sin tener que utilizar una
llave y sin tener que actuar sobre mas de un mecanismo. En el caso de edificios de viviendas, se considera que
satisfacen dichos requisitos los dispositivos conforme a la norma UNE-EN 179:2009.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE):

- Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE).

- Documento Basico de Seguridad en caso de incendio (DB-SI).
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EFc02

EFc03

EFv15

EFv16

EFt11

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

DEFENSAS Y PROTECCIONES

Se define como defensas y protecciones aquellos elementos destinados a la proteccidn de personas y objetos de
riesgo de caida y contra la intrusion, en huecos, terrazas, balcones y azoteas (barandillas, rejas, celosias, etc.).
También aquellos cuya funcion es permitir el control de la radiacién solar y visual a través de los huecos de un
muro de fachada, tales como persianas, toldos, brise-soleils, etc.

CONSERVACION

1VEZ ALANO
Limpieza de persianas, toldos, barandillas, rejas, celosias, y demas elementos singulares.

Se aconseja la limpieza en seco de los elementos de madera, y con agua y detergente neutro los elementos
de otros materiales. Se evitara el empleo de acidos y productos quimicos o disolventes organicos.

Engrase de las guias y de los mecanismos de cierre y apertura.

INSPECCION VISUAL

1VEZ AL ANO

Protecciones
Observacion del estado de conservacion de las persianas y toldos, y sus anclajes, y del correcto funcionamiento.

En los toldos, observacion del estado del tejido, las barras que lo sostienen y anclajes.

Defensas
Observacion del estado de conservacion de las barandillas, rejas y celosias, y sus anclajes.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion

Inspeccion técnica inicial:

Observacion y evaluacion de protecciones y defensas.
Se realizaran como minimo las siguientes comprobaciones:
Persiana

Comprobacion del estado de las lamas, detectando roturas, desencajados y desplazamientos horizontales;
revisién también de las cintas, cables o manivelas y mecanismos de elevacion.

Comprobacion del estado del aislamiento térmico situado en la caja de la persiana. En el caso de no estar
aislada, es conveniente proceder a su aislamiento.

Anclajes de barandillas y rejas

Comprobacion del estado de los anclajes en el cerramiento, verificando que no hay filtraciones de agua y que
no existen fisuras, roturas ni oxidaciones en los mismos.

Celosias

Comprobacion de su fijacion al soporte, apreciando los dafios de las piezas.
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EFt12

EFi24

EFi25

EFi26

EFi27

EFi28

EFi29

EFi30

Toldos

Comprobacion del estado del tejido y las barras que lo sostienen, los anclajes, y el estado de los elementos
de extension y plegado, detectando roturas y deformaciones.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccién técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 2/10 ANOS

Elementos de madera
Renovacién del sistema de pintura o barniz protector de las persianas de madera.

Se estima la renovacién de la proteccion de baja durabilidad cada 2 afios, de la proteccion de media
durabilidad cada 5 afios, y de la proteccion de alta durabilidad cada 10 afios.

Elementos de acero pintado
Renovacién del sistema de pintura protector en elementos de acero pintado.

Se estima la renovacién de la proteccion de baja durabilidad cada 2 afios, de la proteccion de media
durabilidad cada 5 afios, y de la proteccion de alta durabilidad cada 10 afios.

Antes de proceder a la renovacion de la pintura se eliminara el 6xido que pueda haberse acumulado
previamente.

CADA 10 ANOS

Persianas
Sustitucion de la cinta o los cables, en el caso de considerarse necesario.

CADA 20 ANOS

Elementos textiles
Sustitucién del tejido de toldos, parasoles, etc., en el caso de considerarse necesario.

CADA 30 ANOS

Elementos de madera
Sustitucién de los elementos de madera (barandillas, mallorquinas, etc.), en el caso de considerarse necesario.

CADA 40 ANOS

Elementos metalicos
Sustitucion de elementos de acero y/o aluminio (barandillas, rejas, etc.,) en el caso de considerarse necesario.

Persianas
Sustitucién de las persianas, en el caso de considerarse necesario.

CADA 50 ANOS
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

Persiana
EFi31 En el caso de no haberse sustituido las persianas, renovacion del aislante térmico de la caja de persiana.
No sera necesario reponerlo si se comprueba la conservacion de sus propiedades iniciales y su correcto

funcionamiento. En el caso de no reponerse se incluira su observacion y evaluacion dentro de las operaciones
de inspeccion con la frecuencia que el facultativo considere necesaria.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Ahorro de Energia (DB-HE).

Orden de 19 de octubre de 1974 por la que se aprueba la Norma Tecnoldgica de la Edificacion NTE-DP/1974,
"Fachadas, defensas, persianas".
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

PARTICIONES Y REVESTIMIENTOS INTERIORES

Se define como particion todo elemento constructivo del edificio que divide su interior en recintos independientes,
ylo separa su interior de edificaciones colindantes. Los forjados y los muros de carga, por ser elementos
estructurales son abordados en el apartado correspondiente a la estructura.

Las particiones verticales que linden con algin espacio comun o con otros edificios, se consideran un elemento
comun del edificio.

Se definen como revestimientos aquellos componentes verticales (enlucidos, placas de yeso, etc.) u horizontales
(pavimentos, falsos techos, etc.) ubicados en la parte exterior de un sistema constructivo como es un muro de
fachada, un forjado, etc., y cuya principal funcién es la proteccion frente agentes externos o constituir un acabado.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Al efectuar taladros en las particiones de fabrica, se tendra especial cuidado de no perforar las instalaciones
empotradas que generalmente subiran verticalmente desde los interruptores, enchufes y grifos. Asimismo, en la
ejecucion de rozas horizontales en particiones verticales, se tomaran las precauciones adecuadas para no
perjudicar la estabilidad de la particion.

En las particiones de placa de yeso laminado, se seguiran las indicaciones del fabricante al colgar objetos y no se
sobrepasara la carga admisible.

No se colgaran objetos pesados de los falsos techos, si no estan previstos para ello.
Se evitaran golpes con objetos duros o punzonamientos sobre los revestimientos.

Se evitaran humedades en los revestimientos, salvo en el caso de los alicatados u otros revestimientos preparados
a tal efecto. En cualquier caso, se evitara la permanencia de agua estancada en los suelos.

Se ventilaran las habitaciones habitualmente, para que no se lleguen a producir manchas de humedad u hongos
sobre las particiones.

En los revestimientos de madera, se evitara su exposicion prolongada al sol.

En el caso de que se realice alguna reparacion, modificacion o sustitucion de los materiales o productos que
componen las particiones o los revestimientos, éstas deben realizarse con materiales o productos de propiedades
similares, y de tal forma que no se menoscaben las caracteristicas acUsticas o de salubridad de las particiones.

Debe tenerse en cuenta que la modificacion en la distribucion dentro de una vivienda o local, como por ejemplo la
desaparicion o el desplazamiento de la tabiqueria, modifica sustancialmente las condiciones acusticas de dichos
espacios.

Carpinterias
Se evitaran los golpes al cerrar las carpinterias, asi como el apoyo de elementos sobre estas.

No se interpondran objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas.

No se forzaran los mecanismos de cierre de las carpinterias.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se realizaran intervenciones sobre las particiones verticales consideradas como elementos comunes del
edificio sin el acuerdo de la comunidad de propietarios, la intervencidn de facultativo y la licencia de obras oportuna.
En el caso concreto de la colocacién de pavimentos encima de los existentes se consultard con un técnico
cualificado la adecuacion de la estructura a la sobrecarga afiadida.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento
son los siguientes:

- Particiones y revestimientos verticales
Se incluyen las carpinterias interiores.

- Revestimientos horizontales
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

PARTICIONES Y REVESTIMIENTOS VERTICALES

CONSERVACION

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado.
Revestimientos
EPc01 Limpieza de los revestimientos de las particiones verticales.

Se aconseja la limpieza de los estucos y pinturas plasticas con pafio himedo con detergente. Si la pintura es
al temple, el pafio estaréa seco.

Se aconseja la limpieza del azulejo ceramico con pafio mojado y secado posterior.

Se aconseja la limpieza de las particiones de ladrillo cara vista del interior del edificio con cepillo y agua
caliente.

Carpinterias interiores
EPc02 Limpieza de las carpinterias y engrase, en caso de necesidad, de los mecanismos de cierre y apertura.

INSPECCION VISUAL

1VEZ AL ANO

EPVO1 Observacion de signos de deterioro.

La aparicién de manchas negras o verduzcas en los revestimientos se suele deber a la existencia de hongos
por humedad. Antes de eliminar las manchas, un facultativo debera investigar el origen de la humedad y, una
vez determinada la causa, se procedera a su reparacion y a eliminar las manchas.
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En el caso de los alicatados utilizados en cocinas y bafios, se prestara especial atencioén a la conservacion
del rejuntado y a la posible rotura de piezas, ya que su buen estado evita la penetracion del agua. En el caso
de que se detecten este tipo de desperfectos se subsanara de inmediato.

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
EPt01 Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion de signos de deterioro.

Se prestara especial a la observacion y evaluacion del estado de las juntas entre piezas de los revestimientos
discontinuos, asi como al estado de las propias piezas comprobando su estanquidad al agua.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial

EPt02 Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial.
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EPi01

EPi02

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 5 ANOS

Pintura
Repintado de los paramentos si se considera necesario.

Para repintar se tendra en cuenta previamente la compatibilidad de la pintura y el soporte.

Cuando existan varias capas anteriores se valorara la posibilidad de hacer un decapado previamente a la
aplicacion de la pintura para asegurar su adherencia al soporte.

CADA 30 ANOS

Revestimientos y carpinterias de madera barnizados
Renovacion del barnizado de la madera, previo lijado, segtin recomendaciones del fabricante.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE):

- Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE).
- Documento Basico de Proteccion frente al ruido (DB-HR).
- Documento Basico de Salubridad (DB-HS).
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EPc03

EPc04

EPv02

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

REVESTIMIENTOS HORIZONTALES

CONSERVACION

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado.
Pavimentos
Limpieza del pavimento.

Se aconseja la limpieza de los revestimientos de baldosas con agua y detergente no agresivo en zonas con
grasas. La limpieza del gres o semigres no se realizara con acidos fuertes. Las baldosas de materiales
pétreos no se limpiaran con productos acidos como lejias 0 amoniaco, o productos abrasivos que puedan
dafiar la superficie.

Se aconseja la limpieza de los revestimientos de madera con pafio seco y si es necesario ligeramente
humedecido, secandolo posteriormente. La madera no admite el agua caliente.

Se aconseja la limpieza de los pavimentos de PVC, lindleo y vinilo con pafio humedo, detergente y suficientes
aclarados para posterior eliminacion del detergente. No se emplearan productos agresivos de limpieza como
agua fuerte, lejia, efc.

Se aconseja la limpieza de los pavimentos continuos de solados de mortero, en seco o en himedo con
detergentes neutros diluidos en agua.

Se aconseja la limpieza de las moquetas mediante aspiracion o mediante el uso de espuma seca.

Techos
Limpieza de los techos.

Se aconseja la limpieza en seco en el caso de placas de escayola, mediante aspiracién o bayeta himeda
cuando sean placas metalicas, y mediante aspiracion en el caso en que sean placas conglomeradas o de
fibras. Asimismo, se retiraran las telarafas, nidos de insectos, etc.

INSPECCION VISUAL

1VEZ ALANO
Observacion de los signos de deterioro.

El Codigo Técnico de la Edificacion en el Documento Bésico de Salubridad establece la comprobacion de la
posible existencia de filtraciones por fisuras y grietas en los suelos en contacto con el terreno, una vez al afio.

Se prestara especial atencién a la existencia de baldosas rotas, agrietadas o desprendidas, deformaciones o
realces sobre el nivel del pavimento que puedan ocasionar tropiezos, realizando las posteriores operaciones de
sustitucion o fijacion por personal cualificado.

La aparicion de manchas negras o verduscas en los revestimientos, se suele deber a la existencia de hongos
por humedad. Antes de eliminar las manchas, un facultativo debera investigar el origen de la humedad, y,
una vez determinada la causa, se procedera a su reparacion y a eliminar las manchas.
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EPt03

EPt04

EPi03

EPi04

EPi05

EPi06

EPi07

INSPECCION TECNICA

A LOS 20 ANOS de construccion
Inspeccion técnica inicial:
Observacion y evaluacion de signos de deterioro.

Prestar especial atencion a las juntas perimetrales o de dilatacion en los techos de escayola.

CADA 10 ANOS a partir de la inspeccion técnica inicial
Inspeccion técnica de seguimiento:

Realizacion de las operaciones descritas en la inspeccion técnica inicial.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10 ANOS

Techos pintados
Repintado de techos si se considera necesario.
Antes de repintar se tendra en cuenta previamente la compatibilidad de la pintura y el soporte.

Cuando existan varias capas anteriores se valorara la posibilidad de hacer un decapado previo a la aplicacion
de la pintura, para asegurar su adherencia al soporte.

Pavimentos de moqueta
Sustitucién de la moqueta, en el caso de considerarse necesario.

CADA 15 ANOS

Pavimentos ceramicos
Rejuntado de los pavimentos ceramicos.

Pavimentos pétreos
Rejuntado y pulido de los pavimentos pétreos.

Pavimentos de madera barnizados
Renovacion del barnizado de la madera, previo lijado, segtin recomendaciones del fabricante.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE):

- Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE).
- Documento Basico de Proteccion frente al ruido (DB-HR).
- Documento Basico de Salubridad (DB-HS).
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

2.3 INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO DE LAS
INSTALACIONES
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

AUDIOVISUALES

Se define como instalaciones audiovisuales el conjunto de infraestructuras tales como la infraestructura comun de
telecomunicaciones (ICT), los sistemas de porteria y videoporteria electrénicas, los sistemas de videovigilancia,
la instalacion de megafonia y las infraestructuras propias del hogar digital:

la ICT permite la captacién, adaptacion y distribucién hasta las viviendas de las sefiales de radiodifusion
sonora y television procedentes de emisiones terrestres y de satélite, a través de los elementos de captacion
(antenas, mastiles, torretas, etc.), el equipamiento de cabecera (situado en el interior del Recinto Superior de
Telecomunicaciones), las redes de distribucidn, dispersién e interior, el punto de acceso al usuario (PAU) y
las tomas de usuario. Asimismo, la ICT posibilita el acceso a los servicios de telefonia y telecomunicaciones
de banda ancha que ofrecen los operadores habilitados mediante las redes de alimentacion (por cable o por
medios radioeléctricos), de distribucién, de dispersion, interior de usuario y los elementos de conexion (tomas
RJ-45). Por ultimo, la ICT posibilita la convergencia de infraestructuras, equipamientos y servicios en el
denominado “hogar digital”, donde son atendidas las necesidades de sus habitantes en materia de confort,
seguridad, ahorro energético e integracién medioambiental, comunicacién y acceso a contenidos multimedia,
teletrabajo, formacion y ocio. Sus infraestructuras y equipamientos consisten en redes de acceso basadas
en la fibra dptica, una linea de acceso de banda ancha, redes domésticas para la interconexién de los
dispositivos de la vivienda (ordenadores, periféricos y dispositivos de electrénica de consumo), redes de
automatizacién y control que interconectan los sensores y actuadores para la automatizacion de las funciones
de la vivienda y una Pasarela Residencial que integra las redes domésticas y las interconecta con el exterior.

los sistemas de porteria y videoporteria electronicas permiten la solicitud de acceso y apertura de la puerta
que le esté asociada, la comunicacién audible entre el interior y el exterior y, en su caso, la observacion visual
de una zona. Se componen de estaciones de audio (y video, en su caso) externas e internas, una fuente de
alimentacion y accesorios suplementarios tales como dispositivos de apertura de puertas, etc.;

los sistemas de videovigilancia proporcionan iméagenes con el proposito de transmitir y controlar aquello que
pueda ser necesario para una zona definida de seguridad, comprendiendo camaras, sistemas de transmisién
privado por cable o sin hilos, monitores y equipos asociados;

la instalacion de megafonia permite la distribucion de sefiales de audio aumentando su volumen, a través de
equipos amplificadores, central, distribucion y altavoces.

Infraestructura comin de telecomunicaciones (ICT)

Los operadores de redes y servicios de telecomunicacion garantizaran, hasta el punto de terminacion de la red de
alimentacion de telefonia y banda ancha, el mantenimiento de la infraestructura.

La comunidad de propietarios sera la responsable del mantenimiento de:

la canalizacidn de enlace que soporta los cables bien desde el punto de entrada general hasta el registro
principal ubicado en el recinto de instalaciones de telecomunicacion inferior (RITI) o bien desde los sistemas
de captacion hasta el recinto de instalaciones de telecomunicacion superior (RITS);

la parte de infraestructura comin comprendida entre el punto de terminacion de red (punto de unién entre las
redes de los operadores y las redes de distribucion del edificio situado, en general, en el registro principal del
RITI) y el PAU (elemento en el que comienza la red interior del usuario situado en el interior de su domicilio).
Por otro lado, la comunidad de propietarios sera también responsable de tomar las medidas necesarias para
evitar el acceso no autorizado y la manipulacion incorrecta de la infraestructura.
No obstante, los operadores y los usuarios podran acordar voluntariamente la instalacién en el punto de
acceso al usuario, de un dispositivo que permita, en el caso de averia, determinar el tramo de la red en el
que dicha averia se produce.

los recintos de instalaciones de telecomunicacién (RITI, RITS, etc.), ya que tienen la consideracion de
elementos comunes de la edificacion.

En particular, en la ICT para el acceso a los servicios de telecomunicaciones de telefonia y de banda ancha cuya
red de alimentacion se realice mediante cable, éste sera propiedad del operador. En el caso de que la red de
dispersion esté constituida por cables de fibra optica, y la unidad de terminacion situada en el PAU sea
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suministrada por el operador de servicio, y en tanto mantenga su propiedad, el operador sera responsable de su
instalacién y mantenimiento.

En general, el PAU permite la delimitacion de responsabilidades en cuanto al origen, localizacién y reparacién de
averias entre la propiedad de la edificacion o la comunidad de propietarios y el usuario final del servicio.

En el caso de la infraestructura de radiodifusion sonora y televisién, el propietario de la vivienda o local sera el
responsable del mantenimiento de la red interior de usuario, del punto de acceso al usuario (PAU) y de la toma de
usuario (base de acceso de terminal).

En el caso de la infraestructura de telefonia y banda ancha, el propietario de la vivienda o local seré el responsable
del mantenimiento de la red interior de usuario, del punto de acceso al usuario (PAU) y de las bases de acceso
terminal (BAT).

En el caso de la infraestructura de hogar digital, la responsabilidad del mantenimiento de los servicios de
comunicacion, eficiencia energética, seguridad y control del entorno dependera del &mbito del sistema instalado.
El acceso interactivo a contenidos multimedia y ocio y entretenimiento es de dmbito privado.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Infraestructura comiin de telecomunicaciones (ICT)

La arqueta de entrada en la que confluyen, por un lado, las canalizaciones de los distintos operadores y, por otro,
la canalizacion externa de la ICT de la edificacion, sélo podra ser utilizada para dar servicio a la edificacion de la
que forma parte, salvo que cuente con la autorizacién de la propiedad.

Los elementos de la canalizacion externa no seran manipulados por el usuario.

No se usaran las antenas o sus mastiles para apoyar andamios, tablones ni dispositivos para la subida de muebles
0 cargas.

En referencia a la red interior de telecomunicaciones, la conexién a las tomas de telefonia, radio o television se
realizara con los conectores normalizados adecuados.

Respecto al registro de terminacion de red (punto de la instalacion frontera entre la red de dispersion y la red
interior de usuario que delimita responsabilidades respecto a la comunidad de propietarios), se evitara entorpecer
su ventilacion, asi como su manipulacion.

En relacion a los terminales de televisién, telefonia y banda ancha, los equipos se conectaran y desconectaran de
forma que no se dafien las tomas. Asimismo, en caso de repintado de la pared que las contiene, se procedera al
tapado de las tomas.

Sistemas de porteria y videoporteria electronicas

No se descolgara el auricular del portero automatico si no se desea establecer comunicacidn con la calle. Algunos
sistemas de videoporteria activan mecanismos de iluminacién al descolgar el auricular, y de este modo el visitante
puede saber si la vivienda esta o no ocupada.

Instalacion de megafonia

Los bornes de conexion con el circuito eléctrico y mandos se utilizaran segtin su marcaje (simbolos literales, signos,
numeros y colores), indicativo de su funcién, posicion, caracteristicas y polaridad.

La conexion a la toma de sefial de altavoces se realizara con conectores normalizados.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

El usuario no modificara las condiciones de uso de la ICT, ni manipulara ningdn elemento de la misma, ni ampliara
los puntos de acceso. Todo ello seréa realizado por una empresa instaladora de telecomunicacién. Asimismo, el
usuario no modificara los sistemas de porteria y videoporteria electrénicas, los sistemas de videovigilancia y la
instalacion de megafonia ni sus condiciones de uso sin contar con un instalador autorizado.

Los aparatos se utilizaran de acuerdo con las instrucciones contenidas en su correspondiente manual de usuario.

Infraestructura comiin de telecomunicaciones (ICT)

Un ejemplar del proyecto técnico de la instalacion de telecomunicaciones debera obrar en poder de la propiedad,
a cualquier efecto que proceda. Es obligacion de la propiedad recibir, conservar y transmitir el proyecto técnico de
la instalacion efectuada.

En el caso de incorporacién de nuevos elementos y equipos de los sistemas de telecomunicacién, su
emplazamiento e instalacién se determinara segun lo establecido en la normativa municipal vigente a fin de que
su implantacién produzca la menor ocupacion y el minimo impacto visual en el espacio urbano.

En el caso de la ICT para el acceso al servicio de telefonia y a los servicios de telecomunicaciones de banda
ancha con redes de distribucion y dispersion con cables de fibra dptica, el usuario no manipulara las marcas y
leyendas de las puertas o tapas de las cajas de interconexion, de las cajas de segregacion y de las rosetas opticas
para evitar el peligro de lesiones personales por la manipulacién de los cables de fibra dptica.

El acceso a los recintos de instalaciones de telecomunicacion (inferior, superior, Unico o modular), estara
controlado y la llave estard en poder del presidente de la comunidad de propietarios o del propietario de la
edificacién, o de la persona o personas en quien deleguen, que facilitaran el acceso a los distintos operadores
para efectuar los trabajos de instalacion y mantenimiento necesarios.

Se recomienda instalar, en un lugar estratégico y comunitario, y a ser posible empotrada, una caja o depdsito
metalico o de material plastico, con puerta abatible y cerradura antiganzta, que contendra la/las llaves de
acceso a los diferentes recintos de instalaciones de telecomunicacion de la edificacion. Una llave de la
mencionada caja estara en poder del presidente de la comunidad de propietarios o del propietario de la
edificacion, o de la persona o personas en quien deleguen. Otras llaves de la caja podran obrar en poder de
los diferentes operadores que proporcionan los servicios de telecomunicacién a la edificacion. Asimismo, en
el caso de que exista empresa encargada del mantenimiento de la ICT, podria entregarsele otra llave, al
objeto de poder acceder a las instalaciones de telecomunicacion cuando se produzcan incidencias en las
mismas.

En el caso de que los registros secundarios ubicados en zona comunitaria alojen en su interior algin elemento de
conexion, dispondran de llave que debera estar en posesion de la propiedad de la edificacion.

La llave de los registros secundarios quedara depositada en la caja contenedora, en los casos en que ésta
exista, de las llaves de entrada a los recintos de instalaciones de telecomunicacion.

La accesibilidad a los elementos necesarios para la captacién y adaptacion de las sefiales de radiodifusién sonora
y television terrestres estara garantizada en cualquier situacion.

En cuanto a los servicios de radiodifusion sonora y television, el usuario se abstendré de intervenir en los
elementos de captacion (antenas, mastiles y torretas), en el equipamiento de cabecera, asi como en las redes de
distribucion y dispersion.

En cuanto a los servicios de telefonia y banda ancha, el usuario se abstendra de intervenir en la red de
alimentacion, de distribucion de dispersion y en los elementos de conexion.

En el punto de terminacion de red de las redes telefénicas conmutadas, no se manipulara el dispositivo de
precintado del elemento de conexion para la linea del servicio ni el dispositivo de corte 0 seccionamiento que
permite desconectar de forma permanente y estable la instalacién privada, éste sera accesible Ginicamente por la
entidad suministradora del servicio telefénico.

En el caso de instalar antenas de radioaficionados, el titular de la instalacién debera disponer de la preceptiva
autorizacion del Organismo estatal competente, asi como la preceptiva licencia para su colocacion. La instalacion
de antenas y de sus elementos anexos no sera obstaculo para que puedan realizarse ulteriormente obras
necesarias en el inmueble.
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Sistemas de videovigilancia

En el caso de disponer de sistemas de camaras o videocamaras con fines de videovigilancia, el tratamiento de
imagenes se realizara conforme a lo establecido en la legislacion vigente.

La camara, el monitor y los medios de transmision de los sistemas de videovigilancia, se utilizaran de acuerdo con
los procedimientos de seguridad y mantenimiento, y los ajustes y controles de funcionamiento.

Instalacion de megafonia
Los altavoces se utilizaran dentro de los margenes de temperatura y humedad indicados por el fabricante.

Los bornes de conexidn del equipo al circuito eléctrico a los cuales no se pueda acceder sin ayuda de herramientas
seran manipulados Unicamente por personal cualificado.

RECOMENDACIONES

Infraestructura comin de telecomunicaciones (ICT)

En referencia a la red interior de telecomunicaciones, es conveniente apagar completamente los aparatos que
puedan permanecer en modo espera apretando el interruptor de desconexion para reducir su consumo eléctrico.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Una vez finalizada la ejecucion de la infraestructura comun de telecomunicaciones, el director de obra de la ICT,
si existe, 0 en su defecto, la empresa instaladora de telecomunicaciones encargada de su ejecucién, hara entrega
a la propiedad de una copia del manual de usuario, con las posibilidades y funcionalidades que ofrece la

infraestructura a los usuarios finales, asi como las recomendaciones en cuanto a uso y mantenimiento de la misma.

Asi mismo, el promotor de la edificacion entregara, con la vivienda, a cada uno de los propietarios, un ejemplar
del manual de usuario. Cada propietario tendra la obligacion de transferir esta informacion, convenientemente
actualizada, en caso de venta o arrendamiento de la propiedad.

El contenido y estructura del manual de usuario sera conforme a la reglamentacion vigente (identificacion, objetivo,
introduccién, esquema de la instalacién efectuada, resumen de servicios instalados, descripcién de la instalacién
interior de usuario, servidumbres, garantia de la ICT, documentacion de las Instalaciones de Telecomunicacion
de la Edificacion (ICT) y recomendaciones de mantenimiento para las instalaciones. En el caso de las
infraestructuras de servicios del Hogar Digital, en el manual de usuario se describiran las redes y dispositivos que
lo componen, prestando especial atencion a la ubicacién y descripcion de los interfaces de usuario de los
diferentes servicios.

Las instalaciones de telecomunicaciones en los edificios, tienen la categoria de elementos comunes que deben
estar correctamente mantenidas por la propiedad. Esta podra encargar la realizacion de las tareas de conservacion
y mantenimiento necesarias para garantizar la funcionalidad de las instalaciones a una empresa instaladora de
telecomunicaciones.

Es obligacién de la empresa instaladora de telecomunicacion ejecutar, modificar, ampliar, mantener o reparar las
instalaciones de telecomunicacion que les sean encomendadas, de conformidad con la normativa vigente y con
el contenido e instrucciones del proyecto técnico aplicable en los casos en que éste exista, utilizando, en su caso,
materiales y equipos que sean conformes a la legislacion que les sea aplicable.

La empresa instaladora de telecomunicaciones encargada por la propiedad de la realizacion de las tareas de
conservacion y mantenimiento, ha de entregar a dicha propiedad documentacién normalizada consistente en un
Protocolo de Pruebas de los sistemas e instalaciones de telecomunicacion.

CONSERVACION

Infraestructura comtn de telecomunicaciones

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado

Limpieza y proteccion frente a la humedad de los recintos de telecomunicaciones.

1VEZ AL ANO

Limpieza de las arquetas al final de verano y revision del estado de fijacion, aparicion de corrosiones o humedades
en los registros de enlace inferior y superior.
Sistemas de porteria y videoporteria electronicas

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado

Limpieza de las estaciones de audio (y video, en caso necesario) externas e internas con detergente y pafio
humedo.

Sistemas de videovigilancia

PERIODICAMENTE, en funcion de su estado
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IAc04

I1Ac05

IAv01

I1Av02

IAv03

IAv04

IAv05

IAv06

Limpieza exterior de las camaras y monitores con productos no abrasivos.

Instalacion de megafonia

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado

Limpieza exterior de equipos amplificadores y altavoces con productos no abrasivos.

INSPECCION VISUAL

Infraestructura comtn de telecomunicaciones

1VEZ ALANO

En los sistemas de captacion, deteccién de problemas de corrosion en torre y mastil, asi como problemas de
fijacion tales como pérdida de tensién en los vientos, desprendimiento parcial de las antenas, etc.

Realizar la inspeccion visual desde la azotea o lugares que no entrafien peligro.

PERIODICAMENTE, cuando la instalacion esté en uso

Comprobacion de las sefiales de radiodifusion sonora y television.

Confirmar la correcta conexién del terminal en caso de problemas de recepcioén de la sefial. Si el problema
persiste, ponerse en contacto con una empresa instaladora de telecomunicaciones habilitada.

Comprobacion del correcto acceso a los servicios de telefonia y telecomunicaciones de banda ancha.

Sistemas de porteria y videoporteria electronicas

PERIODICAMENTE, cuando la instalacion esté en uso

Comprobacién de la solicitud de apertura y la propia apertura de la puerta, la comunicacion audible y, en su caso,
la observacion visual.

Sistemas de videovigilancia

PERIODICAMENTE, cuando la instalacion esté en uso

Comprobacién de la transmision de imégenes de la zona definida de seguridad.

Instalacion de megafonia

PERIODICAMENTE, cuando la instalacion esté en uso

Comprobacion de la correcta distribucién y del volumen adecuado de las sefiales de audio.

INSPECCION TECNICA

Infraestructura comin de telecomunicaciones

Las siguientes operaciones de mantenimiento estan establecidas con caracter orientativo en el Reglamento
requlador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de las edificaciones.
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1VEZ AL ANO

En el caso de que exista empresa encargada del mantenimiento de la ICT, ésta realizaré las operaciones de
revisién y mantenimiento de las instalaciones de telecomunicacion que tenga encomendadas en la forma y
plazos previstos.

Sistema de captacion, amplificacion y distribucion de sefiales de radiodifusion sonora y television terrestre: centro
emisor de antenas (reorientacion en caso de desvio), nivel de oxidacién de torreta/mastil (revestimiento con
imprimacién de pintura antioxidante de los elementos expuestos a la intemperie), anclajes y juegos de vientos
(ajuste de la tensién de los vientos y de la presion de las tuercas y tornillos y reparacion de la impermeabilizacion
de los anclajes del sistema; conexién a tierra de equipos de captacion; estado del equipo de cabecera,
amplificadores en red de distribucién (ganancia de sefial en el amplificacién midiendo la sefial a la entrada y a la
salida del mismo), derivadores, distribuidores (canalizacién principal, secundaria e interior de vivienda: estado de
fijacién, corrosiones o humedades en los registros secundarios, de paso y de toma), cable coaxial, PAU y bases
de toma de T.V.; niveles de sefales de radiofrecuencia.

Sistema de captacion, amplificacion y distribucion de sefiales de radiodifusion sonora y television por satélite:
orientacion de la parabola, ajuste de la tension de los vientos y de la presion de las tuercas y tornillos
revestimiento con imprimacion de pintura antioxidante de los elementos expuestos a la intemperie y reparacion de
la impermeabilizacién de los anclajes del sistema, estado y funcionamiento de la unidad exterior y equipos
instalados en cabecera (comprobacion y ajuste de la sintonia de los receptores de satélite, midiendo y ajustando
el nivel de sefial a la salida del equipo de cabecera y midiendo la sefial en las tomas de usuario comprobando la
buena recepcion de las emisoras y canales disponibles) conexion a tierra de equipos de captacion; niveles de
sefiales de frecuencia intermedia.

Sistema de telefonia disponible al publico y banda ancha y/o infraestructura de acceso ultrarrapido (IAU):
continuidad y resistencia de la toma de tierra; en general, en redes comunes y red interior de usuario: revision de
la buena recepcion y del buen estado de las tomas, revision del estado de fijacién, aparicién de corrosiones o
humedades en las cajas de conexién asi como de la instalacion y armarios de enlace, base y registro de lineas
de distribucion, conjuntamente con las tomas y los conectores de los equipos telefénicos; en cableados de par
trenzado, coaxiales o de fibra dptica: funcionamiento y estado de las redes de distribucién, dispersion e interior de
usuario, regletas de conexion, elemento de interconexion con la red interior de usuario; en cableados de par
trenzado: comprobacion del funcionamiento y medicion de la resistencia aislamiento, resistencia 6hmica y
funcionamiento; en cableados coaxiales: medicion de las frecuencias y la atenuacion; en cableados de fibra optica:
medicién de la longitud de onda y la atenuacion optica.

Las operaciones mencionadas en este apartado pertenecen al modelo de protocolo de pruebas establecido
por la normativa con caracter orientativo para evaluar el estado de operatividad de las infraestructuras e
instalaciones de telecomunicaciones, facilitar las inspecciones técnicas, y normalizar la documentacion que
la empresa instaladora de telecomunicaciones ha de entregar a la propiedad.

El protocolo de pruebas, antes citado, podra ser requerido a la propiedad del edificio por la empresa o entidad
encargada de la realizacion de la inspeccion técnica de edificios (ITE), con el fin de verificar el estado de
correcta conservacion de las instalaciones de telecomunicaciones, incorporandolos, si procede, al informe de
inspeccion técnica.

Por otro lado, la Secretaria de Estado de Telecomunicaciones y para la Sociedad de la Informacion podra
realizar inspecciones con asistencia y colaboracion, cuando sean requeridas para ello, de las empresas
instaladoras de telecomunicacion.

Sistemas de porteria y videoporteria electronicas

La siguiente operacion de mantenimiento esta establecida con caracter orientativo en el Reglamento
regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacion en el interior de las edificaciones.

PERIODICAMENTE, en funcion de su estado o de los plazos acordados con la empresa de mantenimiento

En el caso de que exista empresa encargada del mantenimiento de la ICT, ésta realizaré las operaciones de
revision y mantenimiento de las instalaciones de telecomunicacién que tenga encomendadas en la forma y
plazos previstos.
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IAt04

IAt05

IAt06

Sistema de control de accesos: funcionamiento de los elementos externos, de alimentacién y conmutacion (cuando
exista); distribucién del cableado, en su caso; funcionamiento, nivel de audio y nitidez subjetiva de la estacion
interna; continuidad y resistencia de la toma de tierra.

Sistema de videovigilancia

PERIODICAMENTE segun el programa suministrado por el fabricante
Mantenimiento del sistema de acuerdo con las instrucciones suministradas por el fabricante.

Esta operacién de mantenimiento esta establecida en el apartado 8.3 de la norma UNE-EN 62676-1:2015
Sistemas de videovigilancia para utilizacién en aplicaciones de seguridad. Parte 1-1: Requisitos del sistema
generalidades.

Comprobacion del funcionamiento del fichero de videovigilancia por el responsable del tratamiento de datos.

Esta operacién de mantenimiento esta establecida en el Real Decreto 1720/2007.

CADA 6 MESES

IAt07 Comprobacién de que se siguen los procedimientos de realizacién de copias de respaldo y de recuperacion de los

IAt08

datos del fichero conforme a la legislacion vigente.

Esta operacién de mantenimiento esta establecida en el Real Decreto 1720/2007.

1 VEZ AL ANO o segun la periodicidad establecida en el contrato con la compafiia de mantenimiento
Mantenimiento del sistema por la compafiia de mantenimiento.

Las operaciones a realizar por la compafiia de mantenimiento se establecen en el apartado 17 de la norma
UNE-EN 62676-4:2015 Sistemas de videovigilancia para utilizacion en aplicaciones de seguridad. Parte 4
Directrices de aplicacion.

COMENTARIOS

Infraestructura comtin de telecomunicaciones

La comunidad de propietarios 0, en su caso, el propietario de la edificacidn, estan obligados a colaborar con la
Administracién competente en materia de inspeccion, facilitando el acceso a las instalaciones y cuanta informacién
sobre éstas les sea requerida.

Los operadores de los servicios de telecomunicaciones procederan a la retirada del cableado y deméas elementos
que, discurriendo por la infraestructura de canalizaciones recintos y registros que soportan la ICT de la edificacion,
hubieran instalado, en su dia, para dar servicio a un abonado cuando concluya, por cualquier causa, el
correspondiente contrato de abono. La retirada sera efectuada en un plazo no superior a 30 dias, a partir de la
conclusion del contrato. Transcurrido dicho plazo sin que se haya retirado el cable y demas elementos, quedara
facultada la propiedad de la edificacion para efectuarla por su cuenta, o para considerar integrados los mismos en
la ICT de la edificacion.

La retirada sera efectuada en un plazo no superior a 30 dias, a partir de la conclusion del contrato.
Transcurrido dicho plazo sin que se haya retirado el cable y demas elementos, quedara facultada la propiedad
de la edificacion para efectuarla por su cuenta, o para considerar integrados los mismos en la ICT de la
edificacion.

Adaptacion de la infraestructura comun de telecomunicaciones existente o introduccion de una nueva

Los copropietarios de un edificio en régimen de propiedad horizontal o, en su caso, los arrendatarios podran
acceder, a su costa, a servicios de telecomunicaciones distintos de los de captacién y distribucion de sefiales de
radiodifusion sonora y televisién analdgicas y digitales y de los de acceso a los servicios de telefonia y
telecomunicaciones de banda ancha, a través de la instalacion comdn si técnicamente resultase posible su
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adaptacién, o a través de sistemas individuales. En el caso de que no exista una infraestructura comdn, tendran
derecho a instalar esta o, en el caso de existir, a adaptarla. Para ello podran aprovecharse de los elementos
privativos y comunes de los inmuebles, siempre que no menoscaben la infragstructura que existiere en los edificios
y no interfieran ni modifiquen las sefales de servicios que previamente hubiesen contratado otros usuarios.

La comunidad de propietarios o el propietario de la edificacién y la empresa instaladora, en su caso, tomaran
las medidas necesarias para asegurar a aquellos que tengan instalaciones individuales su normal utilizacion
durante la construccion de la nueva infraestructura o la adaptacién de la preexistente, en tanto éstas no se
encuentren en perfecto estado de funcionamiento.

En el caso de la realizacién de una instalacién individual para acceder a un servicio de telecomunicacion, el
promotor de dicha instalacién comunicara por escrito al propietario o, en su caso, a la comunidad de propietarios
del edificio su intencion, y acompafiara a dicha comunicacién la documentacion establecida en la normativa.

La documentacion que acompariaré a la comunicacion escrita describira la instalacion a realizar, acreditara
que retne los requisitos legales que le sean de aplicacién y detallara el uso pretendido de los elementos
comunes del edificio. Asimismo, incluird una declaracion expresa por la que se exima al propietario o, en su
caso, a la comunidad de propietarios de obligacion alguna relativa al mantenimiento, seguridad y vigilancia
de la infraestructura que se pretende realizar.

El propietario o, en su caso, la comunidad de propietarios contestara en los plazos previstos en la normativa
vigente, si tiene previsto acometer la realizacion de una infraestructura comdn o la adaptacion de la
preexistente que proporcione el acceso al servicio de telecomunicacion pretendido y, en caso contrario,
prestard su consentimiento a la utilizaciéon de los elementos comunes del edificio para proceder a la
realizacién de la instalacion individual, y podra proponer soluciones alternativas, siempre y cuando sean
viables técnica y econémicamente.

En el caso de aquellas edificaciones que, disponiendo de un sistema de recepcién colectiva anterior a la
promulgacion de la Reglamentacion de ICT, se actualice a los sistemas de recepcién de television digital o en
aquellas que disponiendo de una ICT su actualizacién no suponga una modificacion sustancial de la misma, se
opte por realizar una modificacién del mismo para que sea posible la recepcion de las nuevas sefiales de television
digital terrestre, el propietario, o la comunidad de propietarios, vendra obligado a optar, en funcién de su
conveniencia y teniendo en cuenta la antigliedad y estado de conservacion de la instalacion existente y la
complejidad de las actuaciones a realizar, por alguna de las dos alternativas siguientes:

A) Acordar las actuaciones necesarias con la empresa instaladora de telecomunicacion seleccionada para realizar
la actualizacién de la instalacion.

B) Cuando, por no cumplir los requisitos de calidad utilizados como referencia, sea necesario sustituir, actualizar
o renovar una parte importante de la instalacién existente (sistema de cabecera y red de distribucién) se debera
encargar a una empresa instaladora de telecomunicaciones autorizada la realizacion de un analisis documentado
de la instalacion existente, donde se recoja una relacion de las necesidades de la instalacion, o bien se debera
encargar a un proyectista de ICT la realizacién de un estudio técnico donde, ademas, se analicen y determinen,
de acuerdo con el propietario, 0 la comunidad de propietarios, las distintas alternativas en relacién con las
modificaciones a realizar para permitir la recepciéon de todas las sefiales de radiodifusién sonora y television
digitales terrestres habilitadas.

Introduccion de nuevas redes de telecomunicaciones
En el caso de introducir nuevas redes de telecomunicaciones:

- enconducciones enterradas, éstas cumpliran las caracteristicas estipuladas en la normativa técnica vigente,
ademas de las disposiciones municipales vigentes. Se prestara especial atencion a las separaciones con
otros servicios como energia eléctrica, agua o gas;

- en las fachadas del edificio, éstas deberan respetar cualquier otra existente, evitando su manipulacion, y
cumpliran las caracteristicas estipuladas en la normativa técnica vigente, ademés de las disposiciones
municipales vigentes.

Se procurara la maxima independencia entre las instalaciones de telecomunicacion y las del resto de servicios
y, salvo excepciones justificadas, las redes de telecomunicacion no podran alojarse en el mismo
compartimento utilizado para otros servicios. Los cruces con otros servicios se realizaran preferentemente
pasando las canalizaciones de telecomunicacion por encima de las de otro tipo, respetando la separacion
minima establecida en la normativa.
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Instalaciones radioeléctricas en cubiertas de edificios residenciales

En el caso de instalacion de estaciones radioeléctricas en cubiertas de edificios residenciales tales como redes
de difusion de los servicios de radiodifusion sonora y television, servicios de telefonia mévil automatica analdgica,
etc., los titulares de las instalaciones radioeléctricas deberan presentar un estudio detallado ante el Ministerio de
Ciencia y Tecnologia, realizado por un técnico competente.

Documentacion del Libro del edificio

La propiedad, o su representante, presentard de forma electronica en el registro electronico del Ministerio de
Industria, Turismo y Comercio, siguiendo los procedimientos establecidos a tales efectos en su sede electrénica,
el boletin de instalacion, el protocolo de pruebas y, en su caso, el certificado de fin de obra y anexos al proyecto
técnico. De forma electronica, la Jefatura Provincial de Inspeccién de Telecomunicaciones que corresponda
devolvera sellada una copia de la documentacion presentada, con excepcion de los anexos. Sera obligacion de la
propiedad, recibir, conservar y transmitir dichos documentos que, en cualquier caso, pasaran a formar parte del
Libro del edificio.

Servicios del hogar digital
Los servicios que ofrece el hogar digital pueden ser:

- Seguridad: alarmas técnicas de incendio y/o humo, alarmas técnicas de gas (si existe), alarmas técnicas
de inundacion (zonas humedas), alarmas de intrusion, alarma panico SOS, control de accesos
(videoportero, tarjetas proximidad), videovigilancia, teleseguridad (central receptora de alarmas).

- Control del entorno: simulacién de presencia, telemonitorizacion, telecontrol, automatizacion y control
de toldos y persianas, creacion de ambientes, control de temperatura y climatizacién, diagndstico y
mantenimiento remoto.

- Eficiencia energética: gestion de dispositivos eléctricos, gestion de electrodomésticos, gestién del riego,
gestién del agua, gestién circuitos eléctricos prioritarios, monitorizacion de consumos, control de
consumos, control de iluminacion.

- Ocio y entretenimiento: radio difusién Sonora (AM, FM, DAB), television digital terrestre, television por
satélite/cable, video bajo demanda (VOD), distribuciéon multimedia / multiroom, television IP, musica on-
line, juegos on-line.

- Comunicaciones: telefonia basica, acceso a internet con banda ancha, red de area doméstica (cableado
UTP Cat. 6), telefonia IP, videotelefonia.

- Acceso interactivo a contenidos multimedia: tele-asistencia basica, videoconferencia, tele-trabajo, tele-
educacion.

Tratamientos de imagenes con fines de videovigilancia

Extracto del articulo 22 de la Ley Organica 3/2018, de 5 de diciembre, de Proteccién de Datos Personales y
garantia de los derechos digitales.

Se puede llevar a cabo el tratamiento de imagenes a través de sistemas de camaras o videocamaras con la
finalidad de preservar la seguridad de las personas y bienes, asi como de las instalaciones.

Solo podran captarse imagenes de la via publica en la medida en que resulte imprescindible para la finalidad
mencionada en el apartado anterior.

Los datos seran suprimidos en el plazo maximo de un mes desde su captacion, salvo cuando hubieran de ser
conservados para acreditar la comision de actos que atenten contra la integridad de personas, bienes o
instalaciones. En tal caso, las imagenes deberan ser puestas a disposicion de la autoridad competente en un plazo
méximo de setenta y dos horas desde que se tuviera conocimiento de la existencia de la grabacion.

No sera de aplicacién a estos tratamientos la obligacién de bloqueo prevista en el articulo 32 de la ley organica.

El deber de informacion previsto en el articulo 12 del Reglamento (UE) 2016/679 se entendera cumplido mediante
la colocacion de un dispositivo informativo en lugar suficientemente visible identificando, al menos, la existencia
del tratamiento, la identidad del responsable y la posibilidad de ejercitar los derechos previstos en los articulos 15
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a 22 del Reglamento (UE) 2016/679. También podra incluirse en el dispositivo informativo un codigo de conexion
o direccion de internet a esta informacion.

En todo caso, el responsable del tratamiento debera mantener a disposicion de los afectados la informacion a la
que se refiere el citado reglamento.

Al amparo del articulo 2.2.c) del Reglamento (UE) 2016/679, se considera excluido de su ambito de aplicacion el
tratamiento por una persona fisica de imagenes que solamente capten el interior de su propio domicilio. Esta
exclusién no abarca el tratamiento realizado por una entidad de seguridad privada que hubiera sido contratada
para la vigilancia de un domicilio y tuviese acceso a las imégenes.

Lo regulado en el articulo 22 de la ley orgénica se entiende sin perjuicio de lo previsto en la Ley 5/2014, de 4 de
abril, de Seguridad Privada y sus disposiciones de desarrollo.

El tratamiento por el empleador de datos obtenidos a través de sistemas de camaras o videocamaras se somete
alodispuesto en el articulo 89 Derecho a la intimidad frente al uso de dispositivos de videovigilancia y de grabacion
de sonidos en el lugar de trabajo de la ley orgénica.
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de 5 de marzo. Ministerio de Industria, Turismo y Comercio.

Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de las
edificaciones, aprobado por el Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo. Ministerio de Industria, Turismo y
Comercio.

Orden ECE/983/2019, de 26 de septiembre, por la que se regulan las caracteristicas de reaccion al fuego de los
cables de telecomunicaciones en el interior de las edificaciones, se modifican determinados anexos del
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de
telecomunicacién en el interior de las edificaciones, aprobado por Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo y se
modifica la Orden ITC/1644/2011, de 10 de junio, por la que se desarrolla dicho reglamento. Ministerio de
Economia y Empresa.

Norma UNE-EN 50486:2009. Equipos para uso en los sistemas de porteros automaticos de audio y video.

Norma UNE 133100-1:2021. Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 1. Canalizaciones
subterraneas.

Norma UNE 133100-2: 2021. Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 2: Arquetas y camaras de
registro.

Norma UNE 133100-5: 2021. Infraestructuras para redes de telecomunicaciones. Parte 5: Instalacién en fachada.
Norma UNE 20502-1:1993. Equipos para sistemas electroacusticos. Generalidades.

Norma UNE-EN IEC 60268-3:2018. Equipos para sistemas electroacusticos. Parte 3: Amplificadores.

Norma UNE-EN 60268-5:2004. Equipos para sistemas electroacusticos. Parte 5: Altavoces.

Norma UNE-EN 60268-5:2004/A1:2011. Equipos para sistemas electroacusticos. Parte 5: Altavoces.

Norma UNE-EN 62676-1-1:2015. Sistemas de videovigilancia para utilizacion en aplicaciones de seguridad. Parte
1-1: Requisitos del sistema. Generalidades.

Norma UNE-EN 62676-1-4:2015. Sistemas de videovigilancia para utilizacion en aplicaciones de seguridad. Parte
4: Directrices de aplicacion.

Agencia Espafiola de Proteccion de Datos. Guia sobre el uso de videocdmaras para seguridad y otras finalidades.
www.aedp.es

Agencia Espafiola de Proteccién de Datos. Proteccion de Datos y Administracién de Fincas. Guias Sectoriales
AEPD. Apartado 7.4. www.aedp.es

88


http://www.aedp.es/
http://www.aedp.es/

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

TERMICAS

Se define como térmicas a las instalaciones fijas de climatizacion (calefaccion, refrigeracion y ventilacion) y de
produccién de agua caliente sanitaria (ACS), destinadas a atender la demanda de bienestar térmico e higiene de
las personas. También se consideran los sistemas de automatizacion y control.

Informacion de las instalaciones térmicas

En el proyecto se debera aportar el dato de la potencia térmica nominal instalada, pudiendo estar en uno de los
siguientes rangos:

- menor que 5 kW;
- igual o mayor que 5 kW y menor o igual que 70 kW;
- mayor que 70 Kw.

El titular o usuario de las instalaciones térmicas es responsable del uso y mantenimiento de la instalacion, segin
la normativa vigente.
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INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Las instalaciones mantendran sus caracteristicas originales. Si son necesarias reformas, éstas deberan ser
efectuadas por empresas autorizadas para ello.

Ante cualquier anomalia observada (fugas, fallos de funcionamiento, etc.), se debera dar aviso a la empresa
mantenedora.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Las instalaciones térmicas se utilizaran adecuadamente, de conformidad con las instrucciones de uso contenidas
en el manual de uso y mantenimiento de la instalacion proporcionado por el instalador.

Este manual de uso y mantenimiento proporcionado por el instalador comprendera:
- las instrucciones de manejo y maniobra;

- un programa de funcionamiento;

- las instrucciones de seguridad;

- un programa de mantenimiento preventivo; y

- un programa de gestién energética.

No se instalaran aparatos de refrigeracién o acondicionamiento de aire en fachada sin el acuerdo de la comunidad
de propietarios y el cumplimiento de las ordenanzas municipales vigentes.

RECOMENDACIONES
Para ahorrar energia en calefaccion, es aconsejable lo siguiente:

- programar la temperatura a 21°C;

- apagar la calefaccidén mientras se duerme y por la mafiana encenderla una vez se haya ventilado la casa y
cerrado las ventanas, (ventilar las habitaciones un méximo de 10 minutos);

- colocar vélvulas termostaticas en radiadores o termostatos programables para fijar las temperaturas en
diferentes franjas horarias;

- reducir la posicion del termostato a 15°C o posicién “economia”, al ausentarse del domicilio unas horas;

- no cubrir los radiadores de agua caliente porque se dificulta la difusion del aire caliente;

- cerrar las persianas y cortinas por la noche para evitar pérdidas de calor.

Para ahorrar energia en refrigeracién, es aconsejable ajustar la temperatura de refrigeracién a 26°C. Una
diferencia de temperatura con el exterior superior a 12°C no es saludable.

En el caso de sustitucion del aparato de aire acondicionado, es aconsejable dotar a la vivienda de aparatos con
etiquetados energéticos clase A, pues son los que menos energia consumen. El Instituto para la Diversificacion y
Ahorro de la Energia dispone de una base de datos con los mas eficientes energéticamente.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

El titular de la instalacion sera responsable de que se realicen las siguientes acciones:

- el mantenimiento de la instalacién térmica por una empresa mantenedora habilitada;
- las inspecciones obligatorias;

- laconservacion de la documentacion de todas las actuaciones, ya sean de mantenimiento, reparacion, reforma
o inspecciones realizadas en la instalacion térmica o sus equipos, consignandolas en el Libro del Edificio.
Las operaciones de mantenimiento de las instalaciones térmicas se realizaran por empresas mantenedoras
habilitadas. Al hacerse cargo del mantenimiento, el titular de la instalacion entregara al representante de la
empresa mantenedora una copia del Manual de Uso y Mantenimiento de la instalacion térmica, contenido en el

Libro del edificio.

- Las instalaciones térmicas de potencia inferior a 5 kW se mantendran de acuerdo con las instrucciones
provistas por el fabricante;

- las instalaciones térmicas con potencia térmica nominal total instalada en generacion de calor o frio igual o
superior a 5 kW e inferior o igual a 70 kW, se mantendran por una empresa mantenedora;

- las instalaciones térmicas con potencia térmica nominal total instalada en generacién de calor o frio mayor
que 70 kW se mantendran por una empresa mantenedora con la que el titular de la instalacién térmica debe
suscribir un contrato de mantenimiento.

En el caso de instalaciones térmicas cuya potencia térmica nominal total instalada sea mayor que 5.000 kW
en calor y/o 1.000 kW en frio, asi como en el caso de instalaciones de calefaccion o refrigeracion solar cuya
potencia térmica sea mayor que 400 kW, el mantenimiento debe realizarse bajo la direccién de un técnico
titulado competente con funciones de director de mantenimiento, ya pertenezca a la propiedad del edificio o a
la plantilla de la empresa mantenedora.

Instalacion solar térmica

Las inspecciones deben realizarse por personal técnico competente que conozca la tecnologia solar térmica y las
instalaciones mecanicas en general. En el Libro del Edificio se documentaré todas las intervenciones, ya sean de
reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas a lo largo de la vida util del edificio.

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento
son los siguientes:

- Climatizacién y produccién de ACS.

- Instalacién solar térmica para la produccién de ACS.
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ICc01

ICc02

ICc03

ICv01

ICv02

CLIMATIZACION Y PRODUCCION DE ACS

CONSERVACION

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios.

1VEZ ALMES

Calderas de biomasa
Limpieza y retirada de cenizas en instalaciones de biocombustible sélido.

CADA 6 MESES

Calderas de biomasa
Apertura y cierre del contenedor plegable en instalaciones de biocombustible sélido.

1VEZ ALANO
Radiadores de agua caliente
Purga del aire de los radiadores de agua caliente.

Realizar, preferentemente, al inicio de la temporada de calefaccion. El radiador estara purgado en el momento
en que deje de salir aire y comience a salir s6lo agua.

INSPECCION VISUAL

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios:

PERIODICAMENTE cuando la instalacion esté en uso
Observacion del normal funcionamiento de las instalaciones térmicas.

Puesta en conocimiento del responsable de mantenimiento de cualquier anomalia.

1VEZ ALA SEMANA

Calderas de biomasa
Comprobacion del estado de almacenamiento del biocombustible sélido y control visual de la caldera de biomasa.

INSPECCION TECNICA

Las instalaciones térmicas se mantendran de acuerdo con las operaciones y periodicidades contenidas en el
programa de mantenimiento preventivo que seran, al menos, segun la potencia térmica nominal instalada,
las indicadas en la normativa vigente, como se resume a continuacion.

Las instalaciones se inspeccionaran por personal de los servicios de los 6rganos competentes de las
Comunidades auténomas o por organismos de control habilitados para este campo reglamentario, o bien por
entidades o agentes cualificados o acreditados por los drganos competentes de las Comunidades Autonomas.
La habilitacion como organismo de control, la cualificacion o la acreditacion de entidades y agentes para la
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

realizacion de inspecciones técnicas de las instalaciones, obtenidas en una Comunidad auténoma permitiran
la realizacion de inspecciones técnicas en cualquier parte del territorio nacional.

Instalaciones de potencia térmica nominal menor o igual a 70 kW

Las instalaciones térmicas se mantendran de acuerdo con las operaciones y periodicidades contenidas en el
programa de mantenimiento preventivo establecido en el «Manual de uso y mantenimiento» cuando este
exista. Las periodicidades seran al menos las indicadas segun el tipo de aparatos.

3

Cuando no exista “Manual de uso y mantenimiento” las instalaciones de potencia (til nominal menor o igual
a 70 kW se mantendran de acuerdo con el criterio profesional de la empresa mantenedora. A titulo orientativo,
en la Tabla 3.2 de la IT 3.3 se indican las siguientes operaciones de mantenimiento preventivo, para cada
tipo de aparato y potencia nominal:

—
m
A
=
o
>
w

a) Instalacion de calefaccion y agua caliente sanitaria:

- Comprobacion y limpieza, si procede, de circuito de humos de calderas.

- Comprobacion y limpieza, si procede, de conductos de humos y chimenea.

- Limpieza, si procede, del quemador de la caldera.

- Revision del vaso de expansion.

- Revision de los sistemas de tratamiento de agua.

- Comprobacion de estanquidad de cierre entre quemador y caldera.

- Comprobacion de niveles de agua en circuitos.

- Comprobacion de tarado de elementos de seguridad.

- Reuvisidn y limpieza de filtros de agua.

- Revision del sistema de preparacion de agua caliente sanitaria (limpieza de depdsitos, purga, etc.).

- Revision del estado del aislamiento térmico, especialmente en las instalaciones ubicadas a la intemperie.

- Reuvision del sistema de control automético.

- Purgado del campo de captacion.

- Verificacion del estado de la mezcla anticongelante (PH, grado de proteccion antihelada, etc.) y actuacion
del sistema de llenado.

- Revision del estado del sistema de intercambio (limpieza, efc.)

- En caso de tratarse de un calentador atmosférico, comprobar que se cumplen los requisitos de
ventilacion exigidos en la norma UNE 60670-6:2014.

b)  Instalacién de climatizacion:

- Limpieza de los evaporadores. Limpieza de los condensadores.

- Drenaje, limpieza y tratamiento del circuito de torres de refrigeracion.

- Comprobacién de la estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en equipos frigorificos.

- Revisidn y limpieza de filtros de aire.

- Revisidn de aparatos de humectacion y enfriamiento evaporativo.

- Revisidn y limpieza de aparatos de recuperacion de calor.

- Revisidn de unidades terminales agua-aire.

- Revisidn de unidades terminales de distribucion de aire.

- Revisidn y limpieza de unidades de impulsion y retorno de aire.

- Revision de equipos autdnomos.

En todos los casos se tendran en cuenta las especificaciones de los fabricantes de los equipos.

Las periodicidades de las operaciones de mantenimiento se corresponden con las indicadas a continuacion
para cada tipo de aparato y potencia nominal. En instalaciones con supervision remota en continuo, la
periodicidad se puede incrementar hasta 2 afios, siempre que estén garantizadas las condiciones de
seguridad y eficiencia energética.

CADA 2 ANOS
ICt01 Revision de los siguientes tipos de aparatos:
- Bomba de calor para agua caliente sanitaria 12 kW < Pn < 70 kW.
- Aire acondicionado 12 kW < Pn < 70 kW.
- Calentadores de agua caliente sanitaria a gas 24,4 kW < Pn < 70 kW.
- Calderas murales a gas Pn < 70 kW.
ICt02 Analisis y evaluacion del rendimiento de los equipos generadores de calor 20 kW < Pn < 70 kW.
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ICt03
ICt04

ICt05

ICt06
ICt07
ICt08

ICt09
ICt10
ICt11
ICt12
ICt13
ICt14
ICt15
ICt16
ICt17
ICt18
ICt19
ICt20
ICt21

La empresa mantenedora realizara esta operacion segun el programa de gestion energética, midiendo y
registrando los valores, de acuerdo con las operaciones indicadas en la normativa vigente.

CADA 4 ANOS
Revision de la bomba de calor para agua caliente sanitaria de Pn < 12 kW.

Revision de aire acondicionado de Pn < 12 kW.

CADA 5 ANOS

Revision de calentadores de agua caliente sanitaria a gas Pn < 24,4 kW

Instalaciones de potencia térmica nominal mayor a 70 kW

Las instalaciones térmicas se mantendran de acuerdo con las operaciones y periodicidades contenidas en el
programa de mantenimiento preventivo establecido en el «Manual de uso y mantenimiento» cuando este
exista. Las periodicidades seran al menos las indicadas.

Segun el RITE, cuando no exista “Manual de uso y mantenimiento” la empresa mantenedora contratada
elaborara un “Manual de uso y mantenimiento” que entregara al titular de la instalacion. En la tabla 3.3 de la
IT 3.3 se indican las operaciones de mantenimiento preventivo para instalaciones de potencia Util nominal
mayor de 70 kW, las cuales se recogen a continuacion organizadas por periodicidades.

Es responsabilidad de la empresa mantenedora o del director de mantenimiento, cuando la participacion de
este Ultimo sea preceptiva, la actualizacion y adecuacion permanente de las operaciones a las caracteristicas
técnicas de la instalacion, ademas de las obligaciones establecidas en la normativa que regula la
contabilizacion de consumos individuales en instalaciones térmicas de edificios.

1 VEZ A LA SEMANA

Estas operaciones podran realizarse por el propio usuario, con el asesoramiento previo del mantenedor.
Comprobacion del estado de almacenamiento del biocombustible solido.
Control visual de la caldera de biomasa.
Revision del estado de los captadores solares (limpieza, estado de cristales, juntas, absorbedor, carcasa y
conexiones) y estructura y apoyos.
1VEZ AL MES

La primera al inicio de la temporada
Limpieza de los evaporadores.
Comprobacion de la estanquidad y niveles de refrigerante y aceite en equipos frigorificos.
Limpieza del quemador de la caldera y filtros de aire.
Revision de vaso de expansion.
Revision de los sistemas de tratamiento de agua.
Comprobacién de estanquidad de cierre entre quemador y caldera.
Comprobacion de niveles de agua en circuitos.
Comprobacién de tarado de elementos de seguridad.
Revision y limpieza de filtros de aire.
Revision de aparatos de humectacién y enfriamiento evaporativo.
Revision de aparatos de bombas y ventiladores.
Revision del sistema de preparacién de agua caliente sanitaria.

Limpieza y retirada de cenizas en instalaciones de biocombustible sélido.
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ICt22

ICt23
ICt24

ICt25

ICt26

ICt27

ICt28
ICt29
ICt30
ICt31
ICt32
ICt33
ICt34
ICt35
ICt36
ICt37
ICt38

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

Comprobacion y limpieza, si procede, de circuito de humos de calderas y conductos de humos y chimeneas en
calderas de biomasa.

Revision de los elementos de seguridad en instalaciones de biomasa.

Andlisis y evaluacion del rendimiento de los equipos generadores de calor Pn > 1000 kW y de los equipos
generadores de frio Pn >1000 kW.

La empresa mantenedora realizara esta operacion segun el programa de gestion energética, midiendo y
registrando los valores, de acuerdo con las operaciones indicadas en la normativa vigente.

Seguimiento de la evolucion del consumo y de la energia aportada por la instalacién térmica Pn >1000 kW con el
mayor nivel de desagregacion posible por uso (calefaccion, refrigeracion y agua caliente sanitaria), asi como del
consumo de agua en funcion de los dispositivos de medida disponibles, con el fin de poder detectar posibles
desviaciones y tomar las medidas correctoras oportunas.

Esta informacién se conservara por un plazo de, al menos, cinco afios y debera entregarse al propietario del
edificio e incorporarse al “Libro del Edificio”.

Dicha informacién dispondré del contenido minimo necesario que permita a terceros un analisis de la
aplicacion de sistemas alternativos mas sostenibles que sean viables técnica, medioambiental y
econbémicamente, en funcién del clima y de las caracteristicas especificas del edificio y su entorno incluidos
aquellos enumerados en el apartado 6 de la IT 1.2.3. Ademas, esta informacion deberéa entregarse al
propietario del edificio e incorporarse al “Libro del Edlificio”.

CADA 3 MESES
Andlisis y evaluacién del rendimiento de los equipos generadores de calor 70 kW < Pn < 1000 kW y de los equipos
generadores de frio 70 kW < Pn < 1000 kW.

La empresa mantenedora realizaré esta operacion seguin el programa de gestién energética, midiendo y
registrando los valores, de acuerdo con las operaciones indicadas en la normativa vigente.

Seguimiento de la evolucién del consumo y de la energia aportada por la instalacién térmica 70 kW < Pn < 1000
kW con el mayor nivel de desagregacion posible por uso (calefaccion, refrigeracion y agua caliente sanitaria), asi
como del consumo de agua en funcién de los dispositivos de medida disponibles, con el fin de poder detectar
posibles desviaciones y tomar las medidas correctoras oportunas.

Esta informacion se conservara por un plazo de, al menos, cinco afios y debera entregarse al propietario del
edificio e incorporarse al “Libro del Edlificio”.

Dicha informacién dispondra del contenido minimo necesario que permita a terceros un analisis de la
aplicacion de sistemas alternativos mas sostenibles que sean viables técnica, medioambiental y
econémicamente, en funcion del clima y de las caracteristicas especificas del edificio y su entorno incluidos
aquellos enumerados en el apartado 6 de la IT 1.2.3. Ademas, esta informacién debera entregarse al
propietario del edificio e incorporarse al “Libro del Edificio”.

CADA 6 MESES

Drenaje, limpieza y tratamiento del circuito de torres de refrigeracion.
Comprobacion y limpieza, si procede, de circuito de humos de calderas y conductos de humos y chimenea.
Comprobacion de material refractario.

Comprobacion de estanquidad de valvulas de interceptacion.
Revisién y limpieza de filtros de agua.

Revision y limpieza de aparatos de recuperacion de calor.

Revision de unidades terminales agua-aire.

Revisidn de unidades terminales de distribucion de aire.

Revision de equipos auténomos.

Revision del sistema de control automatico.

Apertura y cierre del contenedor plegable en instalaciones de biocombustible sélido.
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ICt39

ICt40
ICt41

ICt42
ICt43
ICt44
ICt45
ICt46
ICt47
ICt48
ICt49
ICt50
ICt51
ICt52

ICt53

ICt54

Revision del estado de los captadores solares (limpieza, estado de cristales, juntas, absorbedor, carcasa y
conexiones) y estructura y apoyos.

Adopcién de medidas contra sobrecalentamiento (tapado, vaciado de captadores, etc.)

Purgado del campo de captacion.

1VEZ ALANO

Limpieza de los evaporadores.

Limpieza de los condensadores.

Revision general de calderas de gas.

Revision general de calderas de gaséleo.

Comprobacién de estanquidad de circuitos de tuberias.

Revision de baterias de intercambio térmico.

Revisién y limpieza de unidades de impulsion y retorno de aire.

Revision del estado del aislamiento térmico, especialmente en las instalaciones ubicadas a la intemperie.
Revision de la red de conductos segun criterio de la norma UNE 100012.
Revision de la calidad ambiental segun criterios de la norma UNE 171330.

Verificacion del estado de la mezcla anticongelante (PH, grado de proteccién antihelada, etc.) y actuacion del
sistema de llenado.

Revisién del estado del sistema de intercambio (limpieza, etc.).

La empresa mantenedora realizara un analisis y evaluacion periddica de los equipos generadores de calor y
frio, segun el programa de gestion energética, midiendo y registrando los valores, de acuerdo, al menos, con
las operaciones y periodicidades indicadas en la normativa vigente, como se resume a continuacion:

CADA 4 ANOS

Inspeccion de eficiencia energética de los sistemas de calefaccion, las instalaciones combinadas de calefaccion
y ventilacién y agua caliente sanitaria que cuenten con generadores de calor de potencia Util nominal mayor que
70 kW, excluyendo los sistemas destinados unicamente a la produccion de agua caliente sanitaria de hasta 70
kW de potencia Util nominal.

La evaluacion de la potencia se realizara teniendo en consideracion la suma de las potencias de generacion
de calefaccion.

La inspeccion del sistema de calefaccion y agua caliente sanitaria se realizara sobre las partes accesibles
del mismo. Sera vélida a efectos de cumplimiento de esta obligacion la inspeccion realizada conforme a la
norma UNE-EN 15378-1. Esta inspeccion comprendera:

a) Analisis y evaluacion del rendimiento y dimensionado del generador de calor en comparacién con la
demanda térmica a satisfacer por la instalacion.

En las inspecciones periddicas de la eficiencia energética el rendimiento a potencia dtil nominal tendra un
valor no inferior al 80 por ciento.

Una vez realizada la evaluacion del dimensionado del generador de calor no tendra que repetirse la misma a
no ser que se haya realizado algun cambio en el sistema 0 demanda térmica del edificio.

b) Bombas de circulacion.

¢) Sistema de distribucion, incluyendo su aislamiento.

d) Emisores.

e) Sistema de regulacion y control.

f) Sistema de evacuacion de gases de la combustion.

g) Verificacién del correcto funcionamiento del quemador de la caldera, de que el combustible es el
establecido para su combustion por el quemador y, en el caso de biocombustibles sélidos recogidos en las
normas UNE-EN ISO 17225, UNE 164003 y UNE 164004, que se corresponden con los establecidos por el
fabricante del generador de calor.

h) Instalacién de energias renovables, sistemas de aprovechamiento de energia residual y cogeneracion, en
caso de existir, y su aportacion en la produccién de agua caliente sanitaria y calefaccion, y la contribucion
renovable minima en la produccion de agua caliente sanitaria.
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i) Para instalacion de potencia til nominal superior que 70 kW, verificacién de los resultados del programa
de gestion energética que se establece en la IT.3.4, para verificar su realizacion y la evolucion de los
resultados.

j) Verificacién y contraste de la informacion puesta a disposicion del publico establecida en la IT 3.4.5 de
informacion sobre consumo y en la IT 3.8.3 de informacién sobre temperatura y humedad.

ICt55 Inspeccion de eficiencia energética de los sistemas de aire acondicionado y las instalaciones combinadas de aire
acondicionado y ventilacién que cuenten con generadores de frio de potencia util nominal instalada mayor que 70
kW.

La evaluacién de la potencia se realizara teniendo en consideracion la suma de las potencias de
generacion de aire acondicionado.

La inspeccibn incluird una evaluacion del rendimiento y del dimensionado del generador de frio en
comparacion con los requisitos de refrigeracion del edificio y teniendo en cuenta, cuando proceda, las
capacidades de la instalacién de refrigeracion, o de las instalaciones combinadas de refrigeracion y
ventilacion, para optimizar su eficiencia en condiciones de funcionamiento habituales o medias.

La inspeccion de las instalaciones de aire acondicionado se realizara sobre las partes accesibles del
mismo. Sera vélida a efectos de cumplimiento de esta obligacion la inspeccion realizada conforme a la
norma UNE EN 16798-17. Esta inspeccion comprendera:

a) Andlisis y evaluacién del rendimiento y dimensionado del generador de frio en comparacion con la
demanda de refrigeracion a satisfacer por la instalacion.

En las inspecciones periédicas de la eficiencia energética el Coeficiente de Eficiencia Frigorifica (EER)
tendra un valor no inferior a 2.

Una vez realizada la evaluacion del dimensionado del generador de frio no tendra que repetirse la misma
a no ser que se haya realizado algin cambio en el sistema de refrigeracion o en la demanda de
refrigeracion del edificio.

b) Bombas de circulacion.

¢) Sistema de distribucion, incluyendo su aislamiento.

d) Emisores.

e) Sistema de regulacién y control.

f) Ventiladores.

g) Sistemas de distribucién de aire.

h) Instalacién de energia renovable, sistemas de aprovechamiento de energia residual o cogeneracion
caso de existir, que comprendera la evaluacion de la contribucion de las mismas al sistema de
refrigeracion.

i) Para instalacién de potencia util nominal superior a 70 kW, verificacion de los resultados del programa
de gestion energética que se establece en la IT 3.4 para verificar su realizacién y la evolucion de los
resultados.

j) Verificacion y contraste de la informacion puesta a disposicion del publico establecida en la IT 3.4.5 de
informacion sobre consumo y en la IT 3.8.3 de informacién sobre temperatura y humedad.
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CADA 15 ANOS

ICt56 Inspeccion de eficiencia energética de la instalacion térmica completa, de calor o frio que tenga mas de 15 afios
de antigliedad, contados a partir de la fecha de emision del primer certificado de la instalacion, y cuya potencia
térmica nominal instalada sea mayor que 70 kW.

Torres de refrigeraciéon y condensadores evaporativos que afecten al ambiente exterior del edificio

Los titulares de la instalacion seran responsables del cumplimiento de lo dispuesto en la normativa vigente y
de que se lleven a cabo los programas de mantenimiento periddico, las mejoras estructurales y funcionales
de las instalaciones, asi como del control de la calidad microbioldgica y fisico-quimica del agua, con el fin de
que no representen un riesgo para la salud publica. La contratacion de un servicio de mantenimiento externo
no exime al titular de la instalacion de su responsabilidad.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Real Decreto por el que se establecen
los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

1VEZALDIA

ICt57 Revision del nivel de cloro o biocida utilizado en el agua del sistema.
1VEZ AL MES

ICt58 Revision de la calidad fisico-quimica y microbioldgica del agua del sistema.
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ICt60
ICt61

ICt62

ICt63

ICt64

ICt65

Cuando se detecten cambios en los parametros fisico- quimicos que miden la calidad del agua, se revisara
el programa de tratamiento del agua y se adoptaran las medidas necesarias.

Recuento total de aerobios en el agua de la balsa.

Cuando se detecten cambios en el recuento total de aerobios y en el nivel de desinfectante, se procedera a
realizar una determinacion de Legionela y se aplicaran, en su caso, las medidas correctoras necesarias para
recuperar las condiciones del sistema.

Revision de la bandeja, su estado de conservacién y limpieza general.
Drenaje del agua de la bandeja y vaciado del circuito.

Cuando el aparato esté fuera de uso.

CADA 3 MESES

Determinacion de Legionela en el sistema.
Se determinara Legionela con una periodicidad adecuada al nivel de peligrosidad de la instalacién, como
minimo trimestralmente, y siempre 15 dias después de la realizacion del tratamiento de choque.

CADA 6 MESES

Limpieza y desinfeccion del sistema completo, segun procedimiento descrito en la normativa vigente.

La limpieza y desinfeccion del sistema completo se realizara, al menos, dos veces al afio, preferiblemente al
comienzo de la primavera y el otofio, cuando las instalaciones sean de funcionamiento no estacional y
ademas en las siguientes circunstancias: cuando se ponga en marcha la instalacién por primera vez, tras una
parada superior a un mes, tras una reparacion o modificacion estructural, cuando una revision general asi lo
aconseje y cuando lo determine la autoridad sanitaria.

Revision del condensador y material de relleno.

Asimismo, las torres de refrigeracion y condensadores evaporativos que afectan al ambiente exterior del
edificio podran ser inspeccionados en cualquier momento por el personal de la administracion municipal y
autonémica.

1VEZ AL ANO

Revision del separador de gotas.

COMENTARIOS

Actualizacion de la instalacion

Sera obligacion del mantenedor autorizado y del director de mantenimiento, cuando la participacién de este Ultimo
sea preceptiva, la actualizacion y adecuacion permanente de la documentacién contenida en el «Manual de Uso
y Mantenimiento» a las caracteristicas técnicas de la instalacion.

Registro de las operaciones de mantenimiento
Toda instalacion térmica debe disponer de un registro en el que se recojan las operaciones de mantenimiento y
las reparaciones que se produzcan en la instalacién, y que formaréa parte del Libro del edificio.

El titular de la instalacion sera responsable de su existencia y lo tendra a disposicién de las autoridades
competentes que asi lo exijan por inspeccion o cualquier otro requerimiento. Se debera conservar durante un
tiempo no inferior a cinco afios, contados a partir de la fecha de ejecucién de la correspondiente operacién de
mantenimiento.

La empresa mantenedora confeccionara el registro y sera responsable de las anotaciones en el mismo.

Los titulares de las torres de refrigeracion y condensadores evaporativos que afectan al ambiente exterior del
edificio deberan disponer de un registro de mantenimiento. El titular de la instalacién podra delegar la gestion de
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este registro en personas fisicas o juridicas designadas al efecto, que realizaran las anotaciones descritas en la
normativa vigente.

Sistemas y equipos de la instalacién
La instalacion de climatizacién y produccién de ACS, incluye los siguientes tipos:
Climatizacion para calefaccion:

- calefactores eléctricos de resistencia, ventiloconvectores, calefactores eléctricos de resistencia con
aceite, hilo caliente (suelo radiante eléctrico), calefactores eléctricos de acumulacion eléctrica;

- bomba de calor aire-agua o caldera eléctrica con unidades terminales de agua caliente (radiadores,
suelos radiantes, convectores de agua caliente);

- calderas individuales o centralizadas, con acumulacién o no, de tipo convencional, de baja temperatura
o0 de condensacién, con combustible de gas natural, gaséleo, GLP o biomasa, con unidades terminales
de agua caliente (radiadores, suelo radiante, convectores de agua caliente).

Climatizacion para calefaccion y produccion de ACS (mixta):

- bomba de calor aire-agua o caldera eléctrica con unidades terminales de agua caliente (radiadores,
suelo radiante, convectores de agua caliente);

- calderas individuales o centralizadas, con acumulacién o no, de tipo convencional, de baja temperatura
o0 de condensacion, con combustible de gas natural, gaséleo, GLP o biomasa, con unidades terminales
de agua caliente (radiadores, suelo radiante, convectores de agua caliente).

Climatizacion para refrigeracion:

- sistemas de compresion solo frio aire-aire partidos o compactos, refrigerados por aire o por agua, con
conductos o no y unidades terminales de impulsion de aire 0 no;

- sistemas de compresién solo frio por expansion directa aire-aire, refrigerados por aire o por agua y
unidades terminales de refrigerante.

Climatizacion para calefaccion y refrigeracion:

- sistemas de compresion bomba de calor aire-aire partidos o0 compactos, refrigerados por aire o por agua
con conductos o no y unidades terminales de impulsion de aire o no;

- sistemas de compresidn bomba de calor por expansién directa aire-aire, refrigerados por aire o por agua
y unidades terminales de refrigerante.

Produccion de A.C.S:
- bomba de calor aire-agua o caldera eléctrica;

- calderas individuales o centralizadas, con acumulacion o no, con combustible de gas natural, gaséleo,
GLP o biomasa.

Asesoramiento energético sobre instalaciones de energia renovable

La empresa mantenedora asesorard al titular, recomendando mejoras o modificaciones de la instalacion, asi como
en su uso y funcionamiento que redunden en una mayor eficiencia energética, y sobre el reemplazo de las calderas
de combustibles fosiles existentes en su caso por alternativas como la utilizacion de energias renovables y el
aprovechamiento de energias residuales.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE).

Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios.
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Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion
y control de la legionelosis.

Decreto 173/2000, de 5 de diciembre de la Conselleria de Industria y Comercio y de la Conselleria de Medio
Ambiente y de la Conselleria de Sanidad. Condiciones higiénico-sanitarias que deben reunir los equipos de
transferencia de masa de agua en corriente de aire con produccion de aerosoles, para la prevencion de la
legionelosis.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INSTALACION SOLAR TERMICA

Se define como instalacion solar térmica la constituida por un conjunto de componentes encargados de captar la
radiacion solar, transformarla en energia térmica y almacenarla, bien en el fluido de trabajo de los captadores, o
bien transferida a otro, para poder utilizarla después en los puntos de consumo. Dicho sistema se complementa
con una produccion de energia térmica por sistema convencional auxiliar.

En la instalacion solar térmica existen los siguientes circuitos:

- el circuito primario, del que forman parte los captadores y las tuberias que los unen, en el cual el fluido
recoge la energia solar y la transmite;

- elcircuito secundario, en el que se recoge la energia transferida del circuito primario para ser distribuida
a los puntos de consumo.

El mantenimiento implicara, como minimo, una revisién anual de la instalacion para instalaciones con superficie
de captacion inferior a 20 m2 y una revisidn cada seis meses para instalaciones con superficie de captacion
superior a 20 m2.

Para las instalaciones menores de 20 m2 se realizaran conjuntamente en la inspeccion anual las labores del plan
de mantenimiento que tienen una frecuencia de 6 y 12 meses.

El plan de mantenimiento debe realizarse por personal técnico competente que conozca la tecnologia solar térmica
y las instalaciones mecanicas en general. La instalacion tendra un libro de mantenimiento en el que se reflejen
todas las operaciones realizadas, asi como el mantenimiento correctivo.

El mantenimiento ha de incluir todas las operaciones de mantenimiento y sustitucién de elementos fungibles o
desgastados por el uso, necesarias para asegurar que el sistema funcione correctamente durante su vida Util.

CONSERVACION

PERIODICAMENTE, en funcién de su estado

Captadores
Limpieza de cristales con agua y productos adecuados (detergentes no abrasivos, etc.).

CADA 3 MESES
Circuito primario
Vaciado del aire del botellin del purgador manual.

Circuito secundario
Purgado de la acumulacién de lodos de la parte inferior del dep6sito del acumulador solar.

INSPECCION VISUAL

CADA 3MESES

Captadores

Observacion de condensaciones en los cristales en las horas centrales del dia; agrietamientos y deformaciones
en las juntas; corrosion, deformacion y fugas en el absorbedor; fugas en las conexiones; degradacion e indicios
de corrosion en la estructura.

Absorbedor: componente de un captador solar cuya funcion es absorber la energia radiante y transferirla en
forma de calor a un fluido.
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ICv04

ICv05

ICv06

ICt66

ICt67

ICt68

Circuito primario
Observacion de ausencia de humedad y fugas en la tuberia, aislamiento y sistema de llenado.

Circuito secundario
Observacion de ausencia de humedad y fugas en la tuberia y aislamiento.

1VEZ ALANO
Observacion del estado de conservacion (fugas, corrosiones, etc.), asi como del funcionamiento de la instalacion.

La operacién comprendera la observacion de los elementos especificados en las operaciones anteriores.

INSPECCION TECNICA

PERIODICAMENTE seguin el programa de gestion energética
Seguimiento del consumo de agua caliente sanitaria y de la contribucion solar, midiendo y registrando valores.

Operacion establecida en el RITE, IT 3.4.3 para instalaciones de energia solar térmica con superficie de
captacion mayor que 20 m?.

CADA 6 MESES o cada afio en el caso de instalaciones menores de 20 m?
Inspeccion técnica semestral.
Sistema de captacion

Observacion de posibles diferencias de los captadores respecto a los originales, y diferencias entre
captadores.

Observacién de condensaciones y suciedad en los cristales. Limpieza de los cristales, en su caso.

Observacion de agrietamientos y deformaciones en las juntas; corrosion, deformacién y fugas en el
absorbedor; fugas en las conexiones; degradacion, indicios de corrosion y apriete de tornillos de la estructura;
deformacion, oscilaciones y ventanas de respiracion de la carcasa.

Circuito hidraulico

Observacién de la degradacion de proteccion de uniones y ausencia de humedad en el aislamiento al exterior.
Vaciado del aire del botellin del purgador manual.

Comprobacion de la presion del vaso de expansion cerrado y del nivel del vaso de expansién abierto.

Control de funcionamiento del sistema de llenado.

1VEZ ALANO
Inspeccion técnica anual.
Sistema de captacion

En el caso de que en algun mes del afio la contribucion solar real sobrepase el 110 % de la demanda
energética o en mas de tres meses seguidos el 100 %:

Tapado parcial o vaciado parcial del campo de captadores.

Las operaciones de tapado o vaciado se realizaran antes de cada periodo de sobreproduccion
energeética.

Destapado parcial o llenado parcial del campo de captadores.

Las operaciones de destapado o llenado parcial se realizaran después de cada periodo de
sobreproduccion energética.
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En el caso de vaciado parcial del campo de captadores, dada la pérdida de parte del fluido del circuito
primario, éste debe ser repuesto por un fluido de caracteristicas similares, debiendo incluirse este trabajo
entre las labores del contrato de mantenimiento.

Circuito hidraulico

Observacion de las uniones y ausencia de humedad en el aislamiento al interior.
Comprobacion de la densidad y pH del fluido refrigerante.

Comprobacion de la estanqueidad de la bomba.

Control de funcionamiento y limpieza del purgador automatico.

Control de funcionamiento de la valvula de corte (abrir y cerrar para evitar agarrotamiento) y de la vélvula de
sequridad.

Sistema de acumulacion

Comprobacion del desgaste de los anodos sacrificio, del buen funcionamiento de los anodos de corriente
impresa y de la ausencia de humedad en el aislamiento.

Purgado de la acumulacion de lodos en fondo del depésito.

Sistema de intercambio

Limpieza de los intercambiadores de placas y de serpentin.

Control de funcionamiento de la eficiencia y prestaciones.

Sistema eléctrico y de control

Comprobacion de que el cuadro eléctrico esta siempre bien cerrado para que no entre polvo.
Control de funcionamiento del control diferencial, del termostato y del sistema de medida.
Sistema de energia auxiliar

Control de funcionamiento del sistema auxiliar y de las sondas de temperatura.

No se incluyen las operaciones propias del mantenimiento del sistema auxiliar, que se realizara conforme a
lo establecido para el tipo de instalacion correspondiente en “Instalaciones de climatizacion y produccion de
ACS”.

Realizacién de la verificacion del cumplimiento de la exigencia que figura en la Seccién HE4 Contribucion minima
de energia renovable para cubrir la demanda de agua caliente del Cddigo Técnico de la Edificacién, en
instalaciones de energia solar con superficie de captacién mayor que 20 m?, segln el programa de gestion
energética.

Operacion establecida en el RITE, IT 3.4.3 Instalaciones de energia solar térmica.

CADA 2 ANOS
Inspeccion técnica bianual.
Circuito hidraulico

Realizacion de prueba de presién para comprobar la estanquidad.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Ahorro de Energia (DB-HE).

Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios.
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ELECTRICIDAD

Se define como instalacion eléctrica el conjunto de aparatos y circuitos asociados para la produccién, conversién,
transformacion, transmision, distribucién o utilizacion de la energia eléctrica, incluyendo los sistemas dométicos
(instalaciones de sistemas de automatizacion, gestion técnica de la energia y seguridad).

Los titulares de las instalaciones eléctricas deberan mantener en buen estado de funcionamiento sus instalaciones,
utilizandolas de acuerdo con sus caracteristicas y absteniéndose de intervenir en las mismas para modificarlas.

El mantenimiento y reparacion de la instalacion de enlace (entre la red de distribucion publica y las instalaciones
de los usuarios), y del extintor de la centralizacion de contadores seran a cargo de la comunidad de propietarios.

La custodia de los equipos de medida y control es responsabilidad del usuario. Su mantenimiento y la medicion
de los suministros a tarifa es responsabilidad de la empresa distribuidora.

Los distribuidores del suministro eléctrico seran responsables del mantenimiento y, en caso necesario, del
desarrollo de su red de distribucion. La acometida, (parte de la instalacién comprendida entre la red de distribucion
y la caja general de proteccion), seré responsabilidad de la empresa suministradora. Las cajas generales de
proteccidn sefialan el principio de la propiedad de las instalaciones de los usuarios.

En el caso de edificios que alberguen en su interior un centro de transformacion para distribucién en baja tensién,
la propiedad y el mantenimiento de la proteccién seran de la empresa suministradora.

En instalaciones de alumbrado exterior, el titular de la instalacion sera el responsable de garantizar la ejecucion
del plan de mantenimiento de la instalacion descrito en el proyecto o0 memoria técnica de disefio.

En instalaciones que utilicen la radiacidn solar como energia primaria mediante la tecnologia fotovoltaica, el titular
de la instalacién sera responsable de mantener la instalacion en perfectas condiciones de funcionamiento, asi
como de los aparatos de proteccién y conexion.

Cuando se conecten a las lineas de tension no superior a 1 kW de la empresa distribuidora, bien directamente
0 a través de una red interior de un consumidor.

Cuando se conecten al lado de baja de un transformador de una red interior, a una tension inferior a 1 KV, de
un consumidor conectado a la red de distribucion y siempre que la potencia instalada de generacion
conectada a la red interior no supere los 100 KW.

Las nuevas instalaciones necesarias desde el punto frontera de la instalacion de generacién hasta el punto
de conexion con la red de distribucion existente que vayan a ser utilizadas por mas de un consumidor y/o
generador, excepto si pueden ser consideradas infraestructuras compartidas de evacuacion, y sean
realizadas directamente por el solicitante, habran de ser cedidas al distribuidor de la zona, quien se
responsabilizara desde ese momento de su operacion y mantenimiento. Cuando existan varias empresas
distribuidoras en la zona a las cuales pudieran ser cedidas las instalaciones, la Administracion competente
determinara a cuél de dichas empresas distribuidoras deberan ser cedidas con caracter previo a su ejecucion
y siguiendo criterios de minimo coste.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Baja tension
Se desconectara el interruptor general del cuadro de mando y proteccion en el caso de manipular alguna parte de

la instalacion eléctrica o durante ausencia prolongada de la vivienda o local, comprobando en este caso que no
afecta a ningUin aparato eléctrico (frigorifico, instalacion de proteccidn contra el robo, etc.).

Se desconectaran los electrodomésticos antes de limpiarlos y al interrumpir la tarea momentaneamente. Asimismo,
antes de salir de la vivienda o local, se apagaréan los electrodomésticos que se usen para calentar o cocinar.
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Para desenchufar un receptor no se tirara de su cable, sino del cuerpo de la clavija aislante.
Cuando se conecte un receptor, los cables no quedaran aprisionados por el mobiliario.
No se conectaran clavijas multiples en un mismo enchufe cuando superen la potencia de la propia toma.

Segtin lo establecido en el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension, la intensidad de corriente de las
tomas de la vivienda es:

- tomas de uso general, lavadora, lavavajillas, secadora, termo eléctrico, bafio y cocina: 16 A;
- tomas de cocina y horno: 25 A;

- tomas de recarga del vehiculo eléctrico en edificios de viviendas: 16 A o0 32 A, segtin el modo de carga (1,
20 3) y el tipo de alimentacion (monofésica o trifasica), conforme se especifica en la ITC-BT-52.

No se utilizaran aparatos eléctricos (frigorificos, secadores de pelo, etc.), con las manos mojadas ni descalzo o
con los pies humedos.

En el bafio, no se usaran aparatos eléctricos préximos a la bafiera o a la ducha, ni se tocaran aparatos eléctricos
estando dentro de la bafiera o ducha.

En la cocina, no se usaran aparatos eléctricos cerca del fregadero.

No se dejaran aparatos eléctricos enchufados al alcance de los nifios. Se taparén con protectores los enchufes a
los que tengan acceso.

No se introduciran objetos metalicos en los aparatos electrodomésticos en uso, ni en los enchufes.

Antes de taladrar un paramento, se asegurara que no existe una canalizacion eléctrica que pueda provocar un
accidente.

Si el interruptor de control de potencia se desconecta automaticamente por exceso de potencia conectada, se
desconectaran el o los receptores que produjeron el exceso, dejando pasar algunos segundos antes de rearmarlo.
Si el fallo persistiera o se produjera con menor potencia de la contratada, se avisara a la compafiia suministradora.

Si salta algun interruptor magnetotérmico, se localizara la causa que lo produjo antes de rearmarlo. Si el fallo
proviene de conectar un aparato en malas condiciones, éste se desenchufara. Si a pesar de ello el interruptor
volviera a saltar, 0 el problema se debiera a otra causa mas compleja, se avisara a un instalador autorizado.

Si un aparato da corriente, se desenchufard inmediatamente y se avisara a un instalador autorizado. Si la
desconexion puede ser peligrosa, se desconectara previamente el interruptor general de la vivienda o local.

En el caso de accidente eléctrico, la primera medida a adoptar seré asegurarse que el accidentado no esté en
contacto con ningin conductor eléctrico. Si permaneciera en contacto, se desconectara el interruptor de
alimentacion y si es necesario el general. No se le separara cogiéndole directamente 0 mediante elementos
metdlicos.

En el caso de la instalacién domética se solicitara al integrador de la instalacién la programacion de la instalacién,
para posibilitar ampliar la instalacién en un momento dado o resolver averias que puedan surgir en un futuro.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Baja tension
No se obstruird el acceso de la compafiia suministradora a la hornacina donde se ubica la caja general de
proteccion del edificio, ni a las tapas de registro de las derivaciones individuales.

Los centros de transformacion estaran obligatoriamente cerrados con llave cuando no haya en ellos personal de
servicio.

Los usuarios o la empresa instaladora autorizada sélo tendran acceso y podran actuar sobre las conexiones con
la linea general de alimentacion, previa comunicacién a la empresa suministradora.

Los locales, recintos, etc. en los que esté instalado el equipo eléctrico de accionamiento de la instalacién de
transporte, sdlo seran accesibles a personas cualificadas.
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Cuando el contador esté instalado dentro de su local o vivienda, el usuario sera responsable del quebrantamiento
de los precintos que coloquen los organismos oficiales o las empresas suministradoras, asi como de la rotura de
cualquiera de los elementos que queden bajo su custodia.

En el caso de existir centralizacion de contadores en un local, éste estara dedicado unica y exclusivamente a este
fin, y nunca podra coincidir con el de otros servicios tales como cuarto de calderas, concentracion de contadores
de agua, gas, telecomunicaciones, maquinaria de ascensores o de otros como almacén, cuarto trastero, de
basuras, etc. Tampoco servira nunca de paso ni de acceso a otros locales. La propiedad del edificio o el usuario
tendran, en su caso, la responsabilidad del quebranto de los precintos que se coloquen y de la alteracién de los
elementos instalados que quedan bajo su custodia en el local o armario en que se ubique la concentracion de
contadores.

Para preservar la proteccion en los locales o emplazamientos no conductores (entornos aislados de tierra), se
debera:

- evitar la colocacion posterior, en las instalaciones eléctricas no vigiladas continuamente, de otras partes (por
ejemplo, elementos conductores, tales como conductos de agua metalicos), que puedan anular la proteccion
de los equipos con aislamiento doble o reforzado;

- evitar que la humedad pueda comprometer el aislamiento de las paredes y de los suelos;

- adoptar medidas adecuadas para evitar que los elementos conductores puedan transferir tensiones fuera del
emplazamiento considerado.

Baja tension, instalacion de receptores

Los receptores se instalaran de acuerdo con su destino (clase de local, emplazamiento, utilizacion, etc.), teniendo
en cuenta los esfuerzos mecénicos previsibles y las condiciones de ventilacion, necesarias para que en
funcionamiento no pueda producirse ninguna temperatura peligrosa, tanto para la propia instalacién como para
objetos proximos.

Los receptores no deberan, en general, conectarse a instalaciones cuya tensién asignada sea diferente a la
indicada en el mismo. Sobre éstos podra sefialarse una Unica tensién asignada o una gama de tensiones que
sefiale con sus limites inferior o superior las tensiones para su funcionamiento asignadas por el fabricante del
aparato.

En la instalacion de receptores (aparatos 0 maquinas eléctricas), se cumpliran las precauciones de seguridad
establecidas en la reglamentacion vigente para evitar los contactos indirectos.

En el caso de receptores de Clase 0 (sin medios de proteccién por puesta a tierra, como, por ejemplo,
lamparas adquiridas en lugares de venta al publico de dudosa calidad), se tomara la precaucion de utilizarlos
en locales perfectamente aislados en relacién a tierra; en caso de locales sin proteccién por puesta a tierra
(como son todas las viviendas anteriores a 1973), comprobara una vez al mes el funcionamiento del
interruptor diferencial.

En el caso de receptores de Clase | (provistos de medios de conexion a tierra, como puede ser un segundo
aislamiento), se tomara la precaucion de conectarlos a la toma de tierra de proteccion;

En el caso de los receptores de Clase Il (con aislamiento suplementario, pero sin medios de proteccién por
puesta a tierra) y los de Clase Il (previstos para ser alimentados con baja tension de seguridad), éstos se
podrén utilizar sin tomar medida de proteccion adicional contra los contactos indirectos. Por ejemplo, en el
caso de herramientas eléctricas portatiles manuales utilizadas en lugares humedos, éstas deberan ser
siempre de Clase Il o lll.

No se utilizaran las tuberias metélicas como elementos de puesta a tierra de aparatos.

Los equipos y accesorios eléctricos que se coloquen en los elementos de mobiliario, estaran situados teniendo en
cuenta las solicitaciones mecanicas y térmicas a las que puedan estar sometidos, asi como a los riesgos de
incendio que puedan provocar.

En particular las luminarias para instalaciones en superficies inflamables (madera, tela, etc.) son las marcadas
con el simbolo F.

Cuando la potencia disipada por los equipos eléctricos pueda producir temperaturas excesivas en un espacio
cerrado, debera instalarse un interruptor accionado por el cierre de la puerta de tal manera que los equipos queden
fuera de servicio cuando la puerta esté cerrada (por ejemplo, las luminarias instaladas en las camas plegables).
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Los muebles con equipo eléctrico para instalarse en cuartos de bafio 0 aseo deberan ser fijos.

Los aparatos para el calentamiento de locales no deberan instalarse en nichos o cajas construidas o revestidas
de materiales combustibles. Deberan instalarse de acuerdo a las instrucciones del fabricante en lo relativo a la
distancia minima a las paredes, suelos u otras superficies u objetos combustibles.

En ausencia de tales instrucciones deberan instalarse manteniendo una distancia minima de 8 cm a las partes
anteriores, salvo en el caso de aparatos de calefaccion con elementos calefactores luminosos colocados
detras de aberturas o rejillas, en los cuales la distancia entre dichas aberturas y elementos combustibles seré
como minimo de 50 cm.

Las cocinas, hornos, hornillos y encimeras se conectaran a su fuente de alimentacion por medio de dispositivos
destinados unicamente a los mismos (interruptores de corte omnipolar, tomas de corriente u otros similares).

Los sistemas dométicos (automatizacion, gestion de la energia y seguridad, asi como los nodos, actuadores y
dispositivos de entrada que incorporen), deberan utilizarse conforme a lo especificado en las instrucciones del
fabricante para garantizar la seguridad y compatibilidad electromagnética de la instalacién.

Los sistemas dométicos seran instalados por empresas instaladoras autorizadas conforme a la reglamentacion
vigente.

Baja tension, uso de receptores
Los materiales y equipos utilizados en las instalaciones deberan ser utilizados en la forma y para la finalidad que
fueron fabricados.

Todo receptor sera accionado por un dispositivo que puede ir incorporado al mismo o a la instalacion
alimentadora. Los receptores podran conectarse a las canalizaciones directamente o por intermedio de un
cable apto para usos méviles, que podra incorporar una clavija de toma de corriente. Cuando esta conexion
se efectue directamente a una canalizacion fija, los receptores se situaran de manera que se pueda verificar
su funcionamiento, proceder a su mantenimiento y controlar esta conexién. Si la conexién se efecttia por
intermedio de un cable movible, éste incluira el nimero de conductores necesarios y, si procede, el conductor
de proteccion. No se permitira anudar los cables o atarlos al receptor.

Las partes activas de los materiales y equipos, (conductores y piezas conductoras bajo tension en servicio normal),
no seran tocadas.

No se emplearan para usos domésticos aparatos provistos de elementos de caldeo desnudos (resistencias
eléctricas) sumergidos en agua, ni aquellos en los que ésta forme parte del circuito eléctrico.

No se interrumpiran o cortaran las conexiones de la red de tierra.

lluminacion
No se suspenderan las lamparas (bombillas), directamente de los cables correspondientes a un punto de luz.

No se utilizaran lamparas de gases con descargas a alta tensién (como por ejemplo neén), en el interior de las
viviendas.

El accionamiento de las instalaciones de alumbrado exterior se llevara a cabo mediante:

- relojes astrondmicos, sistemas de encendido centralizado o fotocélula, en instalaciones con una
potencia en lamparas y equipos auxiliares inferior o igual a 5 kW;

- relojes astrondmicos o sistemas de encendido centralizado, en instalaciones con una potencia de
lamparas y equipos auxiliares superior a 5 kW.

Las instalaciones de alumbrado exterior con excepcién de tineles y pasos inferiores, estaran en funcionamiento
como maximo durante el periodo comprendido entre la puesta de sol y su salida o cuando la luminosidad ambiente
lo requiera.

Solar fotovoltaica

La energia eléctrica producida por “el titular” seré entregada a la red de «<ED» (empresa distribuidora) a través de
la conexidn establecida al efecto.
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“El titular” podra ceder a terceros la energia eléctrica producida por la instalacion.

Toda la energia sera computada a la «<ED» (empresa distribuidora) obligandose el titular a facilitar cuantos datos
sean necesarios para esta consideracion.

Condiciones de explotacion de la instalacion:

“el titular” se comprometera a mantener todas las instalaciones en perfectas condiciones de funcionamiento
y especialmente los aparatos de proteccidn y conexién, siendo responsable de los dafios y perjuicios de toda
indole que pudiera ocasionarle a las instalaciones, aparatos o personal de «ED» (empresa distribuidora). El
titular se comprometera a cumplir la normativa que sea aplicable sobre calidad de servicio y compatibilidad
electromagnética de equipos conectados a redes publicas;

- «ED» (empresa distribuidora), s6lo podra cortar la conexion y suspender la absorcion de energia cuando en
la red eléctrica se produzcan situaciones que lo justifiquen debido a trabajos programados, causas de fuerza
mayor u ofras situaciones que contemple la legislacion vigente. Cuando puedan ser conocidas con
anterioridad estas circunstancias deberan ser comunicadas al titular con la debida antelacién y tan pronto
como le sea posible. «<ED» (empresa distribuidora), podra restablecer la tension sin previo aviso;

- ‘“gltitular» se obligara a informar a «<ED» (empresa distribuidora), tan pronto como le sea posible, de cualquier
anormalidad detectada en sus instalaciones que puedan afectar a la red eléctrica;

- el personal autorizado previamente por «ED» (empresa distribuidora) podra acceder al recinto o recintos
donde estén ubicados los equipos que afecten a la conexion y medida;

- la conexién en red interior (Instalacién eléctrica formada por los conductores, aparamenta y equipos
necesarios para dar servicio a una instalacién receptora que no pertenece a la red de distribucién), implicara
la aceptacion de las consecuencias que la desconexion del punto frontera compartido pudieran conllevar para
cualquiera de las partes, entre ellas, la imposibilidad del generador de venta de energia al sistema y de la
percepcion de la retribucion que le hubiera correspondido, o la imposibilidad del consumidor de adquirir
energia.

El funcionamiento de las instalaciones no debera provocar en la red averias, disminuciones de las condiciones de
seguridad ni alteraciones superiores a las admitidas por la normativa que resulte aplicable. Asimismo, el
funcionamiento de estas instalaciones no podré dar origen a condiciones peligrosas de trabajo para el personal
de mantenimiento y explotacién de la red de distribucién.

En el caso de que la linea de distribucién se quede desconectada de la red, bien sea por trabajos de mantenimiento
requeridos por la empresa distribuidora o por haber actuado alguna proteccién de la linea, las instalaciones no
deberan mantener tension en la linea de distribucion.

A excepcion de los servicios auxiliares de generacion y, en su caso de instalaciones de acumulacion, en el circuito
de generacion hasta el equipo de medida no podré intercalarse ningiin elemento de consumo.

En el caso de que una instalacion se vea afectada por perturbaciones de la red de distribucion se aplicara la
normativa vigente sobre calidad del servicio.

RECOMENDACIONES

Baja tension

Es aconsejable dotar a la vivienda de electrodomésticos con etiquetados energéticos lo mas cercanos a la clase
A,-pues son los que menos energia consumen. Los tipos de electrodomésticos que tienen establecido el etiquetado
energético son: frigorificos y congeladores, lavadoras, lavavajillas, secadoras, lavadoras-secadoras, horno
eléctrico y aire acondicionado. El Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia dispone de una base de
datos con los mas eficientes energéticamente.

Es recomendable disponer de un medidor de consumo eléctrico interior por vivienda para saber cuanta energia
se consume.
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lluminacién

Es recomendable utilizar bombillas LED o de bajo consumo, pueden durar hasta veinte u ocho veces mas,
respectivamente y consumir hasta un 80% menos de la electricidad que consumen las incandescentes,
proporcionando la misma luz. Ademas, es aconsejable usar bombillas con etiquetado energético lo mas cercano
a la clase A pues son las que menos energia consumen.

Es aconsejable adaptar la iluminacién a las necesidades de uso, dando preferencia a la iluminacién localizada.
Siempre que sea posible, se aprovechara la iluminacion natural.

Se recomienda no dejar luces encendidas en habitaciones que no se estén utilizando.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

La empresa instaladora en baja tensién es la persona fisica o juridica que modifica, amplia, mantiene o repara las
instalaciones eléctricas que les sean adjudicadas o confiadas en el &mbito de la reglamentacidn vigente.

En el caso de instalaciones de alumbrado exterior, las operaciones de mantenimiento relativas a la limpieza de
las luminarias y a la sustitucién de ldmparas averiadas podran ser realizadas directamente por el titular de la
instalacion o mediante subcontratacion. Las mediciones eléctricas y luminotécnicas incluidas en el plan de
mantenimiento seran realizadas por un instalador autorizado en baja tensién, que debera llevar un registro de
operaciones de mantenimiento, en el que se reflejen los resultados de las tareas realizadas.

En el caso de instalaciones solares fotovoltaicas, el plan de mantenimiento debe realizarse por personal técnico
cualificado para el montaje y mantenimiento de instalaciones solares fotovoltaicas conforme a la reglamentacion
vigente.

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento
son los siguientes:

- Bajatension
- lluminacién

- Solar fotovoltaica
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IEt01

IEt02

IEt03

BAJA TENSION

La instalacion de baja tension comprende:

- instalaciones de enlace: caja general de proteccion, linea general de alimentacion, elementos para la
ubicacién de contadores, derivacién individual, caja para interruptor de control de potencia y dispositivos
generales de mando y proteccion;

- puesta a tierra.

INSPECCION TECNICA

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento Electrotécnico para Baja
Tension:

1VEZ AL ANO

Comprobacion de la instalacion de puesta a tierra por personal técnicamente competente.

Se medira la resistencia de tierra, y se repararan con caracter urgente los defectos que se encuentren. En
los lugares en que el terreno no sea favorable a la buena conservacién de los electrodos, éstos y los
conductores de enlace entre ellos hasta el punto de puesta a tierra, se pondran al descubierto para su examen,
al menos una vez cada cinco afios.

CADA5ANOS
Inspeccion por un Organismo de Control de las siguientes instalaciones eléctricas en baja tension:

- locales con riesgo de incendio o explosion, de clase |, excepto aparcamientos de menos de 25 plazas;
- piscinas con potencia instalada superior a 10 kW;

- instalaciones de las estaciones de recarga para el vehiculo eléctrico, que requieran la elaboracién de proyecto
para su ejecucion.

La inspeccion por un Organismo de Control es obligatoria en el caso de instalaciones que precisaron de
inspeccion inicial.

CADA 10 ANOS

Inspeccion por un Organismo de Control de las instalaciones eléctricas en baja tensiéon comunes de edificios de
viviendas de potencia total instalada superior a 100 kW.

Como resultado de la inspeccion, el Organismo de Control emitira un Certificado de Inspeccion, que podra
ser:

- favorable: sin defectos muy graves o graves. En este caso, los posibles defectos leves deberan ser
subsanados por el titular antes de la proxima inspeccion;

- condicionada: con, al menos, un defecto grave o defecto leve procedente de ofra inspeccién anterior que no
se haya corregido. En este caso, a las instalaciones ya en servicio se les fijara un plazo para proceder a su
correccion, que no podréa superar los 6 meses;

- negativa: con, al menos, un defecto muy grave. En este caso, a las instalaciones ya en servicio se les emitira
certificado negativo, que se remitira inmediatamente al drgano competente de la Comunidad Auténoma.

Los usuarios y las empresas suministradoras tienen derecho a solicitar en cualquier momento, del Organismo
competente de la Administracion pablica correspondiente, la verificacién de los equipos de medida y control
instalados, cualquiera que sea su propietario.

La empresa suministradora podra realizar, a su cargo, las verificaciones que considere oportunas, en lo que
se refiere al cumplimiento reglamentario.
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La Administracion Publica competente podré llevar a cabo, por si misma, las actuaciones de inspeccion y
control que estime necesarias del cumplimiento de las disposiciones y requisitos de seguridad establecidos
por la reglamentacion vigente.

COMENTARIOS

En garajes, salas de bombas y/o de compresores de liquidos y gases inflamables, es preciso llevar a cabo la
conservacion y mantenimiento de la instalacion y sus componentes dentro de unos limites estrictos, para que las
condiciones de seguridad no se vean comprometidas durante su vida util.

Las empresas comercializadoras del suministro de energia eléctrica tendran derecho a exigir que los equipos de
medida de los usuarios relinan las condiciones técnicas y de construccion que se determinen, asi como el buen
uso de los mismos. Asimismo, podran solicitar la verificacion del buen funcionamiento de los equipos de medicion
de suministros y en su caso, reclamar las cuantias que procedan.

Ampliacion o modificacion de la instalacion eléctrica

Se entendera por modificaciones o reparaciones de importancia las que afectan a méas del 50 por 100 de la
potencia instalada, en cuyo caso se debera cumplir la reglamentacion vigente.

Las ampliaciones o modificaciones de la instalacion eléctrica deberan ser objeto, previamente a su puesta en
servicio, de una verificacion por el instalador autorizado que las realizd.

Seran objeto de inspeccion inicial por un Organismo de Control autorizado por la Administracion (OCA), a fin
de asegurar el cumplimiento reglamentario, una vez ejecutadas las ampliaciones o modificaciones de
importancia, las siguientes instalaciones:

- locales con riesgo de incendio o explosion, de clase I, excepto garajes de menos de 25 plazas;
- piscinas con potencia instalada superior a 10 kW;

- instalaciones de las estaciones de recarga para el vehiculo eléctrico, que requieran la elaboracién de
proyecto para su ejecucion.

Cualquier modificacién o ampliacion requerira la elaboracién de un complemento a las instrucciones para el
correcto uso y mantenimiento elaboradas por la empresa instaladora, en la medida que sea necesario, incluyendo,
como minimo, un esquema unifilar de la instalacion con las caracteristicas técnicas fundamentales de los equipos
y materiales eléctricos instalados, asi como un croquis de su trazado. Asimismo, segun la normativa vigente, sera
necesario un proyecto eléctrico o bien una memoria técnica de disefio, segun proceda, ambos diligenciados en el
servicio territorial de industria.

Cuando la instalacion supere los 20 afios de antigliedad, la empresa distribuidora (tras la pertinente verificacion
de la instalacion y deteccion de peligro para los bienes y personas), puede exigir la adaptacién a la normativa
actual mediante la presentacién del correspondiente boletin del instalador.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 842/2002 por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Ley 24/2013, de 26 de diciembre, del Sector Eléctrico.

Real Decreto 1699/2011, de 18 de noviembre, por el que se regula la conexién a red de instalaciones de
produccion de energia eléctrica de pequefia potencia.

Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias.

Real Decreto 1114/2007, de 24 de agosto, por el que se complementa el Catalogo Nacional de Cualificaciones
Profesionales, mediante el establecimiento de cuatro cualificaciones profesionales correspondientes a la familia
profesional energia y agua.

Real Decreto 1955/2000, de 1 de diciembre, por el que se regulan las actividades de transporte, distribucién,
comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacion de instalaciones de energia eléctrica.
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ILUMINACION

Se define como instalacion de iluminacién interior la instalacién de iluminacion de los espacios privativos y de las
zonas comunes interiores del edificio tales como recibidor, vestibulos, pasillos, escaleras, espacios de transito de
personas, aseos, efc.

Se consideran instalaciones de alumbrado exterior las destinadas a iluminar zonas de dominio privado, tales como,
calles, plazas, parques, jardines, pasos elevados o subterrdneos para vehiculos o personas, caminos, mobiliario
urbano en general, monumentos o similares, asi como todos receptores que se conecten a la red de alumbrado
exterior.

Las instalaciones de alumbrado exterior tienen por finalidad la iluminacion de las vias de circulacion o
comunicacion y las de los espacios comprendidos entre edificaciones que, por sus caracteristicas o segquridad
general, deben permanecer iluminados, en forma permanente o circunstancial. Asimismo, el alumbrado
exterior puede tener fines ornamentales.

CONSERVACION

lluminacion interior de espacios privativos

PERIODICAMENTE, en el caso de deficiencias en su funcionamiento

Reposicion de ldmparas (bombillas).
Cuando las lamparas dejen de alumbrar o en el caso de que se aprecien reducciones de flujo importantes.
Se desconectaran los interruptores automaticos del circuito correspondiente durante la reposicién de las
lamparas.

1VEZ ALANO

Limpieza de lamparas (bombillas) y luminarias.

Se desconectaran los interruptores automaticos del circuito correspondiente durante la limpieza de los
equipos.

lluminacién interior de zonas comunes

PERIODICAMENTE segun el célculo del factor de mantenimiento

El calculo del factor de mantenimiento previsto para cada zona se justificar en la memoria del proyecto como
el cociente entre la iluminancia media sobre el plano de trabajo después de un cierto periodo de uso de una
instalacién de alumbrado y la iluminancia media obtenida bajo la misma condicién para la instalacion
considerada como nueva.

Reposicion de ldmparas (bombillas) y limpieza de luminarias.

Alumbrado exterior
Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de eficiencia energética

en instalaciones de alumbrado exterior:
PERIODICAMENTE segun el calculo del factor de mantenimiento

El calculo del factor de mantenimiento previsto para cada zona se justificara en la memoria del proyecto como
el cociente entre la iluminancia media sobre el plano de trabajo después de un cierto periodo de uso de una
instalacién de alumbrado y la iluminancia media obtenida bajo la misma condicién para la instalacion
considerada como nueva.

Reposicion de ldmparas (bombillas) y limpieza de luminarias.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

Inspeccion visual de los soportes para detectar oxidaciones y abollamientos.

INSPECCION TECNICA

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de eficiencia energética
en instalaciones de alumbrado exterior:

Alumbrado exterior

1VEZ ALANO
Anélisis de los consumos anuales y de su evolucion.

Observacion de las desviaciones y correccion de las causas que las han motivado durante el mantenimiento
periddico de la instalacion, con el objeto de disminuir los consumos de energia eléctrica.

Alumbrado exterior de hasta 5 kW de potencia instalada

CADA5ANOS

Verificacion de la instalacion por parte de instaladores autorizados:

- medicion de potencia eléctrica consumida por la instalacién, iluminancia media de la instalacién y uniformidad
de la instalacion;

- determinacion de la eficiencia energética y el indice de eficiencia energética reales.

Ademas, es recomendable la comprobacion del correcto funcionamiento de las protecciones y medir tierras
(mayor o igual a 30 ohmios).

Alumbrado exterior de mas de 5 kW de potencia instalada

CADA5ANOS

Inspeccion de la instalacion por parte de organismos de control:

- medicion de potencia eléctrica consumida por la instalacion, iluminancia media de la instalacion, uniformidad
de la instalacion, luminancia media de la instalacion, deslumbramiento perturbador y relacion entorno SR;

- determinacion de la eficiencia energética y el indice de eficiencia energética reales.

Como resultado de la inspeccién o verificacion, el organismo de control o el instalador autorizado, segun el
caso, emitira un certificado de inspeccién o de verificacion, respectivamente, que podra ser:

- favorable: sin defectos muy graves o graves. En este caso, los posibles defectos leves deberan ser
subsanados por el titular antes de la proxima inspeccion;

- condicionada: con, al menos, un defecto grave o defecto leve procedente de otra inspeccién anterior que no
se haya corregido. En este caso, a las instalaciones ya en servicio se les fijara un plazo para proceder a su
correccion, que no podra superar los 6 meses;

- negativa: con, al menos, un defecto muy grave. En este caso, a las instalaciones ya en servicio se les emitira
certificado negativo, que se remitira inmediatamente a la Administracién publica competente.

COMENTARIOS

Las instalaciones de iluminacion seran objeto de inspeccion inicial por un organismo de control, a fin de asegurar
el cumplimiento reglamentario, una vez ejecutadas las ampliaciones o modificaciones de importancia, (que afecten
a mas del 50 por 100 de las luminarias instaladas).
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Ampliacion o modificacion de la instalacion de alumbrado exterior

Las ampliaciones o modificaciones de la instalacion eléctrica deberan ser objeto, previamente a su puesta en
servicio, de una verificacion por el instalador autorizado que las realizo.

Seran objeto de inspeccion inicial por un Organismo de Control autorizado por la Administracién (OCA), a fin de
asegurar el cumplimiento reglamentario, una vez ejecutadas las modificaciones o reparaciones de importancia
que afecten a mas del 50 por 100 de las luminarias instaladas, en cuyo caso se deberad cumplir la reglamentacion
vigente.

Cualquier modificacién o ampliacion requerira la elaboracién de un complemento a las instrucciones para el
correcto uso y mantenimiento elaboradas por la empresa instaladora, en la medida que sea necesario, incluyendo,
como minimo, un esquema unifilar de la instalacion con las caracteristicas técnicas fundamentales de los equipos
y materiales eléctricos instalados, asi como un croquis de su trazado.

Registro de las operaciones de mantenimiento de la instalacion de alumbrado exterior

Las mediciones eléctricas y luminotécnicas incluidas en el plan de mantenimiento seréan realizadas por un
instalador autorizado en baja tensién, que deberé llevar un registro de operaciones de mantenimiento , en el que
se reflejen los resultados de las tareas realizadas (operaciones de mantenimiento correctivo y preventivo, consumo
energético anual, tiempos de encendido y apagado de los puntos de luz, etc.), y los componentes de la instalacion
(lamparas, luminarias, equipos auxiliares, dispositivos de regulacion del nivel luminoso, sistemas de
accionamiento y gestidn centralizada, etc.,).

El registro de las operaciones de mantenimiento de cada instalacién se hara por duplicado y se entregara una
copia al titular de la instalacion. Tales documentos deberén guardarse al menos durante cinco afios, contados a
partir de la fecha de ejecucion de la correspondiente operacién de mantenimiento.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 842/2002 por el que se aprueba el Reglamento Electrotécnico para Baja Tension.

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE). Seccién HE 3 Condiciones de las instalaciones de iluminacién.

Real Decreto 1890/2008, de 14 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en
instalaciones de alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias.
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SOLAR FOTOVOLTAICA

Una instalacién solar fotovoltaica conectada a red esta constituida por un conjunto de componentes encargados
de realizar las funciones de captar la radiacién solar, generando energia eléctrica en forma de corriente continua
y adaptarla a las caracteristicas que la hagan utilizable por los consumidores conectados a la red de distribucién
de corriente alterna.

INSPECCION TECNICA

Para mantener dentro de limites aceptables las condiciones de funcionamiento, se realizaran las operaciones
y periodicidades indicadas en el plan de mantenimiento preventivo de la instalacion, que incluira, al menos:

PERIODICAMENTE segun el plan de vigilancia de la instalacion

|Et07 Observacion simple de los parametros funcionales principales (energia, tensién, etc.).
Con el objeto de asegurar que los valores operacionales de la instalacion son correctos. [y

IEt08 Limpieza de los mddulos. E
Es recomendable utilizar agua osmotizada para no dejar restos de cal que reduzcan el rendimiento del médulo. §

S
CADA 6 MESES

IEt09 Comprobacion de las protecciones eléctricas.

IEt10 Comprobacion del estado de los mddulos: situacion respecto al proyecto original y estado de las conexiones.

IEt11 Comprobacién del estado del inversor: funcionamiento, lamparas de sefializaciones, alarmas, etc.

IEt12 Comprobacién del estado mecéanico de cables y terminales (incluyendo cables de tomas de tierra y reapriete de

bornas), pletinas, transformadores, ventiladores/extractores, uniones, reaprietes, limpieza.

Las empresas distribuidoras podran proponer a la Administracion competente, para su aprobacion,
programas de verificaciones de los elementos de instalaciones que puedan afectar a la regularidad y
sequridad en el suministro, para ser realizados por ellas mismas, sin perjuicio de otros programas de
verificaciones que puedan establecerse por las Administraciones. En el caso en el que una instalacién no
superase una verificacion, los costes de la verificacion y de la subsanacion de las deficiencias seran a cargo
del titular de la misma.

Las verificaciones contempladas en el parrafo anterior seran a cargo de las empresas distribuidoras.

En el caso de que se haya producido una averia en la red o una perturbacion importante relacionada con la
instalacion, la empresa distribuidora, previa justificacion al interesado, podra verificar la instalacién sin
necesidad de autorizacion previa de la autoridad competente. A estos efectos se entendera por perturbacion
importante aquella que afecte a la red de distribucién haciendo que el suministro a los usuarios no alcance
los umbrales de calidad establecidos para este caso por la normativa vigente.

En el caso de que una instalacién perturbe el funcionamiento de la red de distribucion, incumpliendo los
limites establecidos de compatibilidad electromagneética, de calidad de servicio o de cualquier otro aspecto
recogido en la normativa aplicable, la empresa distribuidora lo comunicaré al 6rgano de la Administracion
competente en materia de energia y al titular de la instalacion, al objeto de que por éste se proceda a subsanar
las deficiencias en el plazo maximo de setenta y dos horas.

En el caso excepcional en el que se evidencie que la instalacién supone un riesgo inminente para las personas,
0 cause dafios o impida el funcionamiento de equipos de terceros, la distribuidora podra desconectar
inmediatamente la instalacion, debiendo comunicar y justificar detalladamente dicha actuacion excepcional
al 6rgano de la Administracion competente en materia de energia y al interesado, en un plazo maximo de
veinticuatro horas.

CADA 3 ANOS

IEt13 Revision de la instalacion de produccién.
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La revision sera llevada a cabo por técnicos titulados, libremente designados por el titular de la instalacion.
Los profesionales que las revisen estaran obligados a elaborar un informe en el que se consigne y certifique
expresamente los datos de los reconocimientos. En ellos, ademas, se especificara el cumplimiento de las
condiciones reglamentarias o, alternativamente, la propuesta de las medidas correctoras necesarias.

Los citados informes se mantendran en poder del titular de las instalaciones, quien deberéa enviar copia a la
Administracion competente.

COMENTARIOS

Ubicacion especial de equipos de medida de instalaciones de autoconsumo de energia eléctrica

Excepcionalmente, hasta la aprobacion de las instrucciones técnicas complementarias que, al amparo del Real
Decreto 1110/2007, de 24 de agosto, establezcan configuraciones de medida equivalentes, el encargado de
lectura permitira la ubicacion de los equipos de medida en un lugar distinto de la frontera siempre que se garantice
el acceso fisico y la medida al encargado de lectura, aplicando, si procede, los coeficientes de pérdidas pertinentes.
No se consideraran ubicaciones validas los tejados o cubiertas donde se ubiquen las instalaciones de produccion.
En todo caso, el titular de la instalacion de autoconsumo deberéa remitir al encargado de lectura un escrito en el
que se permita y se detalle la forma en que se garantiza el acceso para lectura, mantenimiento e inspeccion.

El caracter excepcional acontecera si se cumple al menos una de las siguientes condiciones:
a) La ubicacion de los equipos de medida supone una inversion superior al 10% al de la instalacién de generacion.

b) El lugar donde se ubica el punto frontera esta ubicado en una fachada o espacio que esté catalogado como de
especial proteccion.

Inspeccion de la aplicacion de las modalidades de autoconsumo

La Administracion General del Estado, en su caso, en colaboracién con los 6rganos competentes de las
comunidades autonomas y ciudades de Ceuta y Melilla, podra llevar a cabo planes de inspeccion de la aplicacion
de las condiciones economicas de los suministros acogidos a las modalidades de autoconsumo, incluyendo, en
Su caso, la energia eléctrica vendida al sistema. Asimismo, se podran llevar a cabo programas de seguimiento.

Medio de comunicacion

El titular de la instalacion debera disponer de un medio de comunicacién que ponga en contacto los centros de
control de la red de distribucion con los responsables del funcionamiento de las instalaciones.

Procedimiento de medida y facturacion

Sera requisito necesario para la facturacién del régimen econdmico asociado a la condicion de instalacion de
régimen especial, la existencia de un punto de medida de generacion propio, e independiente.

Con carécter general, para las instalaciones conectadas a una red interior, los circuitos de generacion y consumo
habran de ser independientes y estaran dotados cada uno de su correspondiente equipo de medida, instalados
ambos en paralelo y en la misma ubicacion.

En los casos en los que la instalacion de produccion vaya a vender exclusivamente la energia excedentaria, se
permitira la opcion de instalar un tnico equipo de medida con registros de generacion y consumo independientes.
En este caso, se requerira la suscripcion de dos contratos de acceso, uno para generacion y otro para consumo.

Exclusivamente, cuando se trate de una instalacién conectada en el lado de baja de un transformador propiedad
del consumidor, el equipo de medida de la instalacién de produccion se instalara en dicho punto de conexion. En
este caso el encargado de la lectura debera dar conformidad a la configuracion de medida.

Los procedimientos para la fijacion de puntos de medida alternativos y las correcciones a efectuar en las medidas
de forma que la medida corregida pueda considerarse igual a la energia circulada por el punto frontera seran los
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establecidos en las instrucciones técnicas complementarias del Reglamento unificado de medidas del sistema
eléctrico.

La clase de precisién de los puntos de medida de generacidn y consumo seréd conforme a lo establecido en la
normativa de aplicacion, garantizando el suministro de los datos requeridos para la facturacion de las tarifas o
peajes que correspondan. La instalacion de todos los equipos de medida se efectuara de forma que el encargado
de la lectura disponga permanentemente de libre acceso a los mismos, debiendo garantizarse la veracidad e
integridad de la medida.

La medicién de la energia activa entregada por el titular a «kED» (empresa distribuidora) se realizara mediante un
contador, situado en el punto establecido de comln acuerdo, segun se establece en la legislacion vigente. El
€quipo necesario sera por cuenta de «el titulary.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacién (CTE).
Documento Basico de Ahorro de energia (DB-HE). Seccion HE 5 Generacién minima de energia eléctrica
procedente de fuentes renovables.

Real Decreto 1699/2011, de 18 de noviembre, por el que se regula la conexién a red de instalaciones de
produccién de energia eléctrica de pequefia potencia.

Real Decreto-ley 9/2013, de 12 de julio, por el que se adoptan medidas urgentes para garantizar la estabilidad
financiera del sistema eléctrico.

Real Decreto 661/2007, de 25 de mayo, por el que se regula la actividad de produccion de energia eléctrica en
régimen especial.

Real Decreto 244/2019, de 5 de abril, por el que se regulan las condiciones administrativas, técnicas y econémicas
del autoconsumo de energia eléctrica.
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SUMINISTRO DE AGUA

Se define como instalacidn de suministro de agua la destinada a atender la demanda de agua potable. Esta compuesta
por una acometida, una instalacién general, derivaciones colectivas e instalaciones particulares de las viviendas o
locales.

A efectos del mantenimiento, la acometida, la instalacién general y las derivaciones colectivas se consideran
elementos comunes del edificio.

En el caso de contabilizacion del consumo mediante bateria de contadores, los montantes hasta las llaves de paso
de las instalaciones particulares se considerara que forman parte de la instalacion general, puesto que discurren por
zonas comunes del edificio.

Las instalaciones particulares de las viviendas o locales se consideran elementos privativos.

Respecto a la calidad del agua de consumo humano, los propietarios de los edificios de viviendas son responsables
de mantener la instalacion del edificio a efectos de evitar modificaciones de la calidad del agua de consumo humano
desde la acometida hasta el grifo, segun el Real Decreto 140/2003 por el que se establecen los criterios sanitarios de
la calidad del agua de consumo humano.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Fontaneria
No se verteran productos agresivos a las tuberias.

En tuberias metélicas se evitara el vaciado de la instalacion.
Esta situacion puede producirse al abrir grifos estando la llave de paso cerrada.
En el caso de tuberias que circulan por el exterior, con temperatura de helada, se vaciara la instalacion.

En los depdsitos finales de acumulacién de agua caliente sanitaria, la temperatura no debera ser inferior a 60°C para
evitar la formacion y proliferacion de la flora bacteriana. En el punto mas alejado del circuito de ACS o en la tuberia
de retorno al acumulador, no seré inferior a 50° C.

Estas temperaturas satisfacen la necesidad de ofrecer un nivel de temperatura aceptable para el usuario - para
prevenir el riesgo de quemaduras, incrementar la durabilidad de la instalacion y reducir el consumo de energia -
y la de alcanzar una temperatura suficiente para reducir la multiplicacion de la legionela.

En el circuito de agua fria la temperatura se mantendré lo mas baja posible procurando, donde las condiciones
climatoldgicas lo permitan, una temperatura inferior a 20°C.

Para ello, cuando sea necesario o cuando las tuberias de distribucion agua fria no estén suficientemente alejadas
de las de agua caliente, las tuberias de distribucion de agua fria se aislaran térmicamente.

No se forzara la griferia al cerrarla para no dafar el asiento de la llave

El accionamiento de los mecanismos de descarga de inodoros no se realizara de forma brusca.

Aparatos sanitarios
Las manipulaciones de los aparatos sanitarios se realizaran habiendo cerrado previamente sus llaves de paso.

Los aparatos no se someteran a cargas para las cuales no estan disefiados, especialmente si estan suspendidos.
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Instalacion de riego

En las instalaciones de riego por aspersion se evitaran prolongados periodos de paro, ya que favorecen el
estancamiento del agua y la proliferacién de microorganismos. Siempre que sea posible se instalara un programador
que ponga en funcionamiento la instalacién. El riego por aspersién se realizara preferentemente en horarios en los
que el paso de personas sea minimo para evitar su exposicion a los aerosoles.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de 4 semanas desde su
terminacion, o aquellas que vayan a permanecer fuera de servicio mas de 6 meses, se cerrara su conexion y se
procedera a su vaciado. Para su nueva puesta en servicio las instalaciones deberan ser lavadas abriendo los grifos
para dejar correr el agua por las tuberias unos minutos.

Para ello se podra sequir el procedimiento siguiente:

a) para el llenado de la instalacion se abriran al principio solo un poco las llaves de cierre, empezando por la llave
de cierre principal. A continuacion, para evitar golpes de ariete y dafios, se purgaran de aire durante un tiempo
las conducciones por apertura lenta de cada una de las llaves de toma, empezando por la mas alejada o la situada
mas alta, hasta que no salga mas aire. A continuacion, se abriran totalmente las llaves de cierre y lavaran las
conducciones;

b) una vez llenadas y lavadas las conducciones y con todas las llaves de toma cerradas, se comprobara la
estanqueidad de la instalacion por control visual de todas las conducciones accesibles, conexiones y dispositivos
de consumo.

Piscinas
Las piscinas de uso publico dispondran del nimero de socorristas exigido por la normativa.

Dicha exigencia se establece en el Decreto 143/2015 de 11 de septiembre, del Consell, por el que se aprueba el
Reglamento de desarrollo de la Ley 14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos,
Actividades Recreativas y Establecimientos Publicos., en funcién de la superficie de lamina de agua y del tipo de
piscina (articulo 265).

Las piscinas de uso publico dispondrén de un reglamento de régimen interno para usuarios que seré de obligado
cumplimiento.

Seguin el Decreto 143/2015 de 11 de septiembre, del Consell, dicho reglamento, que estara expuesto en lugar
visible, estara redactado por los propietarios de la piscina y contendra, en todo caso, las siguientes menciones:

- obligatoriedad del uso de la ducha antes del bafio o inmersion,
- prohibicién de la entrada de animales a los recintos;

- obligatoriedad del uso del gorro de bafio en piscinas cubiertas.

RECOMENDACIONES
Para la eficiencia en el consumo de agua se recomienda lo siguiente:

- instalar dispositivos de ahorro de agua en los grifos: aireadores, perlizadores, o cualquier otro
dispositivo, siempre que el caudal suministrado sea el necesario;

- dotar a todos los aparatos de griferia monomando, y en los lavabos incluir dispositivo de apertura en
frio 0 de apertura en dos fases;

- instalar cisternas con volumen de descarga maximo de 6 litros y con dispositivo de doble descarga;

- utilizar jardineria eficiente en agua con especies de bajo requerimiento hidrico, superficies
permeables, técnicas de acolchado o cobertura (mulching) y sistemas de riego localizado que
incluyan programacion; regulandose en funcién de las estaciones y de las horas de sol, siendo mas
efectivo el riego a primera hora de la mafiana o a Ultima de la tarde, ya que se disminuyen las pérdidas
por evaporacion;
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en el caso de disponer de red de evacuacién separativa, regar con agua reutilizada o recirculada,
excepto en el caso de riego por aspersion (por la generacion de aerosoles), teniendo en cuenta el
tratamiento necesario para conseguir la calidad del agua requerida;

aplicar buenas précticas de uso, como puede ser: ducharse en lugar de bafiarse; no dejar correr el
agua sin necesidad; utilizar los dispositivos de doble descarga de las cisternas para usar sélo el agua
que se necesite; colocar una papelera y no utilizar el inodoro como cubo de basura; comprar
electrodomésticos eficientes y utilizarlos siempre con la carga completa.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Elementos contemplados

Los elementos contemplados en la presente guia a efectos del desarrollo de las instrucciones de mantenimiento son
los siguientes:

- Fontaneria

- Aparatos sanitarios

- Instalacién de riego

- Piscinas de uso publico

- Piscinas de uso privado
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FONTANERIA Y APARATOS SANITARIOS

CONSERVACION

PERIODICAMENTE en funcién de su estado

Griferia y aparatos de ahorro de agua

Limpieza de las griferias y, en su caso, aparatos de ahorro de agua (aireadores, reductores de caudal en duchas,
cabezal de ducha con reductor de caudal, etc.). Para evitar la aparicién de manchas, después de cada uso se deberan
enjuagar y secar.

La griferia y los aparatos de ahorro de agua deberan limpiarse exclusivamente con detergente liquido, sin utilizar
ningun tipo de estropajo ni cualquier otro tipo de tejido abrasivo que pueda dafiar el material.

No se utilizaran acidos, ni disoluciones de acidos en agua, para evitar la corrosion del material.

En el caso de aparicion de manchas de cal deberan eliminarse con un descalcificador recomendado por el
fabricante.

1VEZ A LA SEMANA

Purgado de las valvulas de drenaje de las tuberias y de los acumuladores y apertura de los grifos y duchas de
instalaciones no utilizadas, dejando correr el agua unos minutos.

CADA 4 MESES o en el caso de disminucion del caudal no debida a una bajada de presion en la red

Griferia y aparatos de ahorro de agua

Revision, limpieza, descalcificacién y secado de los filtros de los puntos terminales de la instalacion (grifos, cabezales
de duchas, etc.) y, en su caso, de los aparatos de ahorro de agua.

Se recomienda la limpieza de los filtros de los grifos de forma periodica y en especial después de un corte de
suministro de agua.

CADA 6 MESES

Instalaciones con mayor probabilidad de proliferacion y dispersion de legionela

Limpieza y desinfeccion de toda la instalacion para asegurar que funciona en condiciones de seguridad, segun el
programa de mantenimiento higiénico-sanitario adecuado a las caracteristicas de la instalacion.

El mantenimiento se realizara por personal cualificado.

En edificios dedicados al uso exclusivo en vivienda, las instalaciones que afectan al ambiente exterior de estos
edificios y con mayor probabilidad de proliferacion y dispersién de legionela son las torres de refrigeracion y
condensadores evaporativos.

1VEZ AL ANO

Depésitos y cisternas para el agua de consumo humano

Limpieza con funcion de desincrustacion y desinfeccion, seguida de un aclarado con agua.
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La limpieza se realizara con productos que cumplan lo sefialado en el Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero,
por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano.

La conservacion se realizara por el gestor de los depdsitos publicos o privados de la red de abastecimiento o la
red de distribucion, cisternas, y el propietario de los depésitos de instalaciones interiores.

Los depositos deben estar siempre tapados y dotados de un desagtie que permita su vaciado total, limpieza y
desinfeccion.

Instalaciones con menor probabilidad de proliferacion y dispersion de legionela
Limpieza y, si procede, desinfeccion de la instalacion.
El mantenimiento se realizara por personal cualificado.

En edificios dedicados al uso exclusivo en vivienda, las instalaciones que afectan al ambiente exterior de estos
edificios, y con menor probabilidad de proliferacién y dispersion de legionela son, los equipos de enfriamiento
evaporativo que pulvericen agua, los humectadores, las fuentes ornamentales, los sistemas de riego por
aspersion en el medio urbano, los elementos de refrigeracion por aerosolizacion, al aire libre y otros aparatos que
acumulen agua y puedan producir aerosoles.

INSPECCION VISUAL

PERIODICAMENTE

Depésitos y cisternas para el agua de consumo humano

Observacion del estado de conservacion de la estructura, elementos de cierre, valvuleria, canalizaciones e instalacion
en general:

La observacion se realizara por el gestor de los depésitos publicos o privados de la red de abastecimiento o la
red de distribucion, cisternas, y el propietario de los depésitos de instalaciones interiores.

1VEZ AL ANO

Observacion del estado de conservacion de las tuberias vistas y registrables, de sus anclajes y conexiones
(corrosiones, elementos en mal estado, etc.), de posibles fugas de agua en algun punto de la red, y del funcionamiento
de valvulas, grifos, incluidos en su caso los aparatos de ahorro de agua, y del caudal de salida de agua en los grifos.

Se vigilara permanentemente el dptimo funcionamiento del mecanismo de descarga del inodoro de manera que
no se produzcan fugas de agua.

INSPECCION TECNICA

1VEZ AL MES y segun instrucciones del fabricante
Aparatos de tratamiento de agua

Realizacion de las operaciones de mantenimiento segun la normativa vigente y el Manual del aparato de tratamiento
de agua, que pueden consistir en la verificacién del funcionamiento del equipo, la sustitucién de los elementos
consumibles, la sanitizacién-desinfeccion, especialmente del depdsito de acumulacion, en el caso de que lo incorpore,
etc.

El mantenimiento se realizara por personal cualificado.

Los productos utilizados para el tratamiento de desinfeccion del agua de consumo humano o del agua destinada
a la produccion de agua de consumo humano, deberan cumplir lo establecido en el Real Decreto 902/2018, de
20 de julio.

Bandeja en torres de refrigeracion y condensadores evaporativos
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IFt02 Revision del estado de conservacion y limpieza general, con el fin de detectar la presencia de sedimentos,
incrustaciones, productos de la corrosion, lodos y cualquier otra circunstancia que altere o pueda alterar el buen
funcionamiento de la instalacion. Si se detecta algin componente deteriorado se procedera a su reparaciéon o
sustitucion

CADA 6 MESES y segun instrucciones del fabricante

IFt03 Inspeccion técnica semestral
Grupo de presion
Revision general de la bomba, segun las instrucciones del fabricante.

Condensador en torres de refrigeracion y condensadores evaporativos

IFt04 Revision del estado de conservacion y limpieza general, con el fin de detectar la presencia de sedimentos,
incrustaciones, productos de la corrosién, lodos y cualquier otra circunstancia que altere o pueda alterar el buen
funcionamiento de la instalacion. Si se detecta algiin componente deteriorado se procedera a su reparacién o
sustitucion

1 VEZ AL ANO y segun instrucciones del fabricante

IFt05 Inspeccion técnica anual

Separador de gotas en torres de refrigeracion

Revisién del estado de conservacion y limpieza general, con el fin de detectar la presencia de sedimentos,
incrustaciones, productos de la corrosion, lodos y cualquier otra circunstancia que altere o pueda alterar el
buen funcionamiento de la instalacion. Si se detecta algiin componente deteriorado se procedera a su
reparacion o sustitucion

PERIODICIDAD segun la compafiia suministradora
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Contadores

IFt06 Revision de los contadores por la compafiia suministradora: verificacion del funcionamiento correcto, limpieza de los
dispositivos, sustitucién de los elementos en mal estado, etc.

CADA5ANOS
IFt07 Inspeccion técnica quinquenal.

Instalacion general

Comprobacion del estado de conservacion de las tuberias vistas y registrables y, si se precisara, de las
empotradas, de los anclajes, conexiones; ausencia de fugas y corrosiones; inexistencia de contactos entre
materiales incompatibles, efc.

Comprobacion del caudal de salida de agua en los grifos.

Control del funcionamiento de valvulas y grifos.

INTERVENCION PREVENTIVA

CADA 10 ANOS

IFi01 Sustitucién de aireadores, mecanismos de descarga de inodoros, valvulas reductoras de presion.
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CADA 15 ANOS

Sustitucién de griferias, reductores de caudal de duchas.

COMENTARIOS
En el caso de aparicién de humedades por averia de cualquier elemento de la instalacién, se debera proceder de
inmediato al cierre de la llave de corte correspondiente y a la reparacién de la misma.

Las sustancias empleadas en los procesos de tratamiento de aguas, asi como los productos utilizados para labores
de mantenimiento del abastecimiento y la limpieza de superficies y equipos, que estén en contacto con el agua de
consumo humano, cumpliran los requisitos establecidos en el Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se
establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de consumo humano.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE). Documento
Basico de Salubridad (DB-HS).

Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero, por el que se establecen los criterios sanitarios de la calidad del agua de
consumo humano.

Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y
control de la legionelosis.

Decreto 143/2015, de 11 de septiembre, del Consell, por el que aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley
14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos.

Guia técnica para la Prevencién y Control de la Legionelosis en instalaciones. Ministerio de Sanidad.

Manual para el autocontrol y autocontrol de abastecimientos de agua de consumo publico. Documentos de sanidad
ambiental. Comunidad de Madrid.
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RIEGO

Algunos de los sistemas para el riego de jardines son:

- riego por goteo: consiste en la distribucién del agua mediante una conduccidn con orificios calibrados
y, en algunos casos, regulables, que dejan caer el agua gota a gota sobre el suelo;

- riego por aspersion: consiste en la distribucién del agua en pequefias gotas en forma de lluvia a través
de aspersores giratorios o fijos.

Se consideran emisores los dispositivos finales de la instalacién que controlan la salida del agua (goteros,
difusores, aspersores, etc.)

CONSERVACION

1VEZ AL ANO

Sistemas de riego por aspersion
IFc07 Limpieza v, si procede, desinfeccion de la instalacion.

El mantenimiento se realizara por personal cualificado.

En edificios dedicados al uso exclusivo en vivienda, los sistemas de riego por aspersion en el medio urbano se
consideran instalaciones con menor probabilidad de proliferacién y dispersion de legionela dado que afectan al
ambiente exterior de estos edificios, segtin el Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los
criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis.

Quedan excluidas del ambito de aplicacion de este real decreto las instalaciones ubicadas en edificios dedicados
al uso exclusivo en vivienda, excepto aquellas que afecten al ambiente exterior de estos edificios. No obstante, y
ante la aparicién de casos de legionelosis, las autoridades sanitarias podran exigir que se adopten las medidas
de control que se consideren adecuadas.
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INSPECCION VISUAL

PERIODICAMENTE cuando la instalacion esté en uso

Emisores
IFv03 Comprobacion del correcto funcionamiento de la instalacion.

INSPECCION TECNICA

1VEZ ALA SEMANA

Equipos de desinfeccion del agua en sistemas de riego por aspersion
IFt08 Comprobacién del correcto funcionamiento de los equipos de desinfeccion del agua de aporte, en su caso.

Cuando se utilice agua de red no es preciso realizar ningtin tratamiento de desinfeccién. En el caso de existencia
de depositos previos o intermedios o tramos que favorezcan la pérdida de la capacidad desinfectante del agua se
valorara la necesidad de realizar tratamiento de desinfeccion.

En muchos casos el aprovechamiento de aguas subterraneas o residuales depuradas no potabilizadas (redes
secundarias) para riego es muy necesario para obtener un ahorro general de agua, no obstante, debe
establecerse un tratamiento previo que permita garantizar la calidad microbiolégica del agua de aporte al sistema
de riego.
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IFt10

IFt11

IFt12

IFt13

La desinfeccion del agua puede realizarse en un depdsito previo para permitir el tiempo de contacto necesario.
En este caso debera comprobarse que el sistema de desinfeccion utilizado, en la dosis de aplicacion, no sea
perjudicial para las especies vegetales existentes en la zona de riego.

Si no existe, se debe realizar como minimo una desinfeccién en continuo (fisica o fisico-quimica) en la tuberia de
aporte que permita garantizar la calidad microbiolégica del agua de riego.

CADA 6 MESES

Emisores
Comprobacion del estado de conservacién, limpieza y control del funcionamiento de los emisores y ajuste, en su caso.

Los emisores no presentaran suciedad general, corrosion, o incrustaciones.

Se realizara un cepillado, tanto de la boquilla como del filtro, para eliminar depésitos organicos y calcareos que
se pudieran haber acumulado. Si la instalacién no dispone de un filtro de proteccién general es conveniente
realizar la limpieza de los filtros de los emisores cada mes.

Si hay problemas de taponamiento quimico o bioldgico, se inyectara una dosis fuerte de acido, cloro o limpiador.
En el caso de aspersores, la pulverizacién debera ser homogénea.

La presién del agua de la red se ajustara siempre a las especificaciones de los aspersores y difusores. Una
presion excesiva aumenta el nivel de aerosolizacion. Si es preciso se instalaran reductores de presion.

Conducciones
Limpieza del filtro colocado al principio de la tuberia principal, en su caso.

Siempre que sea posible se instalara un filtro de proteccion general adecuado a las caracteristicas del agua para
alargar la vida de los filtros de malla internos de los aspersores y difusores.

En aguas con caracter muy incrustante es posible asimismo dosificar un inhibidor o utilizar equipos fisicos para
evitar incrustaciones calcareas en las boquillas. La descalcificacion del agua con resinas de intercambio iénico
no se utiliza normalmente en este tipo de instalaciones ya que aumenta el contenido de sodio en el agua, lo cual
no es generalmente adecuado para el agua de riego.

Equipo de filtrado

Comprobacion de la limpieza de los filtros y de posibles sintomas de deterioro: corrosiones, desgastes, etc.

Segun el tipo de filtro se comprobaré el nivel de arena; el color de las anillas; el estado de los cables y contactos
eléctricos en el caso de filtros con sistema de limpieza automatica, tras la desconexion de los equipos; ec.

1VEZ ALANO

Emisores
Desinfeccidn de choque en caso necesario.

La desinfeccion de aspersores y difusores puede hacerse periédicamente y de forma rotatoria desmontando todos
sus mecanismos internos. Desinfectar sumergiéndolos en una disolucion que contenga 20 mg/l de cloro residual
libre durante 30 minutos aclarando posteriormente con agua fria. Es posible asimismo utilizar un biocida
alternativo autorizado siguiendo las especificaciones del fabricante.

Alternativamente, en aquellas instalaciones que lo permitan, también seria posible realizar la desinfeccion
introduciendo en toda la red (por ejemplo, a baja presion para que no exista pulverizacion) una solucién que
contenga 20 mg/! de cloro residual libre (u otro biocida alternativo autorizado), dejarla actuar durante 30 minutos
y purgar posteriormente esta solucion.

Conducciones y arquetas

Comprobacién del correcto funcionamiento de apertura y cierre de las llaves, comprobacion de la inexistencia de fugas,
y reparacion en su caso, revision de signos de deterioro o dafios, y limpieza de las arquetas y de las tuberias, en su
caso.

Algunos métodos para la limpieza de las tuberias son:

- en general, desenroscar el tapén ciego colocado en la parte mas baja de la red de tuberias, si asi se ha previsto
en la instalacion, y dejar correr el agua libremente durante algunos segundos;
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IFt16
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- en el caso de aspersores, alternativamente, regar con el difusor de mas baja cota desinstalado, haciendo salir
el agua libremente y por tanto, arrojando fuera de la tuberia, cuantas impurezas y restos pudiera haber.

Automatismos

Comprobacion del funcionamiento de los sensores, revision y ajuste, en su caso, de los programadores y de las
conexiones de las electrovalvulas.

Equipo de filtrado

Revisién de las conexiones eléctricas, comprobacion del ajuste de las valvulas y mantenimiento segun las
recomendaciones del fabricante, comprobacion de que no haya fugas en las conexiones del sistema y control de
funcionamiento del equipo de filtrado y de las valvulas de control.

Las conexiones eléctricas deberéan estar limpias y apretadas y los contactos eléctricos libres de corrosion y sin
desgastar.

CADA 5 ANOS

Comprobacion de la estanquidad de la red.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion y
control de la legionelosis.

Guia técnica para la prevencion y control de la legionelosis en instalaciones. Ministerio de Sanidad.
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IFc08

PISCINAS DE USO PUBLICO

Se consideran piscinas de uso publico aquellas piscinas abiertas al publico o a un grupo definido de usuarios, no
destinada Unicamente a la familia e invitados del propietario u ocupante, con independencia del pago de un precio de
entrada. Se incluyen todas las piscinas de uso publico, independientemente de la naturaleza fisica o juridica de su
titular o responsable, de su caracter publico o privado, o de la ausencia 0 no de animo de lucro en su explotacién.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Decreto 85/2018, de 22 de junio, del
Consell, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios aplicables a las piscinas de uso publico.

CONSERVACION

PERIODICAMENTE, segun el estado y lo indicado por la Conselleria de Sanidad Universal y Salud Publica

Vaso y calidad del agua

Vaciado del vaso, limpieza con productos especificos para limpieza de piscinas, llenado y comprobacién del buen
funcionamiento del equipo de filtracion y del estado del agua (pH).

Cuando el estado higiénico sanitario o de limpieza de las instalaciones lo aconseje o la autoridad sanitaria lo
considere necesario, se procedera al vaciado total de los vasos de la piscina, efectuandose la limpieza y
desinfeccion de todos sus componentes, incluidos los depésitos de compensacion.

Se limpiara el vaso mediante el raspado con cepillos de cerdas de las paredes y fondo, aclarado con abundante
agua, mejor con manguera a presion, dejando que el agua sucia se pierda por el sumidero y desaglie.

Se observara el estado de conservacion del revestimiento y se procedera a su reparacion, en su caso, tapando
grietas y hendiduras con productos especificos.

Se aplicara un producto antialgas en las paredes y el fondo por pulverizacion u otro sistema. Se dejara transcurrir
un periodo de 6 horas antes de llenar el vaso, para que el producto tenga tiempo de actuar y adherirse a las
paredes y superficies.

Se limpiara con el limpiafondos cuando haya alcanzado unos 30 o 40 cm, para eliminar cualquier resto de
suciedad depositada en el fondo del vaso.

No se utilizara la piscina hasta la comprobacion del buen funcionamiento del equipo de filtracion y del estado del
agua (pH).

Cuando el agua del aporte del vaso no proceda de la red de distribucién publica, es obligacion de quien es titular
responsable de forma previa a su apertura al publico, comunicar dicha circunstancia mediante escrito dirigido al
centro de salud publica del departamento de salud correspondiente, ya sea en el caso de las de temporada para
cada campafia en curso o en el de las de funcionamiento continuo, tras haber procedido a su total vaciado. Junto

con la comunicacion, se aportara una analitica del control inicial del agua, realizada durante la quincena anterior
a su apertura, asi como el compromiso de llevar a cabo el control de la desinfeccion del agua del vaso.

INSPECCION TECNICA

1 VEZ AL DIA

Calidad del agua
Todo el volumen del agua del vaso se recirculara pasando por la instalacion de tratamiento. La recirculacion del
agua del vaso sera constante durante el tiempo de apertura de la instalacion.

En caso de que el tratamiento de desinfeccion sea realizado mediante un proceso de electrélisis salina, la
concentracion de sal utilizada en el proceso no superara los 6 g/l en el agua.

Los tratamientos quimicos no se realizaran directamente en el vaso. En las piscinas nuevas o con modificacion
constructiva del vaso se dispondra de un sistema de dosificacion automatico de los productos de tratamiento, que
permita la medida en continuo del nivel de desinfectante y pH, como minimo, en un punto representativo del
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sistema. Estos dispositivos han de ser calibrados periédicamente, de acuerdo a las especificaciones técnicas de
los mismos, registrando las fechas y datos de la calibracion en el protocolo de autocontrol.

Para los productos sélidos, que requieran una disolucion in situ antes de transformarse en reactivos liquidos,
deberan instalarse tanques de disolucion, con una capacidad minima de agua que asegure la correcta disolucion
del producto.

El agua del vaso debera contener desinfectante residual y tener poder desinfectante, sin llegar a ser nunca irritante
para los ojos, piel y mucosas de las personas bafiistas.

Control de los parametros indicadores de calidad del agua; en su caso, renovacion y control del nivel y aporte de agua.

Los controles de rutina a efectuar en el agua del vaso, asi como en el aire de piscinas cubiertas o mixtas, se
realizardn mediante la determinacién de los parametros indicadores del anexo | del Decreto 85/2018: pH,
transparencia, turbidez, tiempo de recirculacion (segun necesidades y especificaciones de la piscina para cumplir
con los parametros de calidad), cloro libre o combinado residual (cuando se utilice cloro o derivados del cloro
como desinfectante), bromo total (cuando se utilice bromo como desinfectante), acido isociandrico (cuando se
utilicen derivados del ac. tricloroisociandrico), plata y derivados polimeros de la biguanida (cuando se utilicen
estos productos como desinfectante).

El establecimiento dispondra como minimo de los elementos necesarios para efectuar la determinacion rapida de
los parametros de control diario, para su posterior registro. Los vasos contaran con sus propios dispositivos de
alimentacion y evacuacion, asi como de dosificacion de desinfectante de accion residual.

El aporte de agua nueva a los vasos sera el minimo suficiente para garantizar el mantenimiento de la calidad del
agua y para que se mantenga el nivel de agua necesario, para el correcto funcionamiento del sistema de
recirculacion.

Limpieza del fondo, de la superficie (hojas, particulas), de las cestillas, pediluvios, etc., para evitar el crecimiento de
microorganismos y la presencia de materia organica.

Utilizar limpiafondos, mosquiteras, etc.

Piscinas con vaso climatizado
Control de la temperatura del agua.

El valor paramétrico estara comprendido entre 24 y 30°C. Cuando en vasos climatizados los valores superen
40 °C se cerrard el vaso hasta la normalizacion del valor.

Calidad del aire de locales de piscinas cubiertas
Control de la temperatura ambiente, humedad relativa, y CO2 de locales que alberguen piscinas climatizadas.

El valor paramétrico de la temperatura ambiente estara comprendido entre 1 °C y 2 °C por encima de la del agua
del vaso, la humedad relativa sera < 65 % y el aire del recinto de los vasos cubiertos no superard mas de 500
ppm (en volumen) del CO2 del aire exterior.

UNAVEZ AL MES
Calidad del agua
Control de los parametros indicadores de calidad del agua.

Los controles a efectuar en el agua del vaso, se realizaran mediante la determinacion de los parametros
indicadores del anexo | del Decreto 85/2018 y con la frecuencia minima establecida en dicho anexo:

In situ: potencial REDOX, cuando los desinfectantes sean distintos del cloro o del bromo y sus derivados.
En laboratorio o in situ: conductividad.

En laboratorio: amoniaco (mg/l NH4), tensoactivos cationicos (sales de amonio cuaternario, cuando se utilice este
producto como alguicida), aluminio (cuando se utilice este producto como floculante), cobre (cuando se utilice
este producto como alguicida o en un sistema cobre-plata), escherichia coli, pseudomonas aeruginosa y Legionela
spp (sblo en caso de vasos con aerosolizacion y climatizados).
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IFi03

INTERVENCION PREVENTIVA

PERIODICAMENTE

Sistema de dosificacion automatico de los productos de tratamiento
Calibrado, de acuerdo a las especificaciones técnicas del sistema de dosificacién automatico.

Las fechas y datos de la calibracion se registraran en el protocolo de autocontrol.

COMENTARIOS

Licencia de apertura de las piscinas

Corresponde al ayuntamiento del municipio donde se pretenda construir, ampliar o reformar una piscina, otorgar o
denegar la oportuna licencia, conforme a lo dispuesto en el articulo 8 y siguientes del titulo Il de la Ley 14/2010, de 3
de diciembre, de la Generalitat, de espectaculos publicos, actividades recreativas y establecimientos publicos.

Llenado del vaso

La entrada del agua a los vasos, se realizara de forma que se impida el retorno del agua del vaso a la red de
abastecimiento publico o a su correspondiente sistema de captacion.

El aporte de agua nueva a los vasos sera el minimo suficiente para garantizar el mantenimiento de la calidad del agua
y para que se mantenga el nivel de agua necesario, para el correcto funcionamiento del sistema de recirculacion.

Para asegurar una correcta recirculacion, los sistemas de entrada y salida del agua en los vasos, deberan estar
dispuestos de forma que se consiga una homogeneizacién completa y un régimen de circulacion uniforme del
agua contenida en aquellos, con el fin de evitar la creacion de zonas de agua estancada.

Control inicial

El control inicial se realizara, al menos, en aquellos vasos en los cuales el agua de aporte no proceda de la red de
distribucion publica. Se realizara durante la quincena anterior a la apertura de la piscina. Asimismo, este control inicial
se llevaré a cabo, en todo caso, después de tener el vaso cerrado méas de 2 semanas o después de cierres temporales
que puedan suponer variaciones significativas de los parametros de control del agua o aire.

Cuando el estado higiénico sanitario o de limpieza de las instalaciones lo aconseje o la autoridad sanitaria lo
considere necesario, se procedera al vaciado total de los vasos de la piscina, efectuandose la limpieza y
desinfeccién de todos sus componentes, incluidos los depésitos de compensacion.

En el control inicial se mediran los siguientes parametros indicadores de la calidad del agua: pH, temperatura (en
vasos climatizados), transparencia, potencial REDOX; tiempo de recirculacion, turbidez, cloro libre o combinado
residual (cuando se utilice cloro o derivados del cloro como desinfectante), bromo total (cuando se utilice bromo
como desinfectante), cido isociandrico (cuando se utilicen derivados del ac. tricloroisociandrico), escherichia coli,
pseudomonas aeruginosa y Legionela spp (s6lo en caso de vasos con aerosolizacion y climatizados).

En el control inicial de piscinas cubiertas, se mediran, ademas, los siguientes parametros indicadores de la calidad
del aire: humedad relativa, temperatura ambiente y CO2.

Sistema de autocontrol

Quien sea titular de la piscina debera disponer de un protocolo o programa de autocontrol especifico, con los planes
y procedimientos previstos en la normativa basica de aplicacién, que ha de permanecer siempre en el
establecimiento a disposicion del personal de mantenimiento y de la autoridad sanitaria. Se actualizara con la
frecuencia necesaria y, en todo caso, cada vez que se realice alguna modificacion.

El protocolo de autocontrol debera contemplar, al menos, los siguientes aspectos:
a) Tratamiento del agua de cada vaso.
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b) Control del agua.

¢) Mantenimiento de la piscina.

d) Limpieza y desinfeccion.

e) Seguridad y buenas practicas.

f) Plan de control de plagas.

g) Gestidn de proveedores y servicios.

Sin perjuicio de las competencias de inspeccion atribuidas a las corporaciones locales y a otras administraciones,
la conselleria con competencias en materia de sanidad, sera competente para realizar la vigilancia de las
condiciones higiénico sanitarias y de la calidad del agua de las piscinas, asi como del cumplimiento del resto de
las disposiciones contenidas en el Decreto 85/2018, de 22 de junio, del Consell, por el que se establecen los
criterios higiénico-sanitarios aplicables a las piscinas de uso publico.

En el transcurso de las visitas de inspeccion que se efectien, se podran hacer tomas de muestras y controles
analiticos, asi como la revisién del sistema de autocontrol de la piscina. Ante la sospecha de un riesgo para la
salud, o en funcién de datos histéricos de incumplimientos reiterados en esa piscina, se podran adoptar de forma
preventiva, las medidas cautelares administrativas oportunas, de acuerdo con la legislacion vigente

Personal de mantenimiento

El personal de mantenimiento de piscinas es el encargado de las funciones de manejo y mantenimiento de los
sistemas de depuracion y tratamiento, el uso de los productos quimicos, asi como la limpieza y desinfeccién de los
equipos. También de la utilizacién de los aparatos, reactivos y patrones necesarios para realizar el autocontrol, y de
llevar a cabo los programas de mantenimiento de las instalaciones

Segun lo establecido en el articulo 8 del Real decreto 742/2013, el personal para la puesta a punto, el mantenimiento
y la limpieza de los equipos e instalaciones de las piscinas, debera contar con un certificado o titulo que le capacite
para el desempefio de esta actividad y que, en su caso, dispongan los ministerios habilitados para determinar la
formacion necesaria.
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Ley 14/2010. 03/12/2010. Presidencia de la Generalidad Valenciana. Ley de Espectaculos Publicos, Actividades
Recreativas y Establecimientos Publicos. (Deroga la Ley 4/2003. Mantiene vigente, en lo que no se oponga, el Decreto
143/2015 de desarrollo de la Ley 14/2010).

Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.

Decreto 143/2015, de 11 de septiembre, del Consell, por el que aprueba el Reglamento de desarrollo de la Ley
14/2010, de 3 de diciembre, de la Generalitat, de Espectaculos Publicos, Actividades Recreativas y Establecimientos
Publicos.

Decreto 85/2018, de 22 de junio, del Consell, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios aplicables a
las piscinas de uso publico.

Manual de mantenimiento para encargados de piscinas de uso publico. Consejeria de Sanidad. Comunidad de Madrid.
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IFt22

IFt23

IFt24

IFt25

PISCINAS

DE USO PRIVADO

Se consideran piscinas de uso privado aquellas piscinas destinadas unicamente a la familia e invitados del propietario,
u ocupante, incluyendo el uso relacionado con el alquiler de casas para uso familiar. Se incluyen las piscinas de
comunidades de propietarios y las unifamiliares.

INSPECCION TECNICA

1 VEZ AL DIA

Calidad del agua en piscinas de comunidades de propietarios

Control de los p

El titular de la piscina debera velar para que sus instalaciones tengan los elementos adecuados para prevenir los
riesgos para la salud y garantizar la salubridad de las instalaciones.

El agua de recirculacién de cada vaso debera estar, al menos, filfrada y desinfectada antes de entrar en el vaso,
al igual que el agua de alimentacion si no procede de la red de distribucion pablica.

Los tratamientos quimicos no se realizarén directamente en el vaso. El agua debera circular por los distintos
procesos unitarios de tratamiento antes de pasar al vaso. En situaciones de causa justificada, el tratamiento
quimico se podria realizar en el propio vaso, siempre, previo cierre del vaso y con ausencia de bafistas en el
mismo, garantizando un plazo de seguridad antes de su nueva puesta en funcionamiento.

En el caso de nuevas piscinas o de modificacion constructiva del vaso, la dosificacion de las mezclas o sustancias,
se realizara con sistemas automaticos o semiautomaticos de tratamiento.

El agua del vaso debera estar libre de organismos patégenos y de sustancias en una cantidad o concentracion
que pueda suponer un riesgo para la salud humana. El agua del vaso debera contener desinfectante residual y
tener poder desinfectante.

arametros indicadores de calidad del agua; en su caso, renovacion y control del nivel y aporte de agua.

Los controles de rutina a efectuar en el agua del vaso, se realizaran mediante la determinacion de los parametros
indicadores del anexo | del Real Decreto 742/2013:

PH, transparencia, tiempo de recirculacion (segun necesidades y especificaciones de la piscina para cumplir
con los parametros de calidad), turbidez;

desinfectante residual: cloro libre o combinado residual (cuando se utilice cloro o derivados del cloro como
desinfectante), bromo total (cuando se utilice bromo como desinfectante), acido isociantrico (cuando se
utilicen derivados del ac. tricloroisociantirico).

Limpieza del fondo, de la superficie (hojas, particulas), de las cestillas, pediluvios, etc., para evitar el crecimiento de
microorganismos Y la presencia de materia organica.

Utilizar limpiafondos, mosquiteras, etc.

Piscinas con vaso climatizado de comunidades de propietarios
Control de la temperatura del agua.

El valor paramétrico estara comprendido entre 24 y 30°C. Cuando en vasos climatizados los valores superen
40 °C se cerrara el vaso hasta la normalizacion del valor.

Calidad del aire de locales de piscinas cubiertas de comunidades de propietarios y salas técnicas
Control de la temperatura ambiente, humedad relativa, y CO2 de locales que alberguen piscinas climatizadas.

El valor paramétrico de la temperatura ambiente estara comprendido entre 1 °C y 2 °C por encima de la del agua
del vaso, la humedad relativa sera < 65 % y el aire del recinto de los vasos cubiertos no superara mas de 500
ppm (en volumen) del CO2 del aire exterior.

El aire del recinto de los vasos cubiertos o mixtos y en las salas técnicas, no debera entrafiar un riesgo para la
salud de los usuarios y no deberé ser irritante para los ojos, piel 0 mucosas.

136



IFt26

IFt27

IFt28

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

UNAVEZ AL MES

Calidad del agua
Control de los parametros indicadores de calidad del agua.

Los controles mensuales a efectuar en el agua del vaso, se realizaran mediante la determinacion de los siguientes
parametros indicadores del anexo | del Real Decreto 742/2013:

- pH, transparencia, tiempo de recirculacion (segtin necesidades y especificaciones de la piscina para cumplir
con los parametros de calidad), turbidez;

- desinfectante residual: cloro libre o combinado residual (cuando se utilice cloro o derivados del cloro como
desinfectante), bromo total (cuando se utilice bromo como desinfectante), acido isociantrico (cuando se
utilicen derivados del ac. tricloroisociandrico);

- indicadores microbiolégicos: escherichia coli, pseudomonas aeruginosa, legionela spp.

Piscinas con vaso climatizado de comunidades de propietarios
Control de la temperatura del agua.

El valor paramétrico estara comprendido entre 24 y 30°C. Cuando en vasos climatizados los valores superen
40 °C se cerrara el vaso hasta la normalizacion del valor.

Calidad del aire de locales de piscinas cubiertas de comunidades de propietarios y salas técnicas
Control de la temperatura ambiente, humedad relativa, y CO2 de locales que alberguen piscinas climatizadas.

El valor paramétrico de la temperatura ambiente estara comprendido entre 1 °C y 2 °C por encima de la del agua
del vaso, la humedad relativa serd < 65 % y el aire del recinto de los vasos cubiertos no superard mas de 500
ppm (en volumen) del CO2 del aire exterior.

El aire del recinto de los vasos cubiertos 0 mixtos y en las salas técnicas, no debera entrafiar un riesgo para la
salud de los usuarios y no debera ser irritante para los o0jos, piel 0 mucosas.

COMENTARIOS

Situaciones de incidencia

Una vez detectada la situacion de incidencia, el titular de una piscina de uso privado deberd realizar las gestiones
oportunas para conocer las causas, asi como adoptar las medidas correctoras y preventivas y avisar a la autoridad
competente.

Informacion al publico en piscinas de comunidades de propietarios

El titular de la piscina de una comunidad de propietarios pondra a disposicion de los usuarios en un lugar accesible y
facilmente visible, al menos, la siguiente informacién:

- Informacion sobre las sustancias quimicas y mezclas utilizadas en el tratamiento.

- Informacion sobre la existencia o no de socorrista y las direcciones y teléfonos de los centros sanitarios mas
cercanos y de emergencias.

- Las normas de utilizacién de la piscina y derechos y deberes para los usuarios de la misma.

BIBLIOGRAFIA
Real Decreto 742/2013, de 27 de septiembre, por el que se establecen los criterios técnico-sanitarios de las piscinas.
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COMBUSTIBLES GASEOSOS

Se define como instalacién de combustibles gaseosos la destinada a la distribucidon de estos, desde las
canalizaciones, o desde los centros de almacenamiento, hasta las instalaciones receptoras y aparatos de gas
para generacion de calefaccion, climatizacion, coccién y agua caliente sanitaria.

Se consideran aquellas instalaciones de depdsitos fijos de gas licuado del petroleo (GLP), y todos sus accesorios
dispuestos para alimentar a redes de distribucién o directamente a instalaciones receptoras. Asimismo, se
consideran las instalaciones compuestas por envases de GLP, y, en su caso, por las tuberias y accesorios
comprendidos entre los envases Y la llave de acometida, incluida ésta, para el suministro directo a instalaciones
receptoras.

En el caso mas general, una instalacién receptora se compone de la acometida interior, la o las instalaciones
comunes Y las instalaciones individuales de cada usuario. En el caso de envases de GLP de carga unitaria inferior
a 15 kg, la instalacidn receptora comprende el conjunto de tuberias y accesorios existentes entre los reguladores
acoplados a los envases o botellas, incluidos éstos, y las llaves de conexién de aparato, incluidas éstas.

Los titulares, o en su defecto, los usuarios de las instalaciones de gas, estaran obligados al mantenimiento y buen
uso de las mismas y de los aparatos de gas a ellas acoplados. Asimismo, atenderan las recomendaciones que,
en orden a la seguridad, les sean comunicadas por el suministrador, el distribuidor, la empresa instaladora y el
fabricante de los aparatos, mediante las normas y recomendaciones que figuran en el libro de instrucciones que
acompafia al aparato de gas.

La personas o entidades competentes realizaran el control periodico de las instalaciones.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Se evitara la obstruccidn de la chimenea en su salida al exterior por nidos, hojas, ramas, etc.

Instalaciones de gas licuado del petréleo (GLP)
No se obstaculizaran con plasticos u otros objetos las aberturas de respiracion.
En el caso de detectar olor a gas, deberan abrirse las ventanas, no se produciran chispas ni llamas, ni se

accionaran interruptores eléctricos, se cerrara con rapidez la llave de cierre general y se llamaré al servicio de
urgencias.

Se evitaran derrames de liquidos y corrientes de aire que puedan apagar la llama del equipamiento receptor.

La llama del equipamiento receptor debe ser estable, viva y azulada, si no es asi, y/o tiene puntas amarillas, se
consultara al servicio técnico.

En el caso de ausencias prolongadas de la vivienda o local, se cerraran todas las llaves de corte.

Instalaciones de envases de gases licuados del petréleo (GLP) para uso propio

No se colocaré la botella de GLP (bombona de gas butano y propano) en zonas préximas a altas temperaturas
(hornos, fuegos, etc.). Las botellas, que dispongan de valvula de seguridad, tanto llenas como vacias, deberan
estar siempre en posicion vertical. EI cambio de bombona debera realizarse siempre con la llave del cabezal
cerrada. Esta operacion no se realizara cerca de fuentes de calor o del fuego.

Para el transporte de los envases, tanto llenos como vacios, deberan ir sujetos, y se tomaran las disposiciones
necesarias para evitar su caida.
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En el interior de la vivienda, la bombona de reserva, si no esta acoplada a la de servicio con una tuberia flexible,
debera colocarse obligatoriamente en un cuarto independiente de aquel donde se encuentre la bombona en
servicio y alejado de toda clase de fuentes de calor, disponiendo ademas de la ventilacion adecuada.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Las instalaciones de combustibles gaseosos se mantendran en condiciones de seguridad contra el fuego y
accidentes. En el caso de edificios desocupados, éstos deberan quedar cerrados y preservados contra
ocupaciones ilegales.

El suministrador del combustible gaseoso facilitara a sus clientes, con una periodicidad al menos bienal y por
escrito, las recomendaciones de utilizacion y medidas de seguridad para el uso de sus instalaciones. El titular o
usuario, segun el caso, tendré la facultad de elegir libremente la empresa encargada de realizar las adecuaciones
que se deriven del proceso de control periddico.

Instalaciones de envases de gases licuados del petroleo (GLP) para uso propio
No se estacionaran vehiculos que contengan envases de GLP (bombonas de gas butano y propano), cualquiera
que sea su volumen de carga, en estacionamientos subterraneos.

Los vehiculos particulares que transporten envases de GLP (bombonas de gas butano y propano), tendran limitada
su carga a dos envases maviles de hasta 15 kg de capacidad unitaria.

No se permitira que en el interior de la vivienda o local estén conectados mas de dos envases en bateria para
descarga o en reserva. Los envases que dispongan de valvula de seguridad, tanto llenos como vacios deberan
colocarse siempre en posicion vertical.

La capacidad total de almacenamiento en el interior de la vivienda o local, obtenida como suma de las capacidades
unitarias de todos los envases incluidos tanto los llenos como los vacios, no debera superar los 300 kg.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

La inspeccion periddica de la parte comun de las instalaciones receptoras de gas debera ser efectuada por el
distribuidor, utilizando medios propios o externos. Los titulares de estas instalaciones abonaran el importe derivado
de las inspecciones periddicas al distribuidor.

En el caso de instalaciones de almacenamiento de GLP en depédsitos fijos, el titular debera disponer de un contrato
de mantenimiento suscrito con una empresa instaladora autorizada, que disponga de un servicio de atencién de
urgencias permanente. Dicha empresa instaladora debera realizar las revisiones periédicas preceptivas en el
conjunto de la instalacién. Ademas, el titular de la instalacion debe encargar las pruebas periédicas de presién a
un organismo de control quien, asistido por la empresa que tiene suscrito el mantenimiento de la instalacion,
realizara la prueba y emitira un acta de pruebas una vez concluida con resultado favorable la citada operacion

En el caso de instalaciones de envases de gases licuados del petréleo (GLP) para uso propio, el titular de la
instalacion debera encargar a una empresa instaladora autorizada la revisién de las instalaciones de envases de
GLP, coincidiendo con la revisién periddica de la instalacion receptora a la que alimentan.

En el caso de aparatos de gas, la conexion de los aparatos de gas a instalaciones receptoras se deberd realizar
siempre por un instalador autorizado.

La puesta en marcha, mantenimiento y reparacion de los aparatos de gas podra realizarse:

Por el servicio técnico de asistencia del fabricante, siempre que posea un sistema de calidad certificado, o por
instaladores de gas que cumplan los requisitos indicados en el capitulo 4 de la ITC-ICG 09 (Real Decreto 919/2006,
de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico de distribucion y utilizacién de combustibles gaseosos
y sus instrucciones técnicas complementarias ICG 01 a 11), cuando se trate de aparatos de gas conducidos
(aparatos de tipo B y C) de mas de 24,4 kW de potencia util o de vitroceramicas a gas de fuegos cubiertos.

Por el servicio de asistencia técnica del fabricante 0 una empresa instaladora de gas, para el resto de aparatos.

El agente que realice la puesta en marcha de un aparato de gas debera emitir y entregar al cliente un certificado
de puesta en marcha.

CONSERVACION

Instalaciones de envases GLP para uso propio

PERIODICAMENTE antes de la fecha de caducidad impresa en las gomas

Revision del estado de conservacion de las gomas de alimentacion de gas butano de cocinas, calentadores y
estufas, posibles deformaciones o desgastes.

En caso necesario, sustitucion de la pieza por otra del mismo tipo y longitud.

Antes de cambiar la goma de una bombona de butano hay que cerrar la llave de paso del gas. Después se
sueltan las abrazaderas con un destornillador, se retira el tubo usado y se engarzan las abrazaderas sobre
la nueva goma. Una vez sujeta la pieza, se aplica vaselina en el interior de la misma. A continuacion, se
coloca la nueva goma en la toma de la bombona y se fija con la ayuda de las abrazaderas.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en el Reglamento Técnico de distribucion y utilizacién de
combustibles gaseosos.

INSPECCION TECNICA

El 6rgano competente de la Comunidad Auténoma podra comprobar en cualquier momento, por si mismo o
a través de un organismo de control, el cumplimiento de las disposiciones y requisitos de seguridad
establecidos.
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IGt05

IGt06

Instalaciones receptoras de gas alimentadas desde redes de distribucion

Las siguientes operaciones son obligatorias segun el Reglamento Técnico de distribucion y utilizacion de
combustibles gaseosos.

CADA 5 ANOS dentro del afio natural de vencimiento de este periodo desde la fecha de puesta en servicio de la
instalacion o, en su caso, desde la ultima inspeccién periodica.

Inspeccidn, por parte de las empresas instaladoras de gas habilitadas o los distribuidores de gases combustibles
por canalizacion, de las instalaciones receptoras de los usuarios.

El coste de la inspeccion de las instalaciones receptoras de los usuarios, se les repercutira a estos.

Si el resultado de la inspeccion es favorable, se cumplimentard y entregara al usuario un certificado de
inspeccion. En el caso de que se detecten anomalias, se cumplimentara y entregara al usuario un informe de
anomalias, indicando el plazo de correccién de las mismas, no pudiendo proceder a la reparacién de las
anomalias por la misma empresa o instalador que ha realizado la inspeccion. En el caso de que se detecte
una anomalia principal, si esta no puede ser corregida en el mismo momento, se debera interrumpir el
suministro de gas y se precintara la parte de la instalacién pertinente o el aparato afectado, segtin proceda.

En el caso de faltas de estanquidad (consideradas anomalias secundarias), se daré un plazo de quince dias
naturales para su correccion.

El titular o, en su defecto, el usuario, es el responsable de la correccién de las anomalias detectadas en la
instalacion, incluyendo la acometida interior enterrada, y los aparatos de gas, utilizando para ello los servicios
de un instalador autorizado de gas o de un servicio técnico, que entregara al usuario un justificante de
correccion de anomalias y enviara copia al distribuidor.

Inspeccion, por parte de las empresas instaladoras de gas habilitadas o los distribuidores, de la parte comun de
sus instalaciones a las que se hallen conectadas las instalaciones receptoras individuales de los usuarios.

Instalaciones de almacenamiento de GLP en depésitos fijos

Durante el primer llenado de cada deposito, el personal propio de la empresa instaladora u operadora, segtin
el caso, realizara las comprobaciones pertinentes. El suministrador comunicara la fecha del primer llenado al
titular de la instalacion.

Las siguientes operaciones son obligatorias seguin la ITC-ICG 03 Instalaciones de almacenamiento de gases
licuados del petroleo (GLP) en depdsitos fijos.

CADA 3MESES

En depésitos enterrados con proteccion catddica mediante corriente impresa, comprobacién de los aparatos por
parte de la empresa instaladora encargada del mantenimiento de la instalacion.

CADA ANO

En depositos enterrados, control de la proteccion contra la corrosién por parte de la empresa instaladora
encargada del mantenimiento de la instalacion.

CADA 2 ANOS
Revision del conjunto de la instalacién de almacenamiento que alimenta a redes de distribucion.

Cuando la revision sea favorable, la empresa instaladora emitira un certificado de revisién que entregara al
usuario o titular. En caso contrario, se cumplimentara un informe de anomalias que debera ser entregado al
titular, el cual sera responsable de que se realicen las correspondientes subsanaciones.

El titular debera tener siempre en su poder un ejemplar del certificado de la ultima revisién realizada,
quedando dicho documento a disposicion del érgano competente de la Comunidad Autoénoma y del
suministrador que en su momento efectie suministros de GLP en la instalacién afectada.

No podréa suministrarse GLP a ninguna instalacion, si el titular no acredita ante el suministrador la realizacion
de las revisiones obligatorias, en los plazos oportunos y con resultado favorable.

CADA 5 ANOS

Revision del conjunto de la instalacién de almacenamiento, excluidas las que alimentan a redes de distribucién.
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La revisién de la instalacion de almacenamiento debera hacerse de forma conjunta con la de la instalacion
receptora.

Revision de la instalacion receptora.
Se hara coincidir con la de la instalacién de almacenamiento que la alimenta.

La revision comprendera desde la llave de usuario hasta los aparatos de gas, incluidos estos, cuando la
potencia instalada sea inferior o igual a 70 kW, o desde la llave de usuario hasta la llave de conexién de los
aparatos, excluidos estos, cuando la potencia instalada supere dicho valor.

CADA 15 ANOS

Prueba de presion de la instalacion de almacenamiento, por parte de un organismo de control quien, asistido por
la empresa que tiene suscrito el mantenimiento de la instalacién, realizara la prueba y emitira un acta.

Durante las pruebas periédicas de presion en que los depésitos queden fuera de servicio se podran utilizar
depasitos provisionales, para dar servicio a la instalacion durante un periodo maximo de 60 dias, que podra
ser prorrogado por autorizacion expresa del 6rgano competente de la Comunidad Auténoma.

No podré suministrarse GLP a ninguna instalacion, si pasado el plazo para la realizacion de la prueba
periddica de presion, el titular no acredita su cumplimiento mediante copia del certificado de idoneidad del
fabricante o acta de inspeccion del organismo de control.

Instalaciones de envases de gases licuados del petréleo (GLP) para uso propio (hbombona de gas butano
y propano)
Quedan excluidas de este apartado las instalaciones consistentes en un tnico envase de GLP de contenido
inferior o igual a 15 kg, conectado por tuberia flexible o acoplado directamente a un solo aparato de gas movil.

Las siguientes operaciones son obligatorias segun la ITC-ICG 06 Instalaciones de envases de gases licuados
del petréleo (GLP) para uso propio.

CADA 5 ANOS

Revision de la instalacion, por empresa instaladora autorizada.
La revision periédica de la instalacion receptora se hara coincidir con la de la instalacion que la alimenta.

Cuando la visita arroje un resultado favorable, se cumplimentara y entregara al usuario un certificado de
revisién periodica. En el caso de que se detecten anomalias, se cumplimentara y entregara al usuario un
informe de anomalias.

En el caso de que se detecte una anomalia principal, si esta no puede ser corregida en el mismo momento,
se debera interrumpir el suministro de gas y precintar la parte de la instalacién pertinente o el aparato
afectado, segun proceda. Todas las fugas detectadas en instalaciones de GLP seran consideradas como
anomalia principal.

Las anomalias secundarias se comunicaran al usuario para que proceda a su correccion.

COMENTARIOS

Aparatos de gas

El agente que realice la puesta en marcha de un aparato de gas debera emitir y entregar al cliente un certificado
de puesta en marcha. No se precisa ninguna comunicacién a la Administracion.

Certificados

De los resultados de los controles periddicos se emitirdn los correspondientes certificados que deberan quedar en
poder del titular.
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Registros en instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depdsitos fijos

Para cada instalacion de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depositos fijos existira un Libro
de Mantenimiento o bien, si la empresa instaladora encargada del mantenimiento dispone de acreditacion de su
sistema de gestion de calidad implantado, un archivo documental con copia de las actas de todas las operaciones
realizadas, que debera poder ser consultado por el érgano competente de la Comunidad Auténoma, cuando éste
lo considere conveniente.

La empresa instaladora encargada del mantenimiento, dejara constancia de cada visita en el Libro de
Mantenimiento o en el archivo documental, anotando el estado general de la instalacion y, si es el caso, los
defectos observados, las reparaciones efectuadas y las lecturas de potencial de proteccion.

El titular se responsabiliza de que esté vigente en todo momento el contrato de mantenimiento, y de la custodia
del Libro de Mantenimiento o copia del archivo documental, asi como del certificado de la Ultima revisién periddica
realizada de acuerdo a lo establecido en esta ITC.

Modificacion de la instalacion

Las modificaciones de las instalaciones deberan ser realizadas en todos los casos por instaladores autorizados
quienes, una vez finalizadas, emitiran el correspondiente certificado que quedara en poder del usuario.

Retirada de la instalacion de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depdsitos fijos

Una instalacion de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depdsitos fijos podra ser retirada de
servicio por deseo expreso del titular, por resolucién del érgano competente de la Comunidad Auténoma o por
cese de actividad.

Se entendera que una instalacion cesa en su actividad si transcurren dos afios consecutivos sin que se efectue
consumo alguno, no exista contrato de mantenimiento de la misma o transcurran cinco afios sin la realizacion del
mantenimiento oportuno, salvo causas de fuerza mayor.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 919/2006, de 28 de julio, por el que se aprueba el Reglamento técnico de distribucion y utilizacion
de combustibles gaseosos y sus instrucciones técnicas complementarias ICG 01 a 11. Ministerio de Industria,
Turismo y Comercio:

- ITC-ICG 02 Centros de almacenamiento y distribucion de envases de gases licuados del petroleo
(GLP).

- ITC-ICG 03 Instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depdsitos
fijos.

- ITC-ICG 06 Instalaciones de envases de gases licuados del petroleo (GLP) para uso propio.

- ITC-ICG 07 Instalaciones receptoras de combustibles gaseosos.

- ITC-ICG 08 Aparatos de gas.
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COMBUSTIBLES LiQUIDOS

Se define como instalacion de combustibles liquidos la destinada al almacenamiento y distribucion de estos para
su consumo en la propia instalacion, alimentando los equipos de calefaccion, climatizacién y agua caliente
sanitaria.

Se consideran tanto las instalaciones de combustibles liquidos sobre el nivel del terreno, o de superficie, como las
instalaciones bajo el nivel del terreno, o enterradas.

El titular de las instalaciones de combustibles liquidos queda obligado a mantenerlas en correcto estado de
funcionamiento, para lo cual debera solicitar la actuacion de las empresas instaladoras o conservadoras,
debidamente autorizadas e inscritas en los registros correspondientes de los Organismos Territoriales
competentes, a fin de revisar y comprobar, el correcto estado y funcionamiento de los elementos, equipos e
instalaciones. A partir del resultado de las revisiones, las empresas instaladoras o conservadoras emitiran los
correspondientes certificados, informes o dictamenes debidamente diligenciados, los cuales seran conservados
por el titular a disposicion de la Administracion que lo solicite.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Se evitara la obstruccion de la chimenea en su salida al exterior por nidos, hojas, ramas, etc.

En los lugares donde se utilicen combustibles liquidos, no se guardaran ni consumiran alimentos o bebidas, ni se
fumara ni realizara cualquier actividad que implique el uso de elementos o equipos capaces de provocar chispas,
llamas abiertas o fuentes de ignicion, tales como cerillas, mecheros, sopletes, etc.

Se evitara el contacto con la piel, asi como la impregnacion de la ropa con combustibles liquidos.

No se acumularan trapos impregnados con combustibles liquidos en recintos cerrados y con poca ventilacién, ya
que pueden autoinflamarse.

Se evitara el contacto de combustibles liquidos con &cidos fuertes y agentes oxidantes.
En caso de duda, se consultard la ficha de seguridad de cada producto en particular.

La caldera debera estar desconectada en el momento del suministro. Se deberan limpiar y retirar los residuos de
combustible de inmediato, en el caso de derrame en el momento del suministro.

Se tomaran medidas, a modo de primeros auxilios, en los siguientes casos:

En caso de inhalacién: Respirar aire fresco. Si fuera preciso, practicar respiracion boca a boca o
mediante medios instrumentales.

En caso de contacto con la piel: Lavarla con abundante agua y jabon, aplicando a continuacién una
crema hidratante. Si se ha impregnado la ropa, debe retirarse de inmediato y cambiarse por otra limpia.

En caso de contacto con los ojos: Enjuagarlos con abundante agua durante unos 10 minutos,
manteniendo los parpados abiertos. Aplicar un colirio y si es necesario, acudir a un oftalmélogo.

El usuario debera informarse sobre el uso del extintor, en su caso.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Las instalaciones de combustibles liquidos se mantendran en condiciones de seguridad contra el fuego y
accidentes. En el caso de edificios desocupados, éstos deberan quedar cerrados y preservados contra
ocupaciones ilegales.
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El suministrador del combustible liquido facilitara a sus clientes, con una periodicidad al menos bienal y por escrito,
las recomendaciones de utilizacién y medidas de seguridad para el uso de sus instalaciones. El titular o usuario,
segun el caso, tendré la facultad de elegir libremente la empresa encargada de realizar las adecuaciones que se
deriven del proceso de control periddico.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

El titular de las instalaciones, debera solicitar la actuacion de las empresas instaladoras, mantenedoras o
conservadoras de nivel correspondiente a la instalacion.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Real Decreto 1523/1999, de 1 de
octubre, por el que se modifica el reglamento de instalaciones petroliferas, aprobado por Real Decreto
2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas complementarias MI-IPO3, aprobada por el Real
Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre.

INSPECCION TECNICA

Instalaciones de superficie que no requieran proyecto

CADA 10 ANOS

Revisiones y pruebas.

Instalaciones de superficie que requieran proyecto

CADA 5 ANOS

Revisiones y pruebas.

CADA 10 ANOS

Inspeccion.

La inspeccion consistira, fundamentalmente, en la comprobacién del cumplimiento, por parte del titular
responsable de la instalacion, de haberse realizado en tiempo y forma, las revisiones, pruebas, verificaciones
periédicas u ocasionales indicadas para cada tipo de instalacion en la Instruccion Técnica Complementaria
MI-IP03 de Instalaciones de almacenamiento para su consumo en la propia instalacion.

Del resultado de la inspeccion se levantara un acta en triplicado ejemplar, la cual sera suscrita por el técnico
inspector de la Administracion o del organismo de control autorizado actuante, invitando al titular o
representante autorizado por éste a firmarla, expresando asi su conformidad o las alegaciones que en su
derecho corresponda, quedando un ejemplar en poder del titular, otro en poder del técnico inspector y el
tercero para unirlo al expediente que figure en los archivos del organismo de la Administracién competente a
los efectos que procedan.

Instalaciones enterradas en general

CADA 3 MESES

Prueba del funcionamiento de los aparatos, cuando la proteccion catodica sea mediante corriente impresa.

1VEZ AL ANO

, para tanques y grupos de tanques con capacidad global de mas de 60 m3

Certificacion del correcto funcionamiento de la proteccién activa.

En el caso de los tanques de doble pared con deteccion automética de fugas, no seré necesaria la realizacion
de las pruebas periédicas de estanquidad. Cuando se detecte una fuga se procedera a la reparacion o
sustitucion del tanque.

En el caso de los tanques enterrados en cubeto estanco con tubo buzo, no sera necesaria la realizacion de
las pruebas periddicas de estanquidad. Cuando se detecte una fuga se procedera a la reparacion o sustitucién
del tanque.

CADA 2 ANOS, para tanques y grupos de tanques con capacidad global hasta 60 m?.
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ILt11

Certificacion del correcto funcionamiento de la proteccién activa.

CADA 5 ANOS

, coincidiendo con la prueba periédica, para tanques de capacidad no superior a 10 m3.

Certificacion del correcto funcionamiento de la proteccién activa.

Tanques que
enterrados en

CADA 5 ANOS

no sean de doble pared con deteccion automatica de fugas y aquellos que no estén
cubeto estanco con tubo buzo, en instalaciones enterradas

Prueba de estanquidad, pudiéndose realizar con producto en el tanque y la instalacion en funcionamiento.

CADA 10 ANOS

Prueba de estanquidad, en tanque vacio, limpio y desgasificado.

Tuberias en instalaciones enterradas

ALOS 10 ANOS

Prueba de estanquidad inicial.

CADA 5 ANOS

La prueba de estanquidad inicial se realizara a los 10 afios de su instalacion o reparacion.

Prueba de estanquidad de seguimiento.

Las pruebas de estanquidad de seguimiento se realizaran periodicamente cada 5 afios a partir de la
realizacion de la prueba de estanquidad inicial.

Las pruebas de estanquidad seran certificadas por un organismo de control autorizado.

Asi mismo, si las instalaciones disponen de algun sistema de deteccién de fugas distinto a los tanques de
doble pared con deteccién automética de fugas, o los tanques enterrados en cubeto estanco con tubo buzo,
el érgano territorial competente en materia de industria de la Comunidad Auténoma podré conceder la
exencion de las pruebas periddicas de estanquidad o aumentar su periodicidad.

No seré necesario realizar la prueba de estanquidad en las revisiones de tanques enterrados que contengan
fueléleos.

COMENTARIOS

APARATOS DE GAS

El agente que realice la puesta en marcha de un aparato de gas debera emitir y entregar al cliente un certificado
de puesta en marcha. No se precisa ninguna comunicacién a la Administracion.

Tanques de almacenamiento

La reparacién de tanques de acero para combustibles y carburantes sélo podré realizarse si se cumplen los
requisitos especificados en la norma UNE 53991:2018 IN.

Los procedimientos o sistemas para realizarla deberan estar amparados por un estudio-proyecto genérico
que debera estar suscrifo por técnico titulado competente y visado por su Colegio profesional
correspondiente, el cual debera ser presentado ante el drgano competente en materia de industria de la
Comunidad Auténoma.
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Las reparaciones e intervenciones, segun el procedimiento o sistema, sélo podran realizarlas las empresas
expresamente autorizadas para tal fin, siempre bajo la direccion técnica de facultativo de competencia legal.

Una vez terminadas las obras de reparacion de los tanques e instalaciones afectadas y antes de ponerlas en
servicio se someteran a una prueba de estanqueidad certificada por un organismo de control autorizado,
levantando el acta correspondiente, que podra ser suscrita conjuntamente con el responsable de la empresa
instaladora-reparadora y por el titular de la instalacion o representante autorizado por éste.

Dicho certificado, sera remitido al érgano competente en materia de Industria de la Comunidad Auténoma
para unirla a su expediente, sirviendo éste como autorizacion para la reanudacion de las actividades y el
funcionamiento de las instalaciones afectadas por la reparacion.

Certificados

Del resultado de las revisiones se emitiran, los correspondientes certificados, informes o dictamenes debidamente
diligenciados, los cuales seran conservados por el titular a disposicion de la Administracion que lo solicite.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 1523/1999, de 1 de octubre, por el que se modifica el Reglamento de instalaciones petroliferas,
aprobado por Real Decreto 2085/1994, de 20 de octubre, y las instrucciones técnicas complementarias MI-IP03,
aprobada por el Real Decreto 1427/1997, de 15 de septiembre, y MI-IP04, aprobada por el Real Decreto
2201/1995, de 28 de diciembre.

Manejo de combustibles liquidos e inflamables y sus residuos. Servicio Integrado de Prevencidn y Salud Laboral.
Universitat Politécnica de Valéncia.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Se define como instalacién de proteccion contra incendios el conjunto de equipamientos diversos integrados en la
estructura de los edificios para protegerlos contra la accion del fuego.

La proteccion contra incendios puede ser de dos tipos:

- proteccion pasiva contra incendios, con medidas que tratan de minimizar los efectos dafiinos del incendio
una vez que este se ha producido, basicamente estan encaminadas a limitar la distribucion de llamas y humo
a lo largo del edificio y a permitir la evacuacion ordenada y rapida del mismo;

- proteccion activa contra incendios, es el conjunto de de medios, equipos y sistemas, ya sean manuales o
automaticos, cuyas funciones especificas son la deteccion, control y/o extincion de un incendio, facilitando la
evacuacion de los ocupantes e impidiendo que el incendio se propague, minimizando asi las pérdidas
personales y materiales

La responsabilidad del mantenimiento del sistema de deteccion y alarma de incendio corresponde al usuario y/o
la propiedad del sistema instalado, salvo que haya reglamentacién especifica al respecto.

En el caso de los sistemas automaticos de deteccidn y alarma de incendios, la persona responsable del control
de aquella parte del edificio que contenga los sistemas instalados debe nombrar una o méas personas designadas
como responsables de la realizacion de ciertas funciones establecidas en la norma UNE 23007-14:2014. Si la
persona responsable del control de aquella parte del edificio no nombra una persona responsable, debe
considerarse que aquella persona es la persona responsable.

El nombre o los nombres de las personas responsables deben registrarse en el libro de registro que debe
estar actualizado en todo momento. El libro de registro debe mantenerse en un lugar accesible a las personas
autorizadas, debiendo registrarse en el mismo todos los eventos que afecten al sistema instalado.

En el caso de las bocas de incendio equipadas (BIE), debe nombrarse una persona responsable del sistema. Esta
0 su representante autorizado deben realizar comprobaciones regulares de las bocas de incendio equipadas a
intervalos de tiempo programados en funcion de las circunstancias ambientales y/o del riesgo/peligro de incendio.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Se evitara el uso indebido de los elementos componentes de los sistemas de proteccion contra incendios.

El usuario debera seguir las instrucciones proporcionadas por la empresa instaladora habilitada que ha instalado
los sistemas de proteccién contra incendios.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Los edificios desocupados deberan quedar cerrados y preservados contra ocupaciones ilegales, para evitar un
posible riesgo de incendio.

Extintores de incendio

Para la utilizacion del extintor portatil, se descolgara cogiéndolo por la maneta o asa fija y se dejara sobre el suelo
en posicion vertical. Se debera asir la boquilla de la manguera del extintor y comprobar, en caso que exista, que
la vélvula o disco de seguridad (V) esta en posicion sin riesgo para el usuario. Se sacara el pasador de seguridad
tirando de su anilla. A continuacion, se presionara la palanca de la cabeza del extintor y, en el caso de que exista,
se apretard la palanca de la boquilla realizando una pequefia descarga de comprobacion. Se dirigira el chorro a
la base de las llamas con movimiento de barrido. En el caso de incendio de sustancias liquidas se proyectara
superficialmente el agente extintor efectuando un barrido para evitar que la propia presion de impulsién provoque
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el derrame del liquido incendiado. Convendra aproximarse lentamente al fuego hasta un maximo aproximado de
un metro.

Senalizaciones y balizamientos luminiscentes

Cuando se instale un sistema de sefializacién con productos fotoluminiscentes el titular de la actividad conservara
muestras representativas de los productos utilizados, segun las condiciones del fabricante, para poder realizar
comparaciones en las inspecciones de mantenimiento.

Sistemas de control de temperatura y evacuacion de humos (SCTEH)

Deberan suministrarse al propietario o usuario del establecimiento, las instrucciones de utilizacién del SCTEH, las
pruebas periodicas y operaciones de mantenimiento. Todo ello acompafiado de los certificados de prueba de los
componentes en la medida que sea aplicable y de acuerdo con los requisitos de la norma UNE 23584:2008.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

El mantenimiento de equipos y sistemas que constituyen la proteccion activa contra incendios (exceptuando las
mantas ignifugas), se realizara por empresas mantenedoras, debidamente habilitadas ante el 6rgano competente
de la Comunidad Auténoma en la que solicita el alta como empresa mantenedora, en los equipos o sistemas que
vayan a mantener.

El personal que realice el mantenimiento y revisién de sistemas de extincion mediante gases fluorados, debera
disponer de los certificados de cualificacion para la manipulacién de estos equipos.

Los equipos y sistemas de proteccion activa contra incendios, asi como los sistemas de sefializacion luminiscente,
se someteran al programa de mantenimiento establecido por el fabricante.

En los sistemas de deteccidn, alarma y extincién, se acepta la conexion remota a un centro de gestidn de servicios
de mantenimiento. Dicho centro de gestion remota debera pertenecer a una empresa mantenedora de proteccion
contra incendios debidamente habilitada.

INSPECCION TECNICA

En aquellos casos en los que la inspeccion de las instalaciones de proteccion activa contra incendios no esté
requlada por reglamentacion especifica, los titulares de las mismas deberan solicitar, al menos, cada diez
afios, a un organismo de control acreditado, la inspeccion de sus instalaciones de proteccion contra incendios,
evaluando el cumplimiento de la legislacion aplicable. Se exceptian los edlificios destinados a uso residencial
vivienda a condicion de que no confluyan zonas o locales de riesgo especial alto.

Alumbrado de emergencia

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccién contra incendios.

1 VEZ AL DIA

Control visual de los indicadores de la alimentacion por fuente central para verificar su correcto funcionamiento.

1VEZAL MES
Registro de los resultados de los ensayos de corta duracion, para sistemas de ensayo automaticos.
Inspeccién y ensayo, cuando no se utilizan dispositivos automaticos de ensayo.

Anotandose la fecha y su resultado en el libro de registro del sistema.

Esta operacion se corresponde con lo establecido en la norma UNE EN 50172:2005.

1VEZ AL ANO

Registro de los resultados de los ensayos de autonomia asignada, para sistemas de ensayo automaticos.

Seiializaciones y balizamientos luminiscentes

1VEZ AL ANO

Comprobacién del estado general del sistema de sefializacion, tomando como referencia las muestras
conservadas por el propietario de la actividad.

La operacion anterior se corresponde con lo establecido en la norma UNE 23035-3:2003.

Comprobacion visual de la existencia, correcta ubicacion y buen estado en cuanto a limpieza, legibilidad e
iluminacion (en la oscuridad) de las sefiales, balizamientos y planos de evacuacion.

Verificacion del estado de los elementos de sujecion (anclajes, varillas, angulares, tornilleria, adhesivos, etc.).
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Las dos operaciones anteriores se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 5 ANOS
Medicién del nivel de iluminacién.

Cuando los valores determinados en la medicién sean iguales o inferiores al 80% de los minimos obligatorios,
se procedera a la sustitucion o reparacion de las partes de instalacién que lo requieran.

La operacion anterior se corresponde con lo establecido en la norma UNE 23035-3:2003.

Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Requisitos generales

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de proteccion contra
incendios.

CADA 3MESES

Revisién y/o implementacion de medidas para evitar acciones o maniobras no deseadas durante las tareas de
inspeccion.

Verificacién de cambios o modificaciones realizados en cualquiera de las componentes del sistema desde la Ultima
revision realizada.

En su caso, proceder a su documentacion.
Comprobacion del funcionamiento de las instalaciones (con cada fuente de suministro).
Sustitucidn de elementos defectuosos (pilotos, fusibles, etc.).
Revision de indicaciones luminosas de alarma, averia, desconexién e informacién en la central.
Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornas, reposicion de agua destilada, etc.).

Verificacién de equipos de centralizacion y de transmision de alarma.

1VEZ ALANO
Comprobacion del funcionamiento de maniobras programadas, en funcidn de la zona de deteccion.

Verificacién y actualizacion de la version de «software» de la central, de acuerdo con las recomendaciones del
fabricante.

Comprobacién de todas las maniobras existentes (avisadores luminosos y acusticos, paro de aire, paro de
maquinas, paro de ascensores, extincion automatica, compuertas cortafuego, equipos de extraccion de humos y
otras partes del sistema de proteccién contra incendios).

Realizacion de las operaciones indicadas en la norma UNE-EN 23007-14:2014.

Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Fuentes de alimentacion

CADA 3 MESES

Revision de sistemas de baterias (prueba de conmutacién del sistema en fallo de red, funcionamiento del sistema
bajo baterias, deteccién de averia y restitucion a modo normal).
Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Dispositivos para la activacion manual de alarma

CADA 3 MESES

Comprobacion de la sefializacién de los pulsadores de alarma manuales.

CADA 6 MESES
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INt21 Verificacion de la ubicacion, identificacion, visibilidad y accesibilidad de los pulsadores.

INt22 Verificacion del estado de los pulsadores (fijacion, limpieza, corrosion, aspecto exterior).
1VEZ ALANO

Nt23 Prueba de funcionamiento de todos los pulsadores.

Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Dispositivos de transmision de alarma

CADA 3 MESES
INt24 Comprobacién del funcionamiento de los avisadores luminosos y acusticos.
INt25 Si es aplicable, verificacidén del funcionamiento del sistema de megafonia.
INt26 Si es aplicable, verificacion de la inteligibilidad del audio en cada zona de extincién.

Sistemas de deteccion y alarma de incendios. Detectores

1VEZ ALANO
INt27 Verificacion del espacio libre, debajo del detector puntual y en todas las direcciones, como minimo 500 mm.
INt28 Verificacién del estado de los detectores (fijacion, limpieza, corrosion, aspecto exterior).
INt29 Prueba individual de funcionamiento de todos los detectores automaticos, de acuerdo con las especificaciones de
sus fabricantes.
INt30 Verificacion de la capacidad de alcanzar y activar el elemento sensor del interior de la cdmara del detector.

Deben emplearse métodos de verificacion que no dafien o perjudiquen el rendimiento del detector. La vida
util de los detectores de incendios sera la que establezca el fabricante de los mismos, transcurrida la cual se
procedera a su sustitucién. En el caso de que el fabricante no establezca una vida Util, esta se considerara
de 10 afios.

Extintores de incendio

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 3MESES
INt31 Comprobacion de la accesibilidad, sefializacion, buen estado aparente de conservacion.
INt32 Inspeccion ocular de seguros, precintos, inscripciones, etc.
INt33 Comprobacion del peso y presion en su caso.
INt34 Inspeccion ocular del estado externo de las partes mecanicas (boquilla, valvula, manguera, etc.).
INt35 Realizacion de verificaciones.

-2

Conforme lo establecido en el Reglamento de instalaciones de proteccion contra incendios, se verificara que
los extintores estan en su lugar asignado y que no presentan muestras aparentes de dafios; que son
adecuados conforme al riesgo a proteger; que no tienen el acceso obstruido; que son visibles o estan
sefializados y tienen sus instrucciones de manejo en la parte delantera; que las instrucciones de manejo son
legibles; que el indicador de presion se encuentra en la zona de operacion; que las partes metalicas
(boquillas, valvula, manguera...); estan en buen estado; que no faltan ni estan rotos los precintos o los
tapones indicadores de uso; que no han sido descargados total o parcialmente.
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También se entendera cumplido este requisito si se realizan las operaciones que se indican en el «Programa
de Mantenimiento Trimestral» de la norma UNE 23120:2011.

INt36 Comprobacion de la sefializacién de los extintores.
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INt37

INt38

INt39

INt40
INt41

INt42

INt43

INt44

1VEZ ALANO
Realizacion de las operaciones de mantenimiento.

Segun el programa de mantenimiento anual establecido en la Norma UNE 23120:2011.

CADA5ANOS
Realizar una prueba de nivel C (timbrado).

De acuerdo con lo establecido en el anexo Ill, del Reglamento de Equipos a Presion, aprobado por Real
Decreto 2060/2008, de 12 de diciembre.

APARTIR DE LA FECHA DE TIMBRADO
Retimbrado del extintor.

A partir de la fecha de timbrado del extintor (y por tres veces) se procedera al retimbrado del mismo de
acuerdo a lo establecido en el anexo Ill del Reglamento de Equipos a Presion.

Bocas de incendio equipadas (BIE)

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

REGULARMENTE

A intervalos de tiempo programados en funcion de las circunstancias ambientales y/o del riesgo/peligro de
incendio.

Comprobacién de que las bocas de incendio equipadas se encuentran en el lugar asignado.

Comprobacion de que las bocas de incendio equipadas no estan obstruidas, se encuentran a la vista y sus
instrucciones de funcionamiento son legibles.

Comprobacion de que las bocas de incendio equipadas no estén deterioradas, oxidadas o con fugas.

Las comprobaciones regulares se realizaran por la persona responsable o su representante. La persona
responsable es aquella que tiene el control efectivo sobre las disposiciones de seguridad contra incendios
adoptadas en el edificio 0 adecuadas para las instalaciones del mismo.

La persona responsable debe registrar los resultados de las comprobaciones regulares y adoptar
inmediatamente las acciones correctoras cuando sean necesarias.

CADA 3 MESES

Comprobacién de la sefializacién de las BIEs.

1VEZ ALANO
Realizacion de las operaciones de inspeccion y mantenimiento.

La manguera se debe desenrollar en su totalidad, poner bajo la presién de la red de agua del edificio y
comprobar los aspectos establecidos en la norma UNE-EN 671-3:2009: la manguera no esta obstruida y no
presenta dafios, sus componentes no estan oxidados o con fugas; las instrucciones de funcionamiento son
claras y legibles; la situacion se encuentra indicada de forma precisa; los soportes para el montaje mural son
adecuados para la finalidad y estan fijos y firmes; el caudal de agua es constante y suficiente; el manémetro,
si se ha instalado, funciona correctamente y dentro del rango de funcionamiento; la manguera se debe
inspeccionar en toda su longitud para detectar sefiales de agrietamiento, deformaciones, desgaste o dafios
(si la manguera muestra sefiales de deterioro, se debe sustituir o someter a un ensayo de funcionamiento a
la presién maxima de trabajo; las bridas y las uniones de manguera son del tipo correcto y estan firmemente
apretadas; la devanadera de la manguera gira libremente en ambos sentidos; en las devanaderas pivotantes,
se comprueba que el pivote gira libremente y que lo hace en los angulos minimos requeridos en las normas
UNE-EN 671-1:2013 y UNE-EN 671-2:2013; en las bocas de incendio manuales se comprueba que la valvula
de retencion es del tipo correcto y funciona libre y correctamente; en las bocas de incendio automaticas, se
comprueba el correcto funcionamiento de la valvula automatica y de la valvula de aislamiento del servicio; se
comprueba el estado de a tuberia de suministro de agua, prestando especial atencion a las sefiales de dafios
o desgaste de las tuberias flexibles; si la boca de incendio esté alojada en un armario, se comprueba éste en
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INt45

INt46
INt47
INt48
INt49

INt50
INt51

INt52

INt53

INt54
INt55
INt56
INt57
INt58
INt59
INt60

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

cuanto a sefiales de dafios y que las puertas abren libremente; se comprueba que la lanza-boquillas es del
tipo adecuado y se maneja con facilidad; se comprueba el funcionamiento de las guias de la manguera y que
estan fijadas de forma correcta y firme; la boca de incendio equipada se debe dejar preparada para su uso
inmediato; si fuera necesario realizar actividades de mantenimiento importantes, en la boca de incendio se
debe colocar un rétulo con la mencion “FUERA DE SERVICIO” y el personal autorizado debe informar de
esto al usuario/propietario.

La vida dtil de las mangueras contra incendios serd la que establezca el fabricante de las mismas, transcurrida
la cual se procedera a su sustitucion. En el caso de que el fabricante no establezca una vida Util, esta se
considerara de 20 afios.

CADA 5 ANOS
Presurizacién de todas las mangueras a la presién maxima de trabajo.
De acuerdo con la Norma EN 671-1:2013 y/o la Norma EN 671-2:2013.

Hidrantes
Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 3 MESES

Comprobacion de la accesibilidad a su entorno y la sefializacion en los hidrantes enterrados.
Inspeccion visual comprobando la estanquidad del conjunto.
Retirada de las tapas de las salidas, engrase las roscas y comprobacién del estado de las juntas de los racores.

Comprobacion de la sefializacion de los hidrantes.

CADA 6 MESES

Engrase de la tuerca de accionamiento o relleno la cdmara de aceite del mismo.

Apertura y cierre del hidrante, comprobando el funcionamiento correcto de la valvula principal y del sistema de
drenaje.

1VEZ ALANO

Verificacion de la estanquidad de los tapones.

CADA 5 ANOS

Cambio de las juntas de los racores.

Columnas secas

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 6 MESES

Comprobacion de la accesibilidad de la entrada de la calle y tomas de piso.

Comprobacion de la sefializacion.

Comprobacién de las tapas y correcto funcionamiento de sus cierres (engrase si es necesario).
Maniobra de todas las llaves de la instalacion, verificando el funcionamiento correcto de las mismas.
Comprobacion de que las llaves de las conexiones siamesas estan cerradas.

Comprobacion de que las valvulas de seccionamiento estan abiertas.

Comprobacion de que todas las tapas de racores estan bien colocadas y ajustadas.
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INt61

INt62

INt63

INt64

INt65
INt66
INt67

INtG8
INt69

INt70

INt71

INt72

INt73

INt74
INt75

INt76

INt77

CADA 5 ANOS

Prueba de la instalacion en las condiciones de su recepcion.

Sistemas fijos de extincién

Tales como rociadores automaticos de agua, agua pulverizada, agua nebulizada, espuma fisica, polvo,
agentes extintores gaseosos 0 aerosoles condensados.

Los sistemas que incorporen componentes a presion que se encuentren dentro del dmbito de aplicacioén del
Reglamento de Equipos a Presion, aprobado mediante el Real Decreto 2060/2008, de 12 de diciembre, seran
sometidos a las pruebas establecidas en dicho Reglamento con la periodicidad que en él se especifique.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 3MESES

Comprobacion de que los dispositivos de descarga del agente extintor (boquillas, rociadores, difusores, ...) estan
en buen estado y libres de obstaculos para su funcionamiento correcto.

Comprobacion visual del buen estado general de los componentes del sistema, especialmente de los dispositivos
de puesta en marcha y las conexiones.

Lectura de manémetros y comprobacion de que los niveles de presion se encuentran dentro de los margenes
permitidos.

Comprobacién de los circuitos de sefializacion, pilotos, etc., en los sistemas con indicaciones de control.
Comprobacién de la sefializacién de los mandos manuales de paro y disparo.

Limpieza general de todos los componentes.

CADA 6 MESES
Comprobacion visual de las tuberias, depésitos y latiguillos contra la corrosidn, deterioro 0 manipulacion.

Verificacion de que las valvulas en sistemas que utilizan agua, cuyo cierre podria impedir que el agua llegase a
los rociadores o pudiera perjudicar el correcto funcionamiento de una alarma o dispositivo de indicacion, se
encuentran completamente abiertas.

Verificacién del suministro eléctrico a los grupos de bombeo eléctricos u otros equipos eléctricos criticos.

1VEZ ALANO
Comprobacion de la respuesta del sistema a las sefiales de activacion manual y automaticas.

Comprobacién de que el suministro de agua esté garantizado, en las condiciones de presién y caudal previstas,
en sistemas fijos de extincién por agua o por espuma.

Comprobacion de que la cantidad de agente extintor se encuentra dentro de los margenes permitidos, en sistemas
fijos de extincidn por polvo.

Comprobacion de que el espumageno no se ha degradado, en sistemas fijos de extincién por espuma.

Revision de la estanquidad de la sala protegida en condiciones de descarga, en sistemas fijos de inundacion total
de agentes extintores gaseosos.

Inspeccion de los sistemas fijos de extincion mediante rociadores automaticos.
Segtin lo indicado en «Programa anual» de la UNE-EN 12845:2016+A1:2021.

CADA 3 ANOS

Inspeccion de los sistemas fijos de extincién mediante rociadores automaticos.
Segun lo indicado en «Programa cada 3 afios» de la UNE-EN 12845:2016+A1:2021.
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CADA5ANOS
INt78 Prueba de la instalacion en las condiciones de su recepcion.
INt79 Determinacion del coeficiente de expansidn, tiempo de drenaje y concentracion, en sistemas fijos de extincion por

espuma, de una muestra representativa de la instalacion.
Segtin la parte de la norma UNE-EN 1568 que corresponda.

Los valores obtenidos han de encontrarse dentro de los valores permitidos por el fabricante.

CADA 10 ANOS

INt80 Inspeccion de los sistemas fijos de extincién mediante rociadores automaticos.
Segtin lo indicado en el «Programa de 10 afios» de la UNE-EN 12845:2016+A1:2021.

CADA 25 ANOS
INt81 Inspeccién de los sistemas fijos de extincién mediante rociadores automaticos.
Segun lo indicado en el anexo K, de la UNE-EN 12845:2016+A1:2021.

Sistemas de abastecimiento de agua contra incendios

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 3 MESES

INt82 Verificacion por inspeccion de todos los elementos, depositos, valvulas, mandos, alarmas motobombas,
accesorios, sefiales, etc.

INt83 Comprobacién de funcionamiento automatico y manual de la instalacion de acuerdo con las instrucciones del
fabricante o instalador.

INt84 Mantenimiento de acumuladores, limpieza de bornas (reposicion de agua destilada, etc.).

INt85 Verificacion de niveles (combustible, agua, aceite, etc.).

INt86 Verificacién de accesibilidad a elementos, limpieza general, ventilacion de salas de bombas, etc.

INt87 Comprobacion del funcionamiento de los filtros y otros equipos de tratamiento y/o desinfeccién del agua (si se

dispone de ellos).

El objetivo de esta operacion es la prevencion contra la legionelosis en los sistemas acumuladores de agua

El objetivo de esta operacion es la prevencion contra la legionelosis en los sistemas acumuladores de agua
contraincendios.

contraincendios.
INt88 Comprobacion de la calidad fisico-quimica y microbiologica del agua del sistema.
El objetivo de esta operacion es la prevencion contra la legionelosis en los sistemas acumuladores de agua
contraincendios.
CADA 6 MESES
INt89 Accionamiento y engrase de vélvulas. ﬁ
INt90 Verificacion y ajuste del prensaestopas.
INt91 Verificacién de la velocidad de los motores con diferentes cargas.
INt92 Comprobacion de la alimentacion eléctrica, lineas y protecciones. ?, 8 g
m=
INt93 Comprobacion del estado de conservacion y limpieza de los depoésitos y de los puntos terminales. E § ﬁ
g 2
=

1VEZ AL ANO
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INt94
INt95
INt96
INt97

INt98

INt99

INt100

INt101

INt102
INt103

INt104

INt105

INt106
INt107
INt108

Comprobacién de la reserva de agua.
Limpieza de filtros y elementos de retencidn de suciedad en la alimentacion de agua.
Comprobacién del estado de carga de baterias y electrolito.

Prueba, en las condiciones de recepcion, con realizacion de curvas de abastecimiento con cada fuente de agua y
de energia.

Sistemas de control de temperatura y evacuacion de humos (SCTEH)
Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en la norma UNE 23584:2008.

1VEZ ALANO
Comprobacion, limpieza, ajuste, reparacion y sustitucion de partes defectuosas.

El alcance del plan de mantenimiento se correspondera con el plan especifico del suministrador.
Prueba funcional.

Cada componente se operara para comprobar que funciona correctamente. Una vez finalizada la prueba
funcional, el sistema deber ser repuesto.

Las operaciones de mantenimiento deben quedar resefiadas en el libro de registro del sistema.

Sistemas para el control de humos y de calor

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de instalaciones de
proteccion contra incendios.

CADA 3MESES

Comprobacion de que no se han colocado obstrucciones o introducido cambios en la geometria del edificio
(tabiques, falsos techos, aperturas al exterior, desplazamiento de mobiliario, etc.) que modifiquen las condiciones
de utilizacién del sistema o impidan el descenso completo de las barreras activas de control de humos.

Inspeccion visual general.

CADA 6 MESES
Comprobacion del funcionamiento de los componentes del sistema mediante la activacion manual de los mismos.

Limpieza de los componentes y elementos del sistema.

1VEZ AL ANO

Comprobacion del funcionamiento del sistema en sus posiciones de activacion y descanso, incluyendo su
respuesta a las sefiales de activacién manuales y automaticas y comprobando que el tiempo de respuesta esta
dentro de los parametros de disefio.

Comprobacién de que los espaciados de cabecera, borde y junta no superan los valores indicados por el fabricante,
si el sistema dispone de barreras de control de humo.

Segtin lo establecido en la norma UNE-EN 12101-1:2007.
Comprobacién de la correcta disponibilidad de la fuente de alimentacion principal y auxiliar.
Engrase de los componentes y elementos del sistema.

Verificacién de sefiales de alarma y averia e interaccion con el sistema de deteccion de incendios.

Puertas peatonales automaticas
La siguiente operacion se corresponde con lo establecido en el Cddigo Técnico de la Edificacion.
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PERIODICAMENTE, segun lo establecido en el manual de usuario del fabricante o la empresa instaladora.

INt109  Realizacién de las operaciones relativas a su uso y mantenimiento.

Puertas resistentes al fuego
Las siguientes operaciones se corresponden con lo establecido en el Codigo Técnico de la Edificacion.

1VEZ AL ANO
INt110 Revision de las holguras perimetral y central y ajuste si es necesario, dentro de las tolerancias.

Verificar que no existen elementos que impidan el correcto cierre de la puerta, tales como cufias, obstaculos
en el recorrido de las hojas, efc.

INt111 Revision de las juntas intumescentes.

INt112 Revisién del vidrio (roturas, grietas o defectos generales), sujecion y junta.

INt113 Revisién y regulacion del dispositivo de cierre controlado (cierrapuertas).
Esta operacion se corresponde con lo establecido en la norma UNE-EN 1154:2003.

INt114 En puertas de dos hojas, revision del dispositivo de coordinacion del cierre de puertas y ajuste si fuese necesario.
Esta operacién se corresponde con lo establecido en la norma UNE-EN 1158:2003.

INt115 Cuando exista, revisién del dispositivo de retencion electromagnética.

Esta operacién se corresponde con lo establecido en la norma UNE-EN 1155:2003.

INTERVENCION PREVENTIVA

Sistemas de seiializacion luminiscente

CADA 10 ANOS
INi01 Sustitucion de las sefiales fotoluminiscentes.

En el caso de que el fabricante no establezca una vida util, ésta se considerara de 10 afios. Una vez pasada
la vida dtil, las sefiales fotoluminiscentes se sustituiran por personal especializado del fabricante o de una
empresa mantenedora, salvo que se justifique que la medicion sobre una muestra representativa, teniendo
en cuenta la fecha de fabricacion y su ubicacion, realizada conforme a la norma UNE 23035-2:2003, aporta
valores no inferiores al 80 % de los que dicte la norma UNE 23035-4:2003, en cada momento. La vida util de
la sefial fotoluminiscente se contara a partir de la fecha de fabricacion de la misma. Las mediciones que
permiten prolongar esta vida Util se repetiran cada 5 afios.

COMENTARIOS

Las empresas mantenedoras emitiran un certificado del mantenimiento periédico efectuado, en el que conste o se
haga referencia a los equipos y sistemas objeto del mantenimiento, anexando copia de las listas de comprobacion
utilizadas, durante las operaciones y comprobaciones ejecutadas, con las anotaciones realizadas y los resultados
obtenidos. Asimismo, conservaran, al menos durante cinco afos, la documentacion justificativa de las operaciones
de reparaciéon y mantenimiento que realicen, sus fechas de ejecucion, resultados e incidencias, elementos
sustituidos y cuanto se considere digno de mencidn para conocer el estado de operatividad del equipo o sistema
cuya conservacion se realice.
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Sistemas de deteccion y alarma de incendios

Si es necesario realizar cambios en la documentacion (por ejemplo, si se ha ampliado el sistema instalado, se han
cambiado los tipos de detectores o se han afiadido nuevos dispositivos de alarma) debe realizarse un nuevo
proyecto que considere las nuevas condiciones y la legislacion vigente en ese momento.

Alumbrado de emergencia

En los locales debera existir un libro de registro disponible para inspecciéon de toda persona debidamente
autorizada, al cuidado de la persona responsable designada por el propietario o explotadores del local.

Puertas resistentes al fuego

Se dejara constancia del mantenimiento realizado en un documento que registre las operaciones llevadas a cabo,
el cual debera conservar el propietario, asi como en una etiqueta visible adherida a la puerta, facilitada por el
suministrador de la misma, que indique la fecha del Ultimo mantenimiento, el nombre de la persona que lo realiz6
y la fecha del préximo mantenimiento a realizar.
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PROTECCION CONTRA EL ROBO

Se define como sistemas de proteccion contra el robo o anti-intrusién aquellos sistemas centralizados o
descentralizados, capaces de recoger informacién proveniente de unas entradas (sensores 0 mandos), procesarla y
emitir drdenes a unos actuadores o salidas, con el objeto de conseguir la proteccion de personas, animales y bienes.

Estos sistemas pueden tener la posibilidad de accesos a redes exteriores de comunicacion, informacién o servicios,
como, por ejemplo, red telefénica conmutada, servicios INTERNET, etc.

La instalacion de proteccion contra el robo proporciona servicios de seguridad y control del entorno, que pueden estar
incluidos en la infraestructura comun de telecomunicaciones (ICT), o bien en redes adicionales como la red de gestion,
control y seguridad (RGCS) o las infraestructuras de acceso ultrarrapido (IAU).

Los servicios que pueden estar incluidos bien en la ICT, en la RGCS o en la IAU son:

- control de accesos (video-portero), que incluye los dispositivos de videoportero (estadndar) o
videoportero (con integracion en la pasarela);

- videovigilancia, que incluye las videocamaras.
Los servicios que pueden estar incluidos en la RGCS son:

- alarmas de intrusion, que pueden incluir dispositivos tales como la deteccién de presencia, aviso
interior, contacto de puerta/detector de entrada, contactos de ventana y/o impactos, sistemas de
alimentacion auxiliar (baterias, SAI, etc.) o sistema de habla/escucha destinado a la comunicacién en
el caso de alarma;

- control de accesos (tarjetas proximidad), que incluyen dispositivos tales como teclado codificado,
llave electronica o equivalente;

- teleseguridad (central receptora de alarmas), que incluye el dispositivo de centralita homologada;

- simulacién de presencia, que incluye los simuladores de presencia por programacion de escenas de
iluminacién, por programacion de toldos/persianas o por programacion de fuentes de sonido y/u otros
electrodomésticos.

INSTRUCCIONES DE USO

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Se usaran los dispositivos segin el manual de uso y mantenimiento entregado por la empresa instaladora o
mantenedora autorizada.

En el caso de conexion a central de alarma se seguirén las instrucciones de la empresa explotadora de la central.

Segtin el Reglamento de Seguridad Privada, antes de efectuar la conexion, las empresas explotadoras de
centrales de alarmas estan obligadas a instruir al usuario del funcionamiento del servicio, informandole de las
caracteristicas técnicas y funcionales del sistema y de las responsabilidades que lleva consigo su incorporacion
al mismo.

Los sistemas de seguridad no causaran dafios o molestias a terceros.

Seguin el Reglamento de Seguridad Privada, los medios materiales y técnicos, aparatos de alarma y dispositivos
de seguridad que instalen y utilicen estas empresas, habran de encontrarse debidamente aprobados con arreglo
a las normas que se establezcan, impidiendo que los sistemas de seguridad instalados causen dafios o molestias
a terceros.

Los dispositivos exteriores, tales como cajas de avisadores acusticos u opticos, deberan incorporar el teléfono de
contacto desde el que se pueda adoptar la decision adecuada, y el nombre y teléfono de la empresa que realice su
mantenimiento.

B
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10c01

10v01

10t01

10t02

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

La necesidad y la obligatoriedad del servicio de mantenimiento quedan reguladas en la Ley 5/2014, de 4 de abril, de
Seguridad Privada y el reglamento que la desarrolla, a través del Real Decreto 2364 de 9 de diciembre de 1.994.

Cuando la instalacién de proteccion contra el robo no esté conectada a una central de alarmas, las empresas
instaladoras de telecomunicaciones tienen capacidad legal para realizar las tareas de mantenimiento, segin se
establece en la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacion de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre
el libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Reglamento de Seguridad Privada.

CONSERVACION

PERIODICAMENTE, seg(in el manual de uso del sistema y mantenimiento de la empresa instaladora

Realizacién de las operaciones de conservacidn segun el manual de uso del sistema y mantenimiento entregado por
la empresa instaladora al usuario.

INSPECCION VISUAL

PERIODICAMENTE, cuando la instalacion esté en uso

Deteccién de averias y, en su caso, aviso al servicio técnico.

INSPECCION TECNICA

PERIODICAMENTE, en funcién de la vida media de utilizacion y del estado de los componentes.

Sustitucidn de los componentes.

CADA 3 MESES o 1 vez al afio si el sistema permite la comprobacion desde la central de alarmas
Revisién de la instalacion conectada a una central de alarmas, que comprendera:

- la comprobacion del funcionamiento integral de la instalacién y de los equipos;
- lainspeccién de los elementos singulares de la instalacion;

- la comprobacion de alimentaciones y tensiones;

- lalimpieza exterior e interior, si lo requiere, de los equipos.

Segun el Reglamento de Seguridad Privada, los contratos de instalacion de aparatos, dispositivos o sistemas de
seguridad, cuando se conecten con una central de alarmas, comprenderan el mantenimiento de la instalacion en
estado operativo, con revisiones preventivas cada trimestre, no debiendo en ningdn caso transcurrir mas de cuatro
meses entre dos revisiones sucesivas.

Cuando las instalaciones permitan la comprobacion del estado y del funcionamiento de cada uno de los elementos
del sistema desde la central de alarmas, las revisiones preventivas tendrén una periodicidad anual, no pudiendo
transcurrir més de catorce meses entre dos sucesivas.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

COMENTARIOS

Modificaciones

Las modificaciones en las instalaciones sblo se podran realizar por empresas instaladoras o mantenedoras
autorizadas, las cuales redactaran un nuevo manual y comunicaran las modificaciones realizadas a la central de
alarmas y certificaran el resultado de las comprobaciones.

Segun el Reglamento de Sequridad Privada, unicamente las empresas autorizadas podrén realizar las
operaciones de instalacion y mantenimiento de aparatos, dispositivos y sistemas de sequridad electronica contra
robo e intrusion y contra incendios que se conecten a centrales receptoras de alarmas.

Reparacion de averias
Se repararan las averias cuando proceda, por el servicio técnico de la empresa de instalacion y mantenimiento.

Segun el Reglamento de Seguridad Privada, las empresas de instalacion y mantenimiento deberan disponer del
servicio técnico adecuado que permita atender debidamente las averias de los sistemas de seguridad de cuyo
mantenimiento se hayan responsabilizado, incluso en dias festivos, en el plazo de veinticuatro horas siguientes
al momento en que hayan sido requeridas al efecto. De las caracteristicas y modificaciones de este servicio las
empresas informaran oportunamente a la Direccion General de la Policia.

Subsanacion de deficiencias

En el caso de dos 0 mas falsas alarmas en el plazo de un mes de sistemas con conexién a central de alarmas, se
procedera a la subsanacion de las deficiencias con la mayor brevedad posible.

Segun el Reglamento de Seguridad Privada, articulo 50 Desconexion por falsas alarmas.

1. En los supuestos de conexion de aparatos, dispositivos o sistemas de seguridad con una central de alarmas,
con independencia de la responsabilidad y sanciones a que hubiere lugar, cuando el sistema origine dos 0 mas
falsas alarmas en el plazo de un mes, el Delegado del Gobierno, que podra delegar en el Jefe Superior o
Comisario Provincial de Policia, requerira al titular de los bienes protegidos, a través de la dependencia policial
que corresponda, para que proceda, a la mayor brevedad posible, a la subsanacion de las deficiencias que dan
lugar a las falsas alarmas.

2. A los efectos del presente Reglamento, se considera falsa toda alarma que no esté determinada por hechos
susceptibles de producir la intervencion policial. No tendré tal consideracion la mera repeticion de una sefial de
alarma causada por una misma averia dentro de las veinticuatro horas siguientes al momento en que ésta se
haya producido.

3. En el caso de incumplimiento del requerimiento, se ordenara a la empresa explotadora de la central de alarma
que efecttie la inmediata desconexion del sistema con la propia central, por el plazo que se estime conveniente,
que podra tener hasta un afio de duracion, salvo que se subsanaran en plazo mas breve las deficiencias que den
lugar a la desconexion, siendo la tercera desconexion de caracter definitivo, y requiriéndose para una nueva
conexion el cumplimiento de lo prevenido en el articulo 42 de este Reglamento. Durante el tiempo de desconexion,
el titular de la propiedad o bien protegido debera silenciar las sirenas Interiores y exteriores del sistema de
sequridad.

4. Durante el tiempo que permanezca desconectado como consecuencia de ello un sistema de seguridad, su
titular no podra concertar el servicio de centralizacién de alarmas con ninguna empresa de seguridad.

5. Sin perjuicio de la apertura del correspondiente expediente, no se procederd a desconectar el sistema de
seguridad cuando su titular estuviere obligado, con arreglo a lo dispuesto por este Reglamento, a contar con dicha
medida de seguridad.

6. Cuando el titular de la propiedad o bien protegido por el sistema de seguridad no tenga contratado el servicio
de centralizacion de alarmas y la realizare por si mismo, se aplicara lo dispuesto en el apartado 1 de este articulo,
correspondiéndole, en todo caso, la obligacion de silenciar las sirenas interiores y exteriores que posea dicho
sistema de seguridad, sin perjuicio de la responsabilidad en que hubiera podido incurrir.

BIBLIOGRAFIA
Ley 5/2014, de 4 de abril, de Seguridad Privada.
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http://noticias.juridicas.com/base_datos/Admin/#a42

Real Decreto 2364/1994, de 9 de diciembre, que aprueba el Reglamento de Seguridad Privada.

Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacién de diversas leyes para su adaptacion a la Ley sobre el libre acceso
a las actividades de servicios y su ejercicio.

Real Decreto 346/2011, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento regulador de las infraestructuras
comunes de telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicacion en el interior de las edificaciones.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

PROTECCION CONTRA EL RAYO
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Se define como sistemas de proteccion contra el rayo (SPCR) aquellos para la proteccion de edificaciones contra
los efectos del rayo. Constan de un sistema externo, un sistema interno y una red de tierra:

- el sistema externo esté formado por dispositivos captadores y por derivadores o conductores de bajada;
los dispositivos captadores pueden ser puntas Franklin, mallas conductoras o pararrayos con dispositivo
de cebado;

- el sistema interno comprende los dispositivos que reducen los efectos eléctricos y magnéticos de la
corriente de la descarga atmosférica dentro del espacio a proteger;

- la red de tierra debe ser la adecuada para dispersar en el terreno la corriente de las descargas
atmosféricas.

Los SPCR se clasifican en niveles de proteccion segun su eficiencia: 1, 2, 3 6 4.

Las caracteristicas del sistema para cada nivel de proteccion se establecen en el Cédigo Técnico de la
Edificacion, DB SUA.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Para protegerse del rayo, las personas deberan tomar las siguientes precauciones:

- buscar refugio en un lugar que tenga un tejado unido eléctricamente a tierra 0 en una estructura
completamente metalica (las tiendas de campafia convencionales no ofrecen ninguna proteccion);

- en el caso de que no haya ningun refugio préximo, se debe reducir tanto la altura (acuclillarse)
como la superficie en contacto con el suelo (juntar los pies), y no poner las manos sobre un objeto
conectado a tierra;

- evitar montar en bicicleta o a caballo, no permanecer en un vehiculo de techo descubierto;
- evitar entrar en el agua o nadar;

- alejarse de los lugares elevados, de los arboles de gran altura o aislados; si no es posible, evitar
la cercania de un arbol mas alla del final de las ramas;

- evitar el contacto o la proximidad de estructuras metalicas, vallas metalicas, etc.;

- nollevar objetos que sobresalgan por encima de la cabeza (paraguas, palos de golf, herramientas,
etc.);

evitar o limitar el uso de teléfonos de hilo;

- evitar el contacto con todo objeto metélico, aparatos eléctricos, marcos de ventanas, radios,
televisiones, etc.

El riesgo de que las personas sean alcanzadas por un rayo es mas elevado en el exterior que en el interior
de un edificio, por impacto directo o por tension de paso. En el interior los riesgos provienen de:

- el aumento brusco de potencial de elementos ligados a lineas que provienen del exterior, como lineas
eléctricas, el teléfono o los cables de antenas instaladas en el exterior, efc.; y

- los objetos metélicos en el interior de una estructura que pueden alcanzar potenciales elevados.

En el caso de tormenta, se desconectaran los aparatos eléctricos y la antena de television.
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OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

La zona donde esté instalado el SPCR (zona de peligro) debera permanecer sefializada y/o delimitada
adecuadamente, siempre que exista la posibilidad de que las personas penetren en dicha zona y accedan a
elementos en tension.

Se sefializara seguin se establece en el Real Decreto 485/1997.

El Real Decreto 614/2001, establece 3,9 m como distancia limite de la zona de peligro cuando existe riesgo
de sobretension por rayo, para tension nominal de la instalacion de 380 kW.

No se realizara ningun tipo de intervencion sobre la instalacion por parte del usuario.
El usuario debe limitarse a la inspeccion visual de aquellos aspectos que evidencien anomalias.
Siempre que haya caido algun rayo en el sistema se avisara a un instalador autorizado.

Se deberan procesar con la maxima urgencia las reparaciones precisas.
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IPv01

IPv02

IPt01

IPt02

IPt03

GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en la norma UNE 6235-3:2011 Proteccion
contra el rayo.

INSPECCION VISUAL

1VEZ ALANO

Observacion de posibles anomalias, como corrosiones, desprendimientos, cortes, etc., de los elementos visibles
del conjunto.

Aviso al personal cualificado en el caso de observacion de anomalias o tras la descarga de un rayo.

INSPECCION TECNICA

Los trabajos sélo podran ser realizados por trabajadores cualificados, pudiendo ser auxiliados por
trabajadores autorizados, bajo su supervisién y control.

En funcién del nivel de proteccién del SPCR se establece una periodicidad de mantenimiento distinta. En el
caso de ambiente corrosivo o condiciones climaticas extremas, por ejemplo, fuertes vientos, es aconsejable
reducir las periodicidades establecidas.

Ademés, se inspeccionara el SPCR cada vez que haya habido una alteracién o reparacion importante de la
estructura y cuando se haya producido la descarga de un rayo sobre el SPCR.

SPCR de nivel de protecciéon 1y 2

1VEZ AL ANO

Observacion y evaluacién de que todos los componentes del SPCR estan en buenas condiciones, son capaces
de llevar a cabo su cometido y no existe corrosion; y que esta incorporado al SPCR cualquier servicio afiadido
posteriormente a su instalacion.

Es particularmente importante comprobar el deterioro y la corrosién de los elementos captadores,
conductores y conexiones; la corrosion de los electrodos de puesta a tierra; el valor de la resistencia a tierra
del sistema de puesta a tierra y el estado de las conexiones, de las conexiones equipotenciales y de las
fijaciones.

CADA 2 ANOS

Realizacion de ensayos de continuidad, para verificar la continuidad eléctrica de los conductores no visibles, y de
la resistencia de los sistemas de puesta a tierra.

Se medira la resistencia de puesta a tierra de cada electrodo local y, donde sea posible, la resistencia del
sistema de puesta a tierra completo.

Si el sistema de puesta a tierra no esta de acuerdo con los requisitos especificados en la norma UNE-EN
62305, o la comprobacion de los requisitos no es posible por falta de informacion, el sistema de puesta a
tierra deberia mejorarse bien instalando electrodos adicionales o bien instalando un nuevo sistema de puesta
a tierra.

SPCR de nivel de proteccion 3y 4

CADA 2 ANOS
Observacion y evaluacion de los aspectos indicados en la Inspeccidn técnica de los SPCR de Nivel 1y 2.
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IPt04

CADA 4 ANOS

Realizacion de los ensayos indicados en la Inspeccion técnica de los SPCR de Nivel 1y 2.

COMENTARIOS

Deficiencias

En el caso de apreciarse deficiencias o anomalias debe informarse a la propiedad y repararse sin dilacién para
mantener la eficacia dptima del sistema.

Legalizacion o retirada de pararrayos que incorporen fuentes radiactivas

Los poseedores de pararrayos radiactivos que carezcan de autorizacién como instalacion radiactiva deberan
solicitar la autorizacién o comunicar su tenencia a los organismos correspondientes y cumplir las condiciones
prescritas.

Segtin el Real Decreto 1428/1986, de 13 de junio, Prohibicion de instalacién de los radiactivos y legalizacion
o retirada de los pararrayos ya instalados y Real Decreto 903/1987, de 10 julio que lo modifica:

Se concede el plazo de dos afios para que los poseedores de estos pararrayos radiactivos ya instalados que
carezcan de autorizacion como instalacion radiactiva, la soliciten cumpliendo los requisitos previstos en el
Reglamento de Instalaciones Nucleares y Radiactivas, aprobado por Decreto 2869/1972, de 21 de julio
("Boletin Oficial del Estado” de 24 de octubre).

Los titulares de los pararrayos que no soliciten la autorizacion, de acuerdo con lo establecido en la disposicion
transitoria anterior, deberan comunicar la tenencia de dichos pararrayos a la Direccion General de la Energia
y al Consejo de Seguridad Nuclear en el mismo plazo de dos afios, en el que también vienen obligados a
poner los cabezales de los citados pararrayos a disposicion de una Empresa autorizada por el Gobierno para
la gestion de los residuos radiactivos, que se encargara de retirar los cabezales.

Los gastos que ocasione el proceso completo de retirada y gestion de los cabezales radiactivos por una
Empresa autorizada para la gestion de residuos radiactivos, seran a cargo de la Administracion del Estado.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico Seguridad de utilizacién y accesibilidad (DB-SUA).

Real Decreto 1428/1986, de 13 de junio, Prohibicion de instalacion de los radiactivos y legalizacion o retirada de
los pararrayos ya instalados.

Real Decreto 903/1987, de 10 julio. Modifica el Real Decreto 1428/1986, de 13 de junio, sobre prohibicion de
instalacion de los radiactivos y legalizacién o retirada de los ya instalados.

Real Decreto 485/1997, de 14 de abril, sobre disposiciones minimas en materia de sefializacion de seguridad y
salud en el trabajo.

Real Decreto 614/2001, de 8 de junio, sobre disposiciones minimas para la proteccion de la salud y seguridad de
los trabajadores frente al riesgo eléctrico.

Norma UNE EN 62305-3:2011 Proteccién contra el rayo. Parte 3 Dafio fisico a estructuras y riesgo humano.

Norma UNE 21186:2011 Protecci6n contra el rayo: Pararrayos con dispositivo de cebado
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

EVACUACION DE RESIDUOS

El sistema de evacuacion de los residuos ordinarios generados en los edificios puede disponer de los siguientes
elementos:

- contenedores de recogida privados para los residuos generados en una o varias viviendas y que se
sitian en el almacén de contenedores de edificio; en estos contenedores se depositan los residuos a
través de bajantes o0 a mano;

- bajantes, que son conductos verticales que sirven para el traslado por gravedad o neumatico de los
residuos desde las compuertas de vertido hasta los contenedores de edificio o las estaciones de carga,
respectivamente;

- estaciones de carga, situadas en un recinto dentro de cada edificio, en la parte inferior de la bajante de
la instalacion de recogida neumatica del edificio, en ellas se almacenan los residuos de cada edificio, que
se aspiran intermitentemente desde una instalacién central que da servicio a un conjunto de edificios.
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INSTRUCCIONES DE USO

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

Almacén de contenedores
Cada fraccion de residuos ordinarios se vertera en el contenedor correspondiente.

Seguin el CTE DB HS2 se consideran residuos ordinarios la parte de los residuos urbanos generada en los
edificios, con excepcion de:

a) animales domésticos muertos, muebles y enseres;
b) residuos y escombros procedentes de obras menores de construccion y reparacion domiciliaria.
Las fracciones y los componentes principales de estos residuos son los siguientes:
- Envases ligeros: bolsas de pléstico, botellas y garrafas de plastico, brics, envases de pléstico, latas metalicas

- Materia orgénica: corcho, restos de comidas, restos de preparacion de comidas, servilletas de papel y papel
de cocina usados

- Papel y carton: diarios y revistas, embalajes de carton, envases de carton, hojas de publicidad, papel de
oficina

- Vidrio: botellas, botes

- Varios: cenizas, cuero, goma, caucho, maderas, pafiales. Cuando alguna fraccion no se separa se deposita
en la fraccion varios.

Debera mantenerse y, en el caso de deterioro o pérdida, reponerse:

- la sefalizacion dispuesta en los contenedores sobre la fraccién, y
- lasinstrucciones de uso y mantenimiento dispuestas en el interior del almacén de contenedores.

Deben sefializarse correctamente los contenedores, segun la fraccion correspondiente, y el almacén de
contenedores. En el interior del almacén de contenedores deben disponerse en un soporte indeleble, junto con otras
normas de uso y mantenimiento, instrucciones para que cada fraccion se vierta en el contenedor correspondiente.

Traslado por bajantes
Cada fraccion se vertera en la compuerta correspondiente.

No se verteran por ninguna compuerta residuos liquidos, objetos cortantes o punzantes ni vidrio.
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Los envases ligeros y la materia organica se verteran introducidos en envases cerrados.
Los objetos de cartén que no quepan por la compuerta se introduciran troceados y no se plegaran.

Deberan mantenerse v, en el caso de deterioro o pérdida, reponerse, las instrucciones de uso y mantenimiento
dispuestas en los recintos que estén situadas las compuertas.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion
Documento Basico de Salubridad.

/2

CONSERVACION
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Contenedores y almacén de contenedores

CADADIA

IRc01 Limpieza del suelo del almacén.

CADA 3 DIAS

IRc02 Limpieza de los contenedores.

CADA 2 SEMANAS

IRc03 Lavado con manguera del suelo del almacén.

CADAMES

IRc04 Limpieza de las paredes, puertas, ventanas, etc.

CADA 1,5 MESES
IRc05 Desinfeccion de los contenedores.

IRc06 Desinfeccidn, desinsectacion y desratizacion del almacén.

CADA 6 MESES

IRc07 Limpieza general de las paredes y techos del almacén, incluidos los elementos del sistema de ventilacion, las
luminarias, etc.

Bajantes por gravedad

1VEZ A LA SEMANA

IRc08 Limpieza de las compuertas de vertido.

CADA 6 MESES
IRc09 Limpieza de las bajantes.

IRc10 Revisidn y reparacion de los dafios encontrados en las bajantes.

Bajantes neumaticas y recinto de estacion de carga

1VEZ A LA SEMANA
IRc11 Limpieza de las compuertas de vertido.

IRc12 Limpieza del suelo del recinto.

CADA 2 MESES
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IRc13

IRc14

IRc15

IRc16
IRc17

Limpieza de las paredes, puertas, ventanas, etc., del recinto.

CADA 6 MESES

Limpieza general de las paredes y techos, incluidos los elementos del sistema de ventilacidn, luminarias, etc. del
recinto.

Desinfeccidn, desinsectacion y desratizacion del recinto.

1VEZ ALANO
Limpieza de las bajantes.

Revision y reparacién de los dafios encontrados en las bajantes.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS). Seccién HS 2 Recogida y evacuacion de residuos.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

EVACUACION DE AGUAS

Se define como la instalacion de evacuacion de aguas, residuales y pluviales, aquella que esta constituida por la
red general que engloba las bajantes y los colectores, formando parte de los elementos comunes del edificio y las
derivaciones individuales de cada vivienda o local.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

En el caso de que el edificio cuente con estacién depuradora, ésta se utilizara para el tratamiento de aguas de
tipo doméstico. No se verteran productos agresivos ni no biodegradables.

No se verteran a la red productos que contengan aceites que engrasen las tuberias, acidos fuertes, agentes
no biodegradables, colorantes permanentes, ni sustancias toxicas, que puedan dafiar u obstruir algun tramo
de la red, asi como objetos que puedan obstruir las bajantes.

Se debera hacer el uso de los aparatos sanitarios para el cual estan destinados.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se modificara la red general sin el acuerdo de la comunidad de propietarios y el cumplimiento de las ordenanzas
municipales vigentes.

La instalacion no debe utilizarse para la evacuacién de otro tipo de residuos que no sean aguas residuales o
pluviales.

Los residuos procedentes de cualquier actividad profesional ejercida en el interior del edificio, distintos de los
domésticos, requeriran de un tratamiento previo a su vertido a la red de evacuacion de aguas.

El tratamiento previo al vertido a la red podra consistir en dispositivos tales como depésitos de decantacion,
separadores o depdsitos de neutralizacion.

Se deberé preservar el buen estado de la instalacion, incluidos sus sistemas de ventilacion para permitir el correcto
funcionamiento de los cierres hidraulicos y la evacuacion de gases mefiticos.

Equipos de tratamiento de aguas residuales
Se mantendré correctamente la ventilacion para la evacuacién de gases.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS). Seccién HS 5 Evacuacion de aguas.
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1Sc01

1Sc02

1Sc03

ISvO01

ISv02

1St01

INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

CONSERVACION

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion
Documento Basico de Salubridad.

Puntos de captacion

1VEZ AL MES y cada vez que haya habido tormentas importantes o fuertes vientos
Desatasco de valvulas y sifones en su caso.

El desatasco de valvulas y sifones se realizara en el caso de disminucion apreciable del caudal de evacuacion
o de obstruccion.

Reposicion del agua en sifones individuales, botes sifonicos y sumideros sifénicos.

Mantener la existencia del agua necesaria de forma permanente.

CADA 6 MESES y en cubiertas accesibles, cada vez que haya habido tormentas importantes

Limpieza de botes sifonicos, sumideros, canalones y rebosaderos de locales himedos y cubiertas accesibles.

INSPECCION VISUAL

1VEZ ALANO
Derivaciones individuales y red general
Observacion de posibles fugas y percepcion de olores en derivaciones individuales y red general.
Esta operacion se corresponde con las establecidas en el CTE Documento Bésico de Salubridad.

Equipos de reutilizacion de aguas residuales e instalacion de aprovechamiento de agua de lluvia

Observacion del funcionamiento correcto de la instalacion de reutilizacion de aguas residuales y de
aprovechamiento de agua de lluvia, en el caso de existencia de estos tipos de instalaciones.

INSPECCION TECNICA

PERIODICAMENTE segun la frecuencia especificada por el fabricante

Equipos de reutilizaciéon de aguas residuales

Revisién y comprobacién permanente de la calidad del agua hasta el momento de su utilizacién, realizando los
controles analiticos necesarios para garantizar que todos los pardmetros a medir se encuentran dentro de los
margenes adecuados.

En caso de que el agua tratada se utilice en aplicaciones con aerosolizacién se deberan tener ademas en
consideracion el Real Decreto 865/2003 de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-
sanitarios para la prevencion y control de la legionelosis y su Guia Técnica para la prevencion y control de la
legionelosis en instalaciones.

CADA 3 MESES y segun instrucciones del fabricante
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

Equipos de reutilizacion de aguas residuales
Revision, limpieza de filtros y reposicién del material filtrante al fin de su vida til.

Instalacion de aprovechamiento de agua de lluvia
Revisién y limpieza de filtros.

1VEZ AL ANO

Equipos de reutilizacion de aguas residuales
Limpieza y desinfeccion del depdsito de almacenamiento de agua y de los componentes del tratamiento.

Instalacion de aprovechamiento de agua de lluvia
Revision y limpieza de la cisterna o tanque de almacenaje de agua.

Derivaciones individuales y red general

Observacion y evaluacién de derivaciones individuales, red general, ventilacion por bajante, bombas de achique
(estanquidad, roturas, obstrucciones, etc.).

Comprobacion del estado (roturas, oxidaciones, efc.), de los elementos de la instalacion: bajantes, colectores
suspendidos, arquetas, tramos enterrados (en su caso), conexion al alcantarillado, efc.

Comprobacion de la estanquidad de la red, de posibles obstrucciones y de existencia de olores.

Comprobacién del caudal en la dltima arqueta de conexién a la red de alcantarillado.

INTERVENCION PREVENTIVA

Red general

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Cédigo Técnico de la Edificacién
Documento Basico de Salubridad.

CADA 6 MESES

Limpieza del separador de grasas y fangos, si este existiera.

1 VEZ AL ANO al final del verano

Limpieza de arquetas sumidero, pozos de registro y bombas de elevacion.

1 VEZ AL ANO, y cada vez que haya habido tormentas importantes

En cubiertas no accesibles, limpieza de sumideros, canalones y rebosaderos.

CADA 10 ANOS o antes si se apreciaran olores

Limpieza de las arquetas a pie de bajante, de paso y sifonicas.

Equipos de reutilizacion de aguas residuales y sistemas de aprovechamiento de agua de lluvia

CADA 30 ANOS
Sustitucidn del equipo de reutilizacion de aguas residuales y del sistema de aprovechamiento de agua de lluvia,

€n Su Caso.
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BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS). Seccién HS 5 Evacuacion de aguas.

Real Decreto 865/2003, de 4 de julio, por el que se establecen los criterios higiénico-sanitarios para la prevencion
y control de la legionelosis.
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GUIA PARA LA ELABORACION DEL LIBRO DEL EDIFICIO

TRANSPORTE

Se define como instalacion de transporte aquellos aparatos de elevacion, instalados de forma permanente, que
pongan en comunicacion niveles definidos con una cabina destinada al transporte de personas o de personas y
objetos, cualquiera que sea su forma de accionamiento, tales como ascensores, montacargas, plataformas
elevadoras y otros aparatos similares.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
El usuario se abstendra de pulsar el botdn de llamada de manera indiscriminada.

En el caso de emergencia, la empresa instaladora facilitara una llave para la apertura de puertas a la persona
encargada del servicio ordinario de los ascensores.

El uso de esta llave se limitara exclusivamente a las operaciones de rescate de las personas que viajasen en el
camarin en el momento de la averia.

El ascensor debe contar con una comunicacion bidireccional con la empresa mantenedora.

Se debera mantener libre y seguro el acceso a las zonas y salas de trabajo (cuartos de maquinas, efc.), al personal
de mantenimiento. Se informara a la empresa de mantenimiento sobre cualquier peligro o cambio en las areas de
trabajo y/o vias de acceso.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se utilizara el camarin por un nimero de personas superior al indicado en la placa de carga, ni excederse del
peso indicado en la citada placa. Los ascensores no se pueden utilizar como montacargas.

El cuarto de maquinas, sera accesible inicamente a la persona encargada del servicio ordinario y al personal de
la empresa conservadora.

No se fumara en el camarin del ascensor.

Se contratara el mantenimiento y revisiones de los ascensores con una Empresa inscrita en el Registro de
Empresas Conservadoras (en adelante Empresa Conservadora).

Se dejara fuera de servicio el ascensor en el caso de situaciones peligrosas o funcionamiento anormal, siendo
preceptivo informar de estas situaciones a la empresa conservadora autorizada.

Deben proporcionarse instrucciones al propietario del edificio en el manual de instrucciones (documentacion del
propietario) del ascensor.

Las instalaciones de transporte mantendran sus condiciones de seguridad contra el fuego y accidentes. Los
edificios desocupados, deberan quedar cerrados y preservados contra ocupaciones ilegales.

La persona encargada del servicio ordinario del ascensor debera impedir el funcionamiento de la instalacion
cuando, directa o indirectamente, tenga conocimiento de que la misma no relne las debidas condiciones de
seguridad. Ademas, debera colocar el letrero de "no funciona".

En el caso de accidente, vendra obligado a ponerlo en conocimiento del Organo territorial competente de la
Administraciéon Publica y de la Empresa conservadora y a no reanudar el servicio hasta que, previos los
reconocimientos y pruebas pertinentes, lo autorice este Organo competente.

Se facilitara a la empresa conservadora la realizacion de las revisiones y comprobaciones que esta obligada a
efectuar en el aparato elevador.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

El ascensor y sus accesorios deben ser mantenidos en buen estado de funcionamiento. A este fin debe ser
realizado un mantenimiento del ascensor exigido por la legislacion y, contratado por el propietario o arrendatario,
en su caso, durante todo el tiempo que pueda ser utilizado, con una empresa conservadora.

Es importante contar con la misma empresa de mantenimiento en el caso de existir varias instalaciones
compartiendo huecos/espacios y/o cuartos de maquinas.

En el edificio, existird una persona o varias encargadas del servicio ordinario de los ascensores. La persona o
personas encargadas del servicio ordinario seran designadas por el propietario o arrendatario, en su caso, del
ascensor y seran debidamente instruidas en el manejo de aparato o aparatos de los cuales estan encargados, por
la empresa conservadora de los mismos.

CONSERVACION

1VEZ A LA SEMANA
Se recomienda la limpieza del interior de la cabina.

Las siguientes operaciones se corresponden con el “‘mantenimiento preventivo”, seguin lo establecido en la Instruccién Técnica
Complementaria (ITC) AEM 1 del Reglamento de aparatos de elevacion y manutencién (apartado Ill. Mantenimiento).

El mantenimiento de los ascensores debera ser realizado por empresas conservadoras, a las que se refiere el apartado 6 de
laITC.

Ascensor instalado en edificio comunitario de uso residencial de mas de seis paradas o que tenga una
antigiiedad igual o superior a veinte afos

1VEZ ALMES

Revision de mantenimiento del ascensor por una empresa conservadora.

Ascensor instalado en edificio comunitario de uso residencial de hasta seis paradas que tenga una
antigiiedad inferior a veinte afios

CADA 6 SEMANAS

Revisién de mantenimiento del ascensor por una empresa conservadora.

Ascensor instalado en vivienda unifamiliar y ascensor puesto en servicio mediante declaracion de
conformidad CE segun el Real Decreto 1644/2008, de 10 de octubre, por el que se establecen las normas
para la comercializacion y puesta en servicio de las maquinas

CADA 4 MESES

Revisién de mantenimiento del ascensor por una empresa conservadora.
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INSPECCION TECNICA

Las siguientes operaciones se corresponden con las denominadas ‘inspecciones periédicas”, segun lo
establecido en la Instruccion Técnica Complementaria (ITC) AEM 1 del Reglamento de aparatos de elevacion
y manutencion (apartado V. Inspecciones).

Sin perjuicio de las atribuciones de la Administracion, a partir de la puesta en servicio de los ascensores, los
ascensores seran inspeccionados por organismos de control de acuerdo con el Real Decreto 2200/1995, de
28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Infraestructura para la Calidad y la Seguridad
Industrial, cuyo ambito de acreditacion incluya este campo reglamentario, con el fin de comprobar que los
aparatos se mantienen en las debidas condiciones de seguridad.

Ascensor instalado en edificios de mas de veinte viviendas o con mas de cuatro plantas servidas

CADA 4 ANOS

Inspeccion técnica.

Ascensor instalado en edificios no incluidos en el apartado anterior

CADA 6 ANOS
Inspeccion técnica.

Es obligacion del propietario el facilitar a la Empresa conservadora la realizacién de las revisiones y
comprobaciones que estéa obligada a efectuar en su aparato elevador o de manutencion, asi como solicitar a
su debido tiempo la realizacién de las inspecciones periodicas.

EN EL CASO DE CAMBIO DE EMPRESA CONSERVADORA
Inspeccion técnica extraordinaria.

En caso de cambio de empresa conservadora, la empresa entrante adjuntard, junto con la notificacién al
Servicio Territorial de Industria, un acta de Inspeccion periddica extraordinaria efectuada por un Organismo
de Control Autorizado con motivo del cambio de conservador. Dicha inspeccion se efectuara en presencia de
la empresa entrante (seguin se establece en el Decreto 125/2012, de 27 de julio, del Consell, por el que se
establece el régimen de los organismos de control en materia de seguridad industrial en el ambito de la
Comunitat Valenciana).

COMENTARIOS

Deficiencias

La propiedad debera poner inmediatamente en conocimiento del conservador cualquier deficiencia o abandono
en relacién con la debida conservacion de la instalacién y en el caso de no ser corregida, denunciarlo ante el
Organo Territorial competente de la Administracion Publica a través del propietario o arrendatario, en su caso.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 2291/1985, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de Aparatos de Elevacién y
Manutencion de los mismos.

Real Decreto 88/2013, de 8 de febrero, por el que se aprueba la Instruccion Técnica Complementaria AEM 1
"Ascensores" del Reglamento de aparatos de elevacion y manutencién, aprobado por Real Decreto 2291/1985,
de 8 de noviembre.

Norma UNE-EN 13015:2002+A1:2008. Mantenimiento de ascensores y escaleras mecanicas. Reglas para
instrucciones de mantenimiento.
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Norma UNE-EN 81-73: 2021. Reglas de seguridad para la construccion e instalacion de ascensores. Aplicaciones
particulares para ascensores de pasajeros y de pasajeros y cargas. Parte 73: Comportamiento de los ascensores
en el caso de incendio.

Orden de 21 de marzo de 1973. Norma Tecnoldgica NTE-ITA. Instalaciones de transporte. Ascensores.

Criterios para la interpretacion y aplicacion del Documento Basico Seguridad en el caso de incendio del Cédigo
Técnico de la Edificacion.

Plan general de ordenacién urbana de Valencia.

Real Decreto 57/2005, de 21 de enero, por el que se establecen prescripciones para el incremento de la seguridad
del parque de ascensores existente.

Real Decreto 560/2010, de 7 de mayo, por el que se modifican diversas normas reglamentarias en materia de
seguridad industrial para adecuarlas a la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades
de servicios y su ejercicio, y a la Ley 25/2009, de 22 de diciembre, de modificacién de diversas leyes para su
adaptacion a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicios y su gjercicio.

Decreto 141/2012, de 28 de septiembre, del Consell, por el que se simplifica el procedimiento para la puesta en
funcionamiento de industrias e instalaciones industriales.

Decreto 125/2012, de 27 de julio, del Consell, por el que se establece el régimen de los organismos de control en
materia de seguridad industrial en el &mbito de la Comunitat Valenciana.

Real Decreto 1644/2008, de 10 de octubre, por el que se establecen las normas para la comercializacion y puesta
en servicio de las maquinas.

Real Decreto 2200/1995, de 28 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de la Infraestructura para la
Calidad y la Seguridad Industrial.
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VENTILACION

Se define como instalacion de ventilacion aquella que permite el proceso de renovacion del aire de los locales, en
el interior de las viviendas, almacenes de residuos, trasteros, aparcamientos y garajes, para limitar el deterioro de
su calidad, desde el punto de vista de su composicién, que se realiza mediante entrada de aire exterior y
evacuacion de aire viciado. Se compone de:

- aberturas y bocas de admision (aireadores o aperturas fijas de la carpinteria), aberturas de paso en
particiones 0 aberturas de extraccion conectadas a conductos de extraccion o no;

- conductos de admision y de extraccion, individuales o colectivos;
- aspiradores hibridos y/o mecanicos;
- extractores mecanicos en cocinas.

El titular o usuario de las instalaciones térmicas es responsable del uso y mantenimiento de la instalacién de
ventilacion interior, segun la normativa vigente.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES
Se desconectaran los extractores de cocinas de la red eléctrica antes de cualquier manipulacién.

En el interior de garajes, se reducira al minimo imprescindible el tiempo que el motor de los vehiculos permanece
encendido.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES

No se modificaran los elementos que componen la instalacién de ventilacién interior.
Concretamente:
No se eliminaran ni cegaran los conductos ni se conectaran a ellos rejillas de ventilacién de locales.
No se ocultaran las rejillas, sea de forma temporal 0 permanente.

No se cegaran las salidas de los aspiradores ni se disminuira su altura.

En el caso de ubicacion de conductos de evacuacion de humos de locales de planta baja o inferiores a la baja en
patios comunes del edificio, se debera contar con el acuerdo de la comunidad de propietarios, la intervencién de
técnico cualificado y la licencia de obras oportuna.

Las posibles modificaciones en la instalacion que puedan alterar su normal funcionamiento seran realizadas por
un técnico competente.

En el caso de sustitucion o reforma, los equipos de extraccién de aire con salida a fachada se instalaran segun
las ordenanzas municipales vigentes.

RECOMENDACIONES
Se ventilaran periédicamente y de forma natural los espacios interiores de las viviendas y elementos comunes.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

El mantenimiento de los aspiradores hibridos o mecénicos situados en la cubierta sera realizado exclusivamente
por personal especializado, con las debidas condiciones de seguridad.

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Codigo Técnico de la Edificacion.

CONSERVACION

CADA 6 MESES

Vc01 Revision del estado de filtros.

1VEZ ALANO
IVc02 Limpieza de aberturas y extractores.

IVc03 Limpieza o sustitucion de filtros.

INSPECCION TECNICA
1VEZ ALANO
IVt01 Limpieza de conductos, aspiradores hibridos 0 mecanicos.
CADA 2 ANOS
IVt02 Revision del estado de los automatismos de los sistemas de control.
CADA5ANOS
IVt03 Comprobacion de la estanquidad aparente de conductos.
IVt04 Revision del estado de funcionalidad de aspiradores hibridos, mecanicos y extractores.

En el caso de que se detecten defectos, deben realizarse las correcciones.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS). Seccién HS 3 Calidad del aire interior.

Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los
Edificios.
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PROTECCION FRENTE AL RADON

Se define como sistema de proteccidn frente al raddn en locales habitables al que limita el riesgo de exposicion
de los usuarios a concentraciones inadecuadas de radén procedente del terreno en el interior de dichos locales.
El nivel maximo de referencia para el promedio anual de concentracion de radon en el interior de los locales es de
300 Bg/m3.

En funcién de la zona a la que pertenezca el municipio en el que se sitta el edificio, el sistema de proteccidn frente
a la exposicion al radén puede estar constituido por los elementos y/o las instalaciones siguientes:

Barrera de proteccion, situada entre el terreno y los locales a proteger que, por caracteristica de baja
exhalacion de radén, es capaz de frenar el paso del radén a su través, dificultando asi el paso del radén al
interior del edificio.

Camara de aire entre el terreno y los locales habitables del edificio, destinada a mitigar la entrada del gas
radon a estos locales. La camara de aire debera estar ventilada y separada de los locales habitables mediante
un cerramiento sin grietas, fisuras o discontinuidades entre los elementos y sistemas constructivos que
pudieran permitir el paso del radén.

Espacio de contencidn ventilado situado entre el terreno y los locales a proteger, para mitigar la entrada de
radén proveniente del terreno a los locales habitables mediante ventilacién natural o mecanica, mas una
barrera de proteccion.

Sistema de despresurizacion del terreno que permita extraer los gases contenidos en el terreno colindante al
edificio, mas una barrera de proteccion.

En el caso de locales habitables situados en grandes areas que no estan protegidas, tales como cabinas de
vigilante en garajes: creacion de una sobrepresion en el interior del local habitable mediante la introduccion
de aire del exterior.

INSTRUCCIONES DE USO

PRECAUCIONES

Para asegurar la ventilacion del espacio de contencion, las aberturas de ventilacion deberadn mantenerse libres de
obstrucciones.

OBLIGACIONES Y PROHIBICIONES
No se modificaran los elementos que componen la solucion del sistema de proteccion frente al radén.

Concretamente, en el caso de la barrera de proteccion:

Se mantendran los sellados de la barrera de proteccion en los encuentros con los elementos que interrumpan,
como pasos de conducciones o similares.

Las puertas de comunicacién que interrumpan la continuidad de la barrera deberan ser estancas y estar
dotadas de un mecanismo de cierre automatico.

En el caso de los cerramientos situados entre el terreno y los locales habitables que funcionen como una
barrera, se mantendra cuidadosamente el sellado de las grietas y de las juntas de estos cerramientos.

Los locales habitables deben disponer de un nivel de ventilacién interior que cumpla con la reglamentacion en
vigor de calidad del aire.

Las posibles modificaciones en la instalacion que puedan alterar su normal funcionamiento seran realizadas por
un técnico competente.
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INSTRUCCIONES DE MANTENIMIENTO

Las siguientes operaciones se corresponden con las establecidas en el Cddigo Técnico de la Edificacién, en
relacion a la instalacion de ventilacion

CONSERVACION

CADA 6 MESES

IDc01 Revision del estado de filtros.

1VEZ ALANO
IDc02 Limpieza de aberturas y extractores.

IDc03 Limpieza o sustitucién de filtros.

INSPECCION TECNICA
1 VEZ AL ANO
IDt01 Limpieza de conductos.
CADA 2 ANOS
IDt02 Revision del estado de los automatismos de los sistemas de control.
CADA 5 ANOS
IDt03 Comprobacion de la estanquidad aparente de conductos.
IDt04 Revision del estado de funcionalidad de extractores.

En el caso de que se detecten defectos, deben realizarse las correcciones.

BIBLIOGRAFIA

Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Codigo Técnico de la Edificaciéon (CTE).
Documento Basico de Salubridad (DB-HS). Seccién HS 6 Proteccién frente a la exposicién al radon.
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2.4 PROGRAMA DE MANTENIMIENTO

El Programa de Mantenimiento lo genera el técnico competente o facultativo, a partir de la seleccién de las
operaciones de mantenimiento oportunas para un edificio concreto, en funcién de sus caracteristicas, y con unas
periodicidades asignadas anualmente. Esta informacién generada, organizada en el tiempo, constituye el
Programa de Mantenimiento. En €l se incluiran todas las operaciones a realizar a lo largo de la vida util del edificio,
tanto las operaciones de mantenimiento obligatorias, como las restantes que se deban realizar en los elementos
que componen el edificio y sus instalaciones. La realizacién de las operaciones se justificara documentalmente
depositandose en el correspondiente archivo del Libro del edificio, mediante unas fichas o formularios de chequeo
que contengan la informacién de las revisiones efectuadas. Por Ultimo, el Programa de Mantenimiento deberia ser
actualizado anualmente para incluir todas las posibles modificaciones o actualizaciones.

El Anejo A.4 del presente documento contiene una tabla, a modo de calendario, en el que por filas se disponen
los distintos elementos arquitectdnicos y por columnas los afios. En las celdas correspondientes a cada cruce, se
deben incluir los cddigos de las operaciones de mantenimiento seleccionadas. A continuacion de cada cédigo, se
podra indicar, entre paréntesis, el numero de veces que se debe repetir una actuacion en un mismo afio.
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ANEJOS

3 ANEJOS

A.1 TERMINOLOGIA

A continuacién, se recoge una descripcion de los términos empleados en la redaccion del presente documento y
que se consideran importantes para poder entender el enfoque y los planteamientos seguidos para el desarrollo
de la guia. Se presentan agrupados en los siguientes apartados: uso, mantenimiento, agentes, emergencias y
otros.

Vo)

Instrucciones de uso

Conjunto de indicaciones propuestas para garantizar una correcta utilizacién de los elementos arquitecténicos del
edificio por parte de los usuarios, diferenciandose entre precauciones, obligaciones y prohibiciones:

Precauciones

Instrucciones de uso que hacen referencia a las acciones a efectuar para prevenir posibles lesiones o
disfunciones en el edificio.

Obligaciones y prohibiciones

Instrucciones de uso relativas a restricciones y limitaciones a considerar para impedir usos inadecuados o
peligrosos del edificio, que pueden comprometer su seguridad y la de sus usuarios.

MANTENIMIENTO

Instrucciones de mantenimiento

Conjunto de operaciones de mantenimiento obligatorias a realizar y justificar para que el edificio pueda seguir
funcionando adecuadamente, conforme a sus condiciones iniciales. Las operaciones de mantenimiento se
realizaran bien por los usuarios o bien por operarios y facultativos, segun la naturaleza de la actuacién a realizar
y la cualificacién necesaria para llevarla a cabo. Cada operacion incluye su periodicidad estimada, de forma que
se pueda desarrollar la programacién de mantenimiento del edificio. Dichas operaciones de mantenimiento pueden
ser de conservacion, inspeccion o intervencion:

Conservacion

Operacion o conjunto de operaciones de mantenimiento que han de realizarse habitualmente, como las

de limpieza, saneado superficial, regulacion de equipos u otras, destinadas a mantener o renovar la funcién

original de un elemento arquitecténico, aunque no presente lesiones ni disfunciones. El agente

interviniente puede ser el usuario, en su caso.

Inspeccion

Evaluacion periddica del estado de conservacion y funcionamiento de los elementos arquitecténicos,

estimando la necesidad de una intervencion y el tipo de esta, pudiendo ser inspeccion visual o técnica:
Inspeccion visual

Operacién o conjunto de operaciones de mantenimiento para la observacion periodica de los
elementos arquitecténicos, consistente en advertir posibles cambios, detectar signos de posibles
lesiones, etc. El agente interviniente puede ser el usuario, en su caso.
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Inspeccion técnica

Operacion o conjunto de operaciones de mantenimiento para la observacion y evaluacién de los
distintos elementos arquitecténicos del edificio, realizada con criterios técnicos, con el objeto de
estimar adecuadamente las lesiones o disfunciones del edificio. El agente interviniente en este tipo
de operaciones ha de ser un facultativo.

Las inspecciones técnicas pueden ser de dos tipos; bien una inspeccién técnica inicial de los
elementos arquitectonicos, que se realiza a partir de la formalizacién del Acta de recepcion de la
obra y transcurrida la periodicidad estimada de cada uno de ellos, o bien una inspeccién técnica
de seguimiento de los elementos arquitectonicos, realizada periodicamente a partir de la
inspeccion técnica inicial.

Intervencion

Actuacion de mantenimiento sobre el edificio determinada por una inspeccion previa. Las intervenciones
pueden ser de dos tipos:

Intervencion correctiva

Operacion de mantenimiento reparadora o sustitutiva para devolver a los elementos
arquitectonicos su funcionalidad original, renovandose su integridad, una vez se ha detectado una
disfuncionalidad o deterioro y se han determinado sus causas. Se realiza por prescripcidn como
resultado de una inspeccion técnica y el agente responsable de su ejecucion es el facultativo u
operario.

Intervencion preventiva

Operacion de mantenimiento de renovacion sobre los elementos arquitecténicos del edificio, para
preservar su funcionalidad original, sin necesidad de haber detectado una disfuncionalidad o
deterioro concreto. Se realiza obligatoriamente por estar reglada o programada y el agente
responsable de su ejecucion es el facultativo u operario.

Operaciones de mantenimiento

Acciones de mantenimiento que se realizan sobre los elementos arquitectdnicos del edificio, siguiendo los
procedimientos y la periodicidad estimada en cada caso, pudiendo ser de conservacion, inspeccion visual o técnica,
o intervencion preventiva, identificandose mediante su cadigo correspondiente.

Elementos arquitecténicos

Partes constituyentes del edificio, como son los elementos constructivos (estructura, fachada, etc.), las
instalaciones (instalacién solar térmica, instalacidn de suministro de agua, etc.) y los elementos espaciales
(del edificio o de la vivienda o local).

Periodicidad estimada

Intervalo de tiempo de referencia maximo tras el cual se ha de ejecutar una operacion de mantenimiento
concreta. En su caso, el técnico competente podrd modificar las periodicidades estimadas para las
operaciones de mantenimiento de forma debidamente justificada.

En condiciones desfavorables provocadas por exposicion a un ambiente agresivo, a fuertes vientos,
excesiva humedad, elevada pluviometria, o transito publico densificado, la durabilidad del elemento o de
sus componentes puede verse mermada, por lo que si se dan alguna o varias de estas circunstancias se
aconseja disminuir la periodicidad estimada para las operaciones de mantenimiento.
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AGENTES

Personas encargadas de ejecutar la operacion de mantenimiento correspondiente, segun la naturaleza de la
actuacion a realizar y la cualificacion necesaria para llevarla a cabo, pudiendo tratarse de usuarios, operarios o
facultativos:

Usuario

Persona que utiliza habitualmente el edificio, 0 en su defecto, el propietario, y que puede observar signos de
deterioro y disfunciones que puedan indicar la existencia de lesiones.

Operario
Profesional con capacitacién adecuada para realizar las operaciones de mantenimiento requeridas.
Facultativo

Profesional competente para reconocer el estado general del edificio, determinar deterioros, dictaminar sus
causas, prescribir las actuaciones de mantenimiento, y apuntar las actuaciones reparadoras necesarias.

EMERGENCIA

Instrucciones de emergencia
Medidas a tomar por los usuarios del edificio ante las situaciones de emergencia.
Instalaciones de riesgo

Son aquellas que son susceptibles de provocar un grado de pérdida o dafio esperado sobre las personas y los
bienes y su consiguiente alteracién de la actividad socioeconomica.

Instalaciones de proteccion

Son las destinadas a prevenir y controlar los riesgos sobre las personas y los bienes para dar la respuesta
adecuada a las posibles situaciones de emergencias.

Plan de emergencia

Documento en el que se prevé la organizacion de la respuesta ante situaciones de emergencia clasificadas, las
medidas de proteccion e intervencion a adoptar, y los procedimientos y secuencia de actuacion para dar respuesta
a las posibles emergencias.

OTROS TERMINOS

Camara sanitaria

Espacio no habitable que se forma entre el primer forjado de un edificio y el terreno, cuya misién es aislar la
edificacion térmicamente y frente a las humedades.

Cubiertas no accesibles
Cubiertas de uso reservado a personal especializado en mantenimiento, reparaciones, etc.
Signos de deterioro

Imperfecciones en la superficie de los elementos constructivos del edificio objeto de las operaciones de
mantenimiento, tales como, fisuras, grietas, deformaciones y humedades en general. Ademas, en particular para
los distintos elementos constructivos, los siguientes defectos:

- en estructuras: manchas de ¢xido, ampollas, desconchados, etc.

- en fachadas: roturas, desprendimientos o degradacion del material del revestimiento; grietas y fisuras,
asi como desplomes u otras deformaciones, en la hoja principal.

- en carpinterias: agrietamientos, aparicion de hongos en carpinterias de madera, éxido en carpinterias
metalicas, etc.

- en cubiertas: degradacion o rotura del material de la capa de proteccion, etc.
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Sobrecarga de uso

Peso de todo lo que puede gravitar sobre las distintas zonas del edificio por razén de su uso.
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A.2 FICHAS DE PARAMETROS VARIABLES DEL EDIFICIO

Las fichas de parametros variables del edificio contienen los datos que deben seleccionarse y, en su caso,
definirse para elaborar las instrucciones de uso y mantenimiento particularizadas al edificio construido.

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

ESTRUCTURA
Sobrecargas de uso consideradas en las distintas zonas del edificio Zonas Sobrecargas
Durabilidad de la Durabilidad
proteccion de las juntas
(1)
Baja |Media | Alta |Media | Alta
Tipo Hormigdn con medidas especiales de proteccion ambiente
exterior
Acero visto en interior o exterior
Madera Ambiente exterior agresivo
Ambiente exterior no agresivo
Vista en ambiente interior
Fabrica ]
Cémara o
sanitaria
Cimientos | Muros
| Soleras
CUBIERTAS
Durabilidad Durabilidad
impermeabilizacion (2) | del sellado de
estanquidad
de las juntas
Baja |Media | Alta [Media | Alta
Tipo Inclinada
H Plana Accesible
No accesible
Proteccion de grava
Proteccion vegetal

Lucernarios ]_\

(1)  Cualquier tipo de estructuras

(2) Cubierta plana
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FACHADAS

Camara Durabilidad del Durabilidad
entilada revestimiento de del sellado de
proteccion estanquidad
de las juntas
Baja |Media | Alta |Media | Alta
Tipo | Muro de fachada de fabrica cara vista @) ©) ©)
" | Muro de fachada con revestimiento continuo
" | Muro de fachada con revestimiento discontinuo
" | Muro de fachada ligera “) @) @
Huecos Carpinteria de madera
exteriores
| Carpinteria de acero pintado
| Otros
Defensas y Toldos
protecciones | Persianas y lamas
| Celosias
N Barandillas y rejas
| Mecanismos de cierre y apertura en defensas
o Materiales [ | Madera
| Acero pintado
CIMIENTOS

Muros Impermeabilizacion interior
Parcialmente estancos
Soleras

PARTICIONES Y REVESTIMIENTOS INTERIORES

Particiones y revestimientos verticales Pintura
Revestimientos discontinuos
Revestimientos de madera

Revestimientos horizontales Techos pintados

Pavimentos cerdmicos
Pavimentos pétreos

Pavimentos de madera barnizados
Moqueta en suelos

(3)  Enelcaso de aplicacion de una proteccidn como intervencion preventiva

(4)  Con elementos pintados
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INSTALACIONES

AUDIOVISUALES

Infraestructura comun de telecomunicaciones (ICT)
Sistemas de porteria y video porteria electrénicas

Sistemas de videovigilancia
Instalacion de megafonia

TERMICAS

Potencia térmica nominal <70 kW

instalada >70 kW

Climatizacion y Climatizacién para calefaccién y/o refrigeracion
produccion de ACS Produccion de ACS

Calderas de biomasa

Radiadores de agua caliente

Torres de refrigeracion y condensadores evaporativos que afecten
al ambiente exterior del edificio

Instalacion solar térmica

ELECTRICIDAD

Baja tension en instalaciones
comunes del edificio

Edificios de viviendas de potencia total instalada > 100 kW

Edificios de viviendas de potencia total instalada < 100 kW

Locales con riesgo de explosion clase |

Piscinas potencia instalada > 10 kW

Estaciones de recarga para el vehiculo eléctrico, que requieran proyecto.

lluminacion: Alumbrado exterior

<5 kW de potencia instalada

> 5 kW de potencia instalada

Solar fotovoltaica

SUMINISTRO DE AGUA

Fontaneria y aparatos sanitarios

Aparatos de tratamiento de agua

Grupo de presién

Depésitos y cisternas para el agua de consumo humano

Instalaciones con menor probabilidad de proliferacion y dispersion de legionela
Instalaciones con mayor probabilidad de proliferacién y dispersién de legionela
(torres de refrigeracion y condensadores evaporativos)

Riego

Sistemas de riego por aspersion

Equipos de desinfeccion del agua en sistemas de riego por aspersion
Equipo de filtrado

Automatismos (programadores)

Piscina

Uso publico

Uso privado

Cubierta

Con vaso climatizado
Exterior
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COMBUSTIBLES GASEOSOS Y LiQUIDOS

Gas licuado del
petréleo

Instalaciones receptoras de gas alimentadas desde redes de distribucion

Instalaciones de almacenamiento de gases licuados del petréleo (GLP) en depbsitos fijos
Instalaciones de envases de gases licuados del petréleo (GLP) para uso propio (bombona
de gas butano y propano)

Combustible liquido

Instalaciones de superficie que no requieran proyecto

Instalaciones de superficie que requieran proyecto

Tanques que no sean de doble pared con deteccion automatica de fugas y aquellos que no
estén enterrados en cubeto estanco con tubo buzo, en instalaciones enterradas

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Extintores de incendio

Sefializaciones y balizamientos luminiscentes

Sistemas de control de temperatura y evacuacién de humos (SCTEH)
Alumbrado de emergencia

Sistemas de deteccidn y alarma de incendios

Bocas de incendio equipadas (BIE)

Hidrantes

Columnas secas

Sistemas fijos de extincion

Sistemas de abastecimiento de agua contra incendios

Sistemas de control de temperatura y evacuacion de humos (SCTEH)
Sistemas para el control de humos y de calor

Puertas peatonales automaticas

Puertas resistentes al fuego

PROTECCION CONTRA EL ROBO

PROTECCION CONTRA EL RAYO

Nivel de proteccion del SPCR Nivel 1y 2
Nivel 3y 4

EVACUACION DE RESIDUOS

Almacén de contenedores

Traslado por bajantes Por gravedad
Neumaticas

Estaciones de carga

EVACUACION DE AGUAS

Equipos de reutilizacion de aguas residuales

Instalacion de aprovechamiento de agua de lluvia

TRANSPORTE

Edificios > 6 paradas 0 antigiiedad = 20 afios

Edificios < 6 paradas o antigliedad > 20 afios

Vivienda unifamiliar o puesta en servicio conforme CE RD 1644/2008
Edificios > 20 viviendas o > 4 plantas servidas

Edificios < 20 viviendas o < 4 plantas servidas

VENTILACION

PROTECCION FRENTE AL RADON

Instalacién de ventilacion
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PROGRAMA DE MANTENIMIENTO

ANEJOS

Anos’
- EE Estructura
g s
€ 6 |EQ Cubiertas
g s
55
w § EF  Fachadas
Particiones y
EP . L
revestimientos interiores
1A Audiovisuales
IC Térmicas
IE Electricidad
IF Suministro de agua
IG Combustibles gaseosos
IL Combustibles liquidos
[7]
% IN Proteccion
E contra incendios
£ 10 Proteccion
£ contra el robo
Proteccion
IP
contra el rayo
R Evacuacion
de residuos
IS Evacuacion
de aguas
IT Transporte
v Ventilacion interior
ID Proteccion frente al radon

7 Se indicaran correlativamente los afios correspondientes a las operaciones de mantenimiento.
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A.4 CRITERIOS PARA LA ELABORACION DEL PLAN DE EMERGENCIA

INSTRUCCIONES DE EMERGENCIA

Las Instrucciones de emergencia que se incluiran en el Libro del edificio y en las Carpetas de la vivienda o local,

contendran un directorio de teléfonos de ayuda exterior y, como minimo, los procedimientos de actuacién ante las

situaciones de emergencia que se indican a continuacion:

En caso de incendio

En ningun caso utilice el ascensor para evacuar el edificio, porque puede quedar atrapado en el si se produce un

corte del suministro eléctrico como consecuencia del incendio.

Si el incendio se produce en su vivienda:

— Sielfuego es pequefio intente apagarlo, siguiendo las siguientes pautas:

Si se prende el aceite de la sartén, cubrala con una tapadera, nunca lo intente con agua. El
agua, al ser mas densa, puede desplazar el aceite y propagar el incendio.

Si el fuego se produce en un aparato eléctrico desconéctelo. No emplee agua para apagarlo,
el agua es conductora y puede electrocutarse.

Corte los suministros de gas y electricidad.
Si intenta apagar el fuego tenga prevista la via de escape.

—  Sive que no puede controlarlo, actle de la siguiente forma:

Cierre la puerta donde se encuentra el fuego para confinarlo y retrasar su propagacion.
Avise a los bomberos

Salga de la vivienda con todas las personas que se encuentren en ella, cerrando todas las
puertas que encuentre en el recorrido de salida, sin echar la llave de la puerta de entrada de
la vivienda, cogiendo las llaves de la casa para entregarlas a los bomberos.

Alertar a los vecinos en el recorrido de salida hacia la calle.
Si se encuentra envuelto en humo camine a gatas y guiese por las paredes.

Si el incendio se produce en una vivienda en su misma planta o por debajo de esta:

— Antes de abrir la puerta de la vivienda compruebe si esta caliente, de ser asi, es sefial de que hay fuego al

otro lado de la puerta, y en este caso actlie como se indica en el punto siguiente. Si la puerta no esta caliente

abrala y compruebe si hay humo en la escalera. Si no lo hay evacue el edificio y en caso contrario actue

como se indica a continuacion.

—  Debera impedir la entrada de humo, colocando trapos y toallas hiumedos en las rendijas de las puertas.

—  Cerrar puertas y hagase ver en las ventanas o balcones mas alejados y accesibles.

— Siel fuego se produce en la planta inmediatamente inferior, baje persianas y cierre ventanas para evitar la

entrada de humos y de llamas.

Si el incendio se produce en una vivienda por encima de la suya.

— Abrir la puerta de la vivienda con precaucién, y si no encuentra humo, salir a la calle por la escalera,

llevandonos las llaves para los bomberos

Si hay humo en la escalera actuar como en el apartado anterior.

En caso de inundacion
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Corte el suministro eléctrico para evitar el riesgo de electrocucion.
Corte el suministro de agua si la inundacién ha sido causada por una fuga en su instalacion.
Ocupe las partes altas del edificio si ve que el nivel del agua sube rapidamente.

Prepérese para abandonar el edificio si la situacién lo requiere, atendiendo los consejos de las autoridades
competentes. En este caso desconecte la electricidad, el gas y el agua de la casa y cierre y asegure todas las

puertas y accesos.

En caso de escape de gas

Si detecta olor a gas actue de la siguiente forma:

Cierre la llave de corte del suministro de gas de la vivienda o del edificio si es necesario.

No encienda ni apague ninguna luz o equipo eléctrico, cualquier chispa puede provocar una explosion.
Ventile el lugar abriendo puertas y ventanas.

No busque las fugas de gas, avise a la empresa suministradora.

En caso de atrapamiento en ascensores

Procure mantener la calma.
No manipule el ascensor, pulse el boton de alarma y espere a recibir ayuda.

En caso de terremoto

En el interior del edificio:

— Protegerse debajo de mesas, camas o dinteles de puertas.

—  Alejarse de los cristales y objetos o muebles que puedan caer

—  Cubrase la cabeza como pueda

— Puede haber escapes de gas. No encender ningun tipo de llama ni aparatos que puedan provocar chispas.
—  No beber agua sin haber confirmado su potabilidad.

En el exterior del edificio:

— Manténgase alejado del edificio, paredes, postes y de otros objetos que puedan caer, dirijase a lugares

abiertos.

PLAN DE EMERGENCIA

El Plan de emergencia del edificio contendra como minimo la siguiente informacién:

Documentacion escrita:

Identificacion del edificio

—  Emplazamiento.

—  Cuantificacion del nimero de usuarios por vivienda.

—  Descripcion de las dependencias e instalaciones

—  Descripcion del entorno urbano.

—  Descripcion de los accesos y condiciones de accesibilidad para la ayuda externa.
Inventario, analisis y evaluacién de riesgos
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—  Descripcion de las instalaciones que puedan dar origen a una situacion de emergencia.

— ldentificacion, analisis y evaluacion de los riesgos propios y externos.

Medios de proteccion del edificio

Inventario y descripcién de las medidas y medios que dispone el edificio para controlar los riesgos detectados,

afrontar las situaciones de emergencia y facilitar la intervencion de los Servicios Externos de Emergencias.
Programa de mantenimiento de instalaciones riesgo y proteccién

—  Descripcion del mantenimiento preventivo de las instalaciones de riesgo.

—  Descripcion del mantenimiento preventivo de las instalaciones de proteccién.
— Realizacién de inspecciones de seguridad.

Documentacion grafica:

Plano de situacién del edificio, comprendiendo el entorno préximo urbano, en el que figuren los accesos,

comunicaciones y otros.

Planos de todas las plantas del edificio, con indicacién de las instalaciones de riesgo y de los medios de
autoproteccion.

Planos de recorridos de evacuacion y areas de confinamiento, donde se indique el n° de personas a evacuar o

confinar por areas.

Planos de compartimentacion de areas o sectores de riesgo.
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A.5 DECRETO25/2011, DE 18 DE MARZO, DEL CONSELL, POR EL QUE SE
APRUEBA EL LIBRO DEL EDIFICIO PARA LOS EDIFICIOS DE
VIVIENDA

La politica de la Generalitat respecto a la mejora de la calidad de la edificacién, se materializé en la Ley 3/2004,
de 30 de junio, de la Generalitat, de Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacion (LOFCE) que,
conjuntamente con la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion (LOE), establecen un
marco legal para el conjunto de actividades del proceso edificatorio. A partir de este marco, procede desarrollar el
contenido de esta legislacion para perfeccionar su aplicacion, asi como para satisfacer las necesidades de los
usuarios.

En la LOFCE se establecen acciones de la Generalitat en el campo de la calidad en la edificacion, y se ha previsto
el desarrollo de la normativa en tres fases del proceso edificatorio: La fase de concepcion, en la que se proyecta
el edificio y se definen sus caracteristicas, la fase de la ejecucion de obra, en la que se controla su calidad material
y, por Ultimo, la fase de la transmision, de uso y mantenimiento del edificio durante su vida util.

A la regulacion de esta Ultima fase se refiere el contenido de la presente disposicion, en base al articulo 21 de la
ley que expresa que la Generalitat desarrollara reglamentariamente el Libro del edificio, y al articulo 22 f, en el
que se incluyen las acciones de la Administracion, reiterandose que la Generalitat regulara la documentacion de
obra ejecutada mediante el Libro del edificio.

La regulacién del uso y mantenimiento del edificio de viviendas, tiene como primer objetivo el documentar el
edificio realmente edificado y dar instrucciones y pautas para su uso y la actividad de mantenimiento. Es indudable
que el uso correcto de la vivienda y el edificio es un factor primordial que afecta a su durabilidad. La actividad de
mantenimiento preventivo permite obtener edificios adecuados a las necesidades de los usuarios y prolongar la
vida util de la edificacion, optimizando los recursos econoémicos disponibles.

Es también objetivo de la presente regulacién el poner en manos del usuario un protagonismo del que ahora
carece. Por una parte, se vincula a la transmision de la vivienda la existencia de una documentacion de indole
administrativa, técnica, de uso y mantenimiento que informe del producto inmobiliario que realmente adquiere y
de cuales son las acciones futuras que debe realizar para mantenerlo en sus caracteristicas iniciales.

Por otra parte, el protagonismo del usuario supone una responsabilidad hacia el edificio y unas obligaciones de
mantenimiento que deben conformar, en su conjunto, un usuario de viviendas mas exigente y mas responsable,
lo que se orienta al cumplimiento del derecho constitucional a una vivienda digna y adecuada.

El Libro del edificio debe existir en toda intervencion que se realice en edificacion, ya sea un edificio de nueva
construccion o bien un edificio en el que se realice una rehabilitacion. Los beneficios que el conocimiento del
edificio y las operaciones de mantenimiento suponen, han de repercutir también en los edificios que al ser
rehabilitados, entran en una nueva etapa de su vida util.

El presente Decreto se aprueba al amparo de lo establecido en el articulo 49.1.92 del Estatuto de Autonomia de
la Comunitat Valenciana, en el Real Decreto 1720/1984 de 18 de julio, en el Real Decreto 280/2000 de 25 de
febrero, y en la Ley de la Generalitat Valenciana 3/2004 de 30 de Junio, de Ordenacion y Fomento de la Calidad
de la Edificacion.

En la tramitacién de esta disposicidn se ha dado audiencia publica a las asociaciones, colegios profesionales,
administraciones publicas y otros sectores afectados.

Por todo ello, cumplidos los tramites procedimentales previstos en el articulo 43 de la Ley 5/1983, de 30 de
diciembre, del Consell, a propuesta del Conseller de Medio Ambiente, Agua, Urbanismo y Vivienda, conforme/oido
el Consell Juridic Consultiu de la Comunitat Valenciana y previa deliberacion del Consell en la reunion del dia 18
de marzo de 2011.
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DECRETO
CAPITULO |

Disposiciones Generales
Articulo 1. Objeto

1. El presente Decreto tiene como objeto el establecer para los edificios de vivienda o alojamiento, la
documentacion de la obra ejecutada que constituira el Libro del edificio, conforme a la vigente legislacion
de ordenacién de la edificacion.

2. Se entenderan obras de edificacion de vivienda o alojamiento, a los efectos de la presente disposicion,
las obras de nueva planta, las obras de rehabilitacién que afecten total o parcialmente al edificio y las de
cambio de uso para vivienda de edificios destinados anteriormente a otros fines.

3. En caso de rehabilitacion que afecte parcialmente al edificio, se constituira el Libro del edificio
Rehabilitado, en el que sdlo sera preceptivo referirse a las obras objeto de rehabilitacion.

4. Cuando el edificio tenga partes susceptibles de ser enajenadas a diversos propietarios, sea de nueva
construccion o de rehabilitacion, debera constituirse la correspondiente Carpeta de Vivienda o Local para
entregar, a cada una de las partes, la informacidén minima con los datos del Libro del edificio y de la propia
parte en cuestion.

Articulo 2. Ambito de aplicacion

1. Este Decreto sera de aplicacion, a partir de su entrada en vigor, a los edificios de vivienda o alojamiento
que estuvieren regulados por el Decreto 151/2009, de 2 de octubre, del Consell, por el que se aprueban
las exigencias basicas de disefio y calidad en edificios de vivienda y alojamiento.

2. El &mbito territorial de esta disposicion sera el de la Comunitat Valenciana.

CAPITULO I

Composicién

Seccion primera

Libro del edificio

Articulo 3. Composicion del Libro del edificio

1. El Libro del edificio, estda compuesto por impresos y por archivos, que contienen informacién de
naturaleza administrativa y juridica; de naturaleza técnica; y de uso y mantenimiento. Contiene también el
Plan de Emergencia del edificio.

2. Los impresos: relacionan de forma sistematica los datos esenciales contenidos en el Libro del edificio.
Todos los ejemplares de Libro del edificio y de carpeta de vivienda o local contendran, una copia de los
impresos, que se formalizaran conforme a los modelos contenidos en el Anexo | de la presente disposicion.
Los impresos deberan estar en soporte papel en al menos un ejemplar del Libro del edificio y en toda
carpeta de vivienda o local.

3. Los archivos: recopilan todos los documentos completos que forman parte del Libro del edificio, ya sean
originales o copias., en soporte informatico o en soporte papel. Es conveniente que los archivos estén en
soporte papel en al menos un ejemplar del Libro del edificio, precisamente el que se entregue por el
promotor a los propietarios.

4. En el momento de la entrega del Libro del edificio a los propietarios, los impresos y los archivos tendran
los contenidos minimos que se contienen en el articulado, excepto los que se indican mediante el simbolo
(), que habran de completarse en cuanto se disponga del correspondiente documento.

5. Durante la vida util del edificio, habran de aportarse los datos, operaciones y acciones que se indican
en el articulado, resefidndolos en su correspondiente apartado de los impresos y afiadiendo en los archivos
los documentos que se fueren generando.
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Articulo 4. Impresos con informacion administrativa y juridica
La documentacién administrativa y juridica constara, como minimo, de los siguientes impresos:
a) Impreso 1, con los datos de la identificacién y la descripcion del edificio.

b) Impreso 2, con los datos de los actos administrativos y juridicos documentados, licencias,
escrituras, inscripciones, calificaciones, certificados, actas, y autorizaciones.

c) Impreso 3, con los datos de los agentes que han intervenido durante el proceso de la edificacion,
incluyendo actuaciones en obras parciales 0 complementarias.

d) Impreso 4, con los datos de los seguros y de las garantias.
Articulo 5. Impresos con informacién técnica

Los impresos contendran datos del Proyecto final de obra, del Libro de gestién de calidad de obra, de la
Certificacion de eficiencia energética, del Perfil de Calidad obtenido, en su caso, y relacion de otros posibles
documentos técnicos.

Articulo 6. Impresos relativos al uso y mantenimiento del edificio:

Los impresos contendran datos referidos a las operaciones de mantenimiento, ya sean las de conservacion,
inspeccion o intervencién realizadas, con indicacion del cumplimiento de las operaciones obligatorias dentro del
programa de mantenimiento.

Articulo 7. Archivo de la documentacion juridico - administrativa

El archivo juridico-administrativo contendra copia, en soporte informatico o en soporte papel, de los siguientes
documentos:

a) Licencia de edificacion
b) Escritura de obra nueva y division horizontal
c) Certificado final de obra
d) Acta de recepcion de la obra y acta de subsanacién de defectos, en su caso
e) Calificacion definitiva en caso de viviendas de proteccion publica ()
f) Licencia municipal de ocupacién ()
g) Acta de entrega del Libro del edificio ()
h) Certificados y autorizaciones de las instalaciones
i) Contratos de seguros
j) Certificados de garantia de las instalaciones y equipos instalados
k) Otros documentos relevantes
Articulo 8. Archivo de la documentacion técnica.

El archivo de la documentacion técnica, contendra copia, en soporte informatico o en soporte papel, de los
siguientes documentos:

a) Estudio geotécnico o informacion geotécnica disponible
b) Proyecto final de obra que recoge la obra realmente ejecutada

c) Proyectos parciales y otros documentos técnicos sobre elementos o instalaciones del edificio,
asi como los proyectos de intervencion que se realicen durante la vida util del edificio ()

d) Libro de Gestion de calidad de obra
e) Certificado de eficiencia energética del edificio terminado

f) Perfil de Calidad, en su caso, con informacién de los niveles obtenidos ()
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Articulo 9. Archivo de la documentacion de uso y mantenimiento.

1. Las instrucciones de uso, para los distintos elementos que componen el edificio y sus instalaciones,
incluiran:

a) El uso adecuado, asi como informacion de usos modificados durante la vida util del edificio, si
es el caso

b) Las limitaciones de uso, incluyendo descripcidn de las acciones consideradas en el calculo
c) Las precauciones de seguridad y prescripciones para evitar practicas indebidas o peligrosas
d) Las acciones a realizar cuando no se usa un elemento

2. Las instrucciones sobre operaciones de mantenimiento incluiran:

a) La conservacion, en la que se indican las operaciones que han de realizarse habitualmente,
como las de limpieza, saneado superficial, regulacién de equipos, u otras destinadas a mantener
un elemento en buen estado de uso.

b) La inspeccion, con evaluaciones periddicas del estado de conservacion de los elementos del
edificio, estimando la necesidad de una intervencion y el tipo de esta.

c) La intervencion, que incluye las reposiciones que estuvieran programadas, 0 en caso hecesario,
la reparacion o sustitucion de un elemento o de alguna de sus partes componentes.

3. Las operaciones de mantenimiento obligatorio, son aquellas a realizar en un determinado nimero de
elementos del edificio que son relevantes para la durabilidad de este. Ha de justificarse documentalmente
la realizacion estas operaciones siguiendo los procedimientos y con los plazos adecuados en cada caso.
El contenido técnico de las operaciones de mantenimiento obligatorias, se detallara en el desarrollo
reglamentario del presente Decreto. Los elementos constructivos e instalaciones en los que deberd
justificarse las operaciones de mantenimiento obligatorio son los siguientes:

a) Estructuras, de acero, fabrica, u hormigén armado.
b) Fachadas, fabrica y carpinterias exteriores

c) Cubiertas planas e inclinadas

d) Instalacion de suministro de agua

e) Instalacion de evacuacién de aguas

4. Programa de mantenimiento: De la aplicacion de las instrucciones a un edificio concreto, se obtendra
el Programa de mantenimiento. En este se incluiran todas las operaciones a realizar, tanto las Operaciones
de mantenimiento obligatorio, como las que se deban realizar en los restantes elementos que componen
el edificio y sus instalaciones. Debera incluirse en este archivo el programa previsto para al menos los
primeros treinta afios de vida util del edificio. En el desarrollo reglamentario del presente Decreto se
aprobara el formato para documentar el referido programa.

Articulo 10. Plan de Emergencia

1. Se redactara un Plan de emergencia de la totalidad del edificio, que desarrolle con los correspondientes
textos y documentacion gréfica, los siguientes apartados:

a). ldentificacion del edificio y de los tipos de usuarios

b). Evaluacion de riesgos, con inventario y analisis

c). Medios de proteccion del edificio

d). Programa de mantenimiento de instalaciones de emergencia

2. En el desarrollo reglamentario del presente Decreto se aprobara un contenido genérico de caracter
indicativo para documentar el referido plan.
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Seccion segunda
Carpeta de la vivienda o local
Articulo 11. Composicion de la carpeta de la vivienda o local

1. La Carpeta de la Vivienda o Local, hara referencia a los datos contenidos en el Libro del edificio de
modo que el usuario conozca su existencia, y disponga de los datos, instrucciones para el uso y
mantenimiento, e informacién para casos de emergencia o evacuacion.

2. En caso de entregarse a cada propietario un ejemplar completo del Libro del edificio, no procederia la
constitucion de la carpeta de vivienda o local.

Articulo 12. Documentacién de la carpeta de la vivienda o local
La Carpeta de la Vivienda o Local, estara compuesta por la documentacion siguiente:

a) Los impresos de indole administrativa y juridica y los de indole técnica, referidos en los articulos
4y 5 de la presente disposicién

b) Un plano de la correspondiente vivienda o local, a escala no menor de 1/100, en el que se
indique la situacion de los elementos necesarios para un adecuado uso y mantenimiento

c) Las instrucciones de uso y mantenimiento de la vivienda o local

d) Instrucciones de evacuacion y emergencia, coordinadas con el contenido del Plan de
emergencia del edificio, que estaran necesariamente en soporte papel

CAPITULO Il
Procedimiento
Articulo 13. Elaboracién del Libro del edificio

1. EI promotor publico o privado tiene la obligacion de constituir el denominado Libro del edificio y en su
caso de la carpeta de la vivienda o local, debidamente cumplimentados.

2. El promotor informara, antes del comienzo de la intervencion de cada agente de la edificacion en la
obra, de la obligacién de aportar los datos y documentos que le correspondan, al objeto de poder constituir,
al final de esta, el Libro del edificio y la carpeta de la vivienda o local, en su caso. Incorporara al Libro del
edificio la documentacion recibida del director de obra, del director de la ejecucion de la obra, del
constructor, de los suministradores de productos, asi como de las entidades y laboratorios de control de
calidad, u otros agentes.

3. El director de obra debera aportar al promotor la documentacion técnica que le corresponda, y en
particular el proyecto final de obra, y la documentacién de uso y mantenimiento. Suministrara asimismo
los datos correspondientes del Libro del edificio y de la carpeta de la vivienda o local.

4. El director de la ejecucién de la obra debera aportar al promotor la documentacion técnica que le
corresponda, y en particular el informe final del Libro de gestién de calidad de obra en el que se expresan
los resultados del control realizado. Suministrara asimismo los datos correspondientes del Libro del edificio
y de la carpeta de la vivienda o local.

5. El constructor deberéa colaborar con el director de obra y con el director de la ejecucion de la obra para
elaborar la documentacion de la obra ejecutada que les corresponda, y facilitara al promotor la relacién de
agentes subcontratados por él, en caso de producirse esta situacion.

6. Los instaladores deberén entregar al promotor, 0 en su caso al constructor, que darg traslado al
promotor, de los certificados y autorizaciones, planos y esquemas, garantias e instrucciones de las
instalaciones del edificio. Ademas, proporcionaran al director de obra las instrucciones de uso y
mantenimiento de las instalaciones del edificio.

7. Los suministradores de productos haran entrega al promotor, 0 en su caso al constructor, que dara
traslado al promotor, de la documentacion sobre identificacion, caracteristicas y garantias de estos.

8. Los datos o0 documentos no especificos de un determinado agente de la edificacién, como es el caso
de los relacionados con evacuacién y emergencia, seran encargados por el promotor a un técnico
competente en la correspondiente materia.
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Articulo 14. Formalizacion y entrega

1. El Libro del edificio y la carpeta de la vivienda o local se formalizaran en al menos un soporte impreso
0 en un soporte informéatico que permita el intercambio de datos en el formato FIDE, que es documento
reconocido para la calidad de la edificacion por la Generalitat conforme al Decreto 132/2006, de 29 de
septiembre, del Consell, por el que se regulan los Documentos Reconocidos para la calidad en la
edificacion.

2. El promotor debera formalizar el Libro del edificio antes de la entrega de llaves de la primera vivienda y
en todo caso antes de seis meses a contar desde el acta de recepcidn de la obra. El promotor custodiara
el Libro del edificio, llevando a cabo las operaciones de mantenimiento necesarias hasta la entrega del
mismo.

3. El promotor, en caso de no estar sujeto el edificio al régimen de propiedad horizontal, entregara al
propietario individual un ejemplar del Libro del edificio. En caso de promocion para uso propio debera
igualmente formalizarse el Libro del edificio, en los mismos plazos y condiciones que en la promocién para
terceros.

4. El promotor, en caso de existir régimen de propiedad horizontal, entregara a cada propietario la carpeta
de la vivienda o local que le corresponda, quedando este acto reflejado en la firma de la escritura de
compraventa.

5. Constituida la comunidad de propietarios, el promotor entregara a esta el Libro del edificio. A tal fin,
podra requerir fehacientemente para ofrecer dicha entrega. El requerimiento se dirigira al presidente de la
comunidad y, en su defecto, al secretario-administrador.

6. En la entrega del Libro del edificio el promotor y el presidente de la comunidad de propietarios o el
propietario responsable, firmaran el Acta de entrega del Libro del Edificio, la cual pasara a ser parte de la
documentacion de este.

Articulo 15. Enajenacion y arrendamiento de Vivienda o Local

1. Previa a la formalizacion de la escritura de transmision de una vivienda o local, el adquiriente tendra
derecho a que el promotor le exhiba el Libro del edificio y a la carpeta de la vivienda o local.

2. En los supuestos de arrendamiento de la vivienda el arrendador hara entrega al inquilino de una copia
de la carpeta de la vivienda o local, al suscribir el contrato de arrendamiento.

Articulo 16. Actuaciones durante la vida Util del edificio

1. Durante la vida Util del edificio, los propietarios y usuarios habran de utilizar y mantener el edificio
conforme a las instrucciones de uso y el programa de mantenimiento entregados con el Libro del edificio.
Las operaciones de mantenimiento realizadas se deberan inscribir en el Libro del edificio

2. La comunidad de propietarios debera aprobar anualmente la aplicacion del programa de mantenimiento,
introduciendo las modificaciones que durante la vida Util del edificio fueran necesarias. A partir del
momento de la firma del Acta de entrega del Libro del edificio, este se mantendra actualizado, estando a
disposicion de cada propietario que lo quiera consultar

3. La comunidad de propietarios debera designar a una persona fisica o juridica, propietario o no, quien
ejerza las funciones de secretario de la comunidad, para que gestione la documentacion del Libro del
edificio, las operaciones de mantenimiento y cuantas actuaciones se deriven de su aplicacion.

4. El secretario designado debera custodiar el Libro del edificio, debiendo actualizar la documentacion,
facilitar su consulta a propietarios y, anualmente, aportar al Libro del edificio un resumen justificando el
cumplimiento de las obligaciones de mantenimiento y el programa de la anualidad siguiente. El presidente
de la comunidad de propietarios, como responsable del Libro del edificio, conformara las anotaciones que
se produzcan en el mismo.

5. Los propietarios y usuarios colaboraran con el secretario en la aplicacién del programa, deberan hacer
una adecuada utilizacion del edificio, y realizaran el mantenimiento que les corresponda siguiendo las
instrucciones de la carpeta de la vivienda o local.

6. Los agentes intervinientes en la ejecucién del programa de mantenimiento, son segun la dificultad y
responsabilidad de su intervencion, el propio usuario, un operario especializado o un facultativo.
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Articulo 17. Seguimiento administrativo y documentos reconocidos

1. La Generalitat realizara el seguimiento del cumplimiento de esta disposicion y de su desarrollo
reglamentario.

2. La Generalitat podra apoyar el desarrollo de guias para la aplicacién de esta disposicion, asi como
programas informaticos para facilitar la gestion de los documentos y el intercambio de datos a lo largo de
la vida util del edificio. Las guias y los programas seran reconocidos por la Generalitat conforme al Decreto
132/2006, de 29 de septiembre, del Consell, por el que se regulan los Documentos Reconocidos para la
calidad en la edificacién.

3. Los programas informaticos que se utilicen para la aplicacion de la presente disposicion deberan estar
certificados en el formato FIDE, de modo que se permita el intercambio de los datos del edificio en el
mencionado formato.

DISPOSICION ADICIONALES
Primera Seguimiento

Para el seguimiento y vigilancia del cumplimiento de lo regulado en el presente Decreto, la Conselleria competente
en materia de calidad en la edificacion, podra desarrollar las funciones de inspeccion que fuesen necesarias,
adoptando las medidas que fueren precisas.

Segunda. Inspeccion en edificios

En los edificios en los que se realice la inspeccion técnica del edificio, el informe de esta inspeccion se incorporara
al Libro del edificio o al Libro del edificio rehabilitado, segun corresponda, incluyendo la informacién basica de
mantenimiento que proceda.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS
Primera. Aplicacion

El presente decreto serd de aplicacién a los edificios de vivienda o alojamiento, cuya licencia municipal de
edificacion se solicite con posterioridad a su entrada en vigor.

Segunda. Libro de gestion

Hasta en tanto no se apruebe el libro de gestion de calidad de obra, debera aportarse en su lugar el vigente libro
de control de calidad en obras de edificacidn de viviendas

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Habilitacién para el desarrollo reglamentario

Se faculta al Conseller competente en materia de calidad en la edificacion para dictar cuantas disposiciones en
desarrollo del presente Decreto sean necesarias.

La disposicion aprobada por el presente Decreto, conjuntamente con aquellas que fueren aprobadas para su
desarrollo reglamentario, se designaran abreviadamente LE/11

Segunda. Entrada en vigor

El presente Decreto entrara en vigor a los tres meses de la fecha de su publicacion en el Diari Oficial de la
Comunitat Valenciana.
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A.6 MODELOS DE IMPRESOS Y ACTAS

IMPRESOS CON INFORMACION ADMINISTRATIVA Y JURIDICA

IMPRESO 1. Identificacion y descripcion del edificio

ANEJOS

Denominacién del edificio ():

Emplazamiento
Via

Cod. Post Provincia

Ne:

Localidad

Informacion catastral
Referencia Catastral

Descripcion del edificio
Descripcion del edificio

N° Plantas sobre rasante N° Plantas bajo rasante N° viviendas

N° Locales

Plazas aparca.

N° Trasteros

Fotografias de las fachadas

Otros datos de identificacion ()

() No obligatoria a la entrega del Libro del edificio. A completar cuando se disponga de la informacion.
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IMPRESO 2. Datos de los actos administrativos y juridicos documentados

Licencia municipal de edificacion
N° de Expediente Fecha de solicitud Fecha de concesién

ESCRITURA DE DECLARACION DE OBRA NUEVA Y DIVISION HORIZONTAL

Notario Fecha N° Protocolo

Inscripcion en el Registro de la Propiedad ()
Registro de la propiedad de:
Tomo Libro Folio N°finca

Certificado final de obra Fecha
. Fecha
ACTA RECEPCION OBRA
. Fecha
Acta subsanacién defectos en su caso
Calificacién definitiva en caso de viviendas de proteccion publica ()
N° Expediente Fecha de calificacion definitiva
A Fecha
LICENCIA MUNICIPAL DE OCUPACION ()
Fecha

ACTA DE ENTREGA DEL LIBRO DEL EDIFICIO ()

() No obligatoria a la entrega del Libro del edificio. A completar cuando se disponga de la informacion.
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TIPO DE INSTALACION

Agua fria y caliente

Placas solares

Suministro de energia eléctrica

Acceso a los servicios de telecomunicacion

Transporte (1)

Calefaccion y refrigeracion (1)

Suministro de gas (1)

Ofras instalaciones (1)

Relacién de los certificados y autorizaciones de las instalaciones

Fecha certificado  compafiia

Fecha de sellado del boletin e
suministradora

Fecha contratacion del servicio de
mantenimiento y puesta en
funcionamiento

Fecha de autorizacion
administrativa

Fecha certificado  compafiia

Fecha de sellado del boletin e
suministradora

Fecha de autorizacion administrativa

Fecha de inscripcion en el Registro de aparatos elevadores

Fecha de autorizacion administrativa

Fecha de sellado del boletin Fecha ~certificado  compafiia

suministradora
Fecha de autorizacion Fecha certificado compaiiia
administrativa suministradora

(1) Si existen
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IMPRESO 3. Agentes que han intervenido

Promotor
Domicilio Caodigo postal Localidad
Representante DNl o NIF
Proyectista
Nombre o razén social DNl o NIF
Domicilio Caodigo postal Localidad
Técnico redactor de proyectos parciales 0 complementarios
Nombre o razén social DNl o NIF
Proyecto
Director de obra
Nombre o razén social DNIo NIF
Domicilio Codigo postal Localidad
Director de ejecucién de la obra
Nombre o razén social DNl o NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
TIPO DE AGENTE
Nombre o razén social DNIo NIF
Domicilio
Cadigo postal

Representante

DNIo NIF Localidad
Tipo de agente
Nombre o razén social DNI o NIF
Domicilio

Cadigo postal

Representante

DNl o NIF Localidad
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Constructor

Nombre o razon social DNI o NIF
Domicilio Cédigo postal Localidad
Representante DNI o NIF
Subcontratista

Nombre o razén social DNIo NIF
Domicilio Cédigo postal Localidad
Trabajos realizados

Subcontratista

Nombre o razén social DNI o NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
Trabajos realizados

Subcontratista

Nombre o razén social DNIo NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
Trabajos realizados

Subcontratista

Nombre o razon social

Domicilio Cédigo postal Localidad
Trabajos realizados

Laboratorio de ensayo

Nombre o razén social DNIo NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
Trabajos realizados

Entidad de control

Nombre o razon social DNI o NIF
Domicilio Codigo postal Localidad

Trabajos realizados

215




Otros agentes
Tipo de agente

Nombre o razon social

Domicilio

Tipo de agente
Nombre o razoén social

Domicilio

Tipo de agente
Nombre o razon social
Domicilio

Representante

Tipo de agente
Nombre o razoén social

Domicilio

Tipo de agente
Nombre o razén social

Domicilio

Tipo de agente
Nombre o razon social

Domicilio

Cédigo postal

Cadigo postal

Cédigo postal

Cadigo postal

Cédigo postal

Codigo postal

DNIo NIF

Localidad

DNl o NIF

Localidad

DNIo NIF

Localidad

DNIo NIF

DNl o NIF

Localidad

DNl o NIF

Localidad

DNl o NIF

Localidad

216




IMPRESO 4. Seguros y garantias.

ANEJOS

Seguro por dafios materiales derivados de vicios o defectos de la construccion

Seguro decenal
Compafiia aseguradora

Capital asegurado Fecha efecto

QOtros:
Cobertura

Compafiia aseguradora

Capital asegurado Fecha efecto

N° de Péliza

Fecha vencimiento

N° de Péliza

Fecha vencimiento

OTROS SEGUROS DEL EDIFICIO (1)

Seguro de incendio
Compafiia aseguradora

Capital asegurado

Otras coberturas
Compafiia aseguradora

Cobertura

N° de Péliza

Fecha efecto

N° de Pdliza

Capital asegurado Fecha efecto

Fecha vencimiento

Fecha vencimiento

Certificados de garantia de las instalaciones y equipos instalados

Equipo
Fabricante Fecha efecto
Equipo
Fabricante Fecha efecto
Equipo
Fabricante Fecha efecto
Equipo
Fabricante Fecha efecto
Equipo
Fabricante Fecha efecto

Fecha vencimiento

Fecha vencimiento

Fecha vencimiento

Fecha vencimiento

Fecha vencimiento

(1) Si existen
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IMPRESOS CON INFORMACION TECNICA

PROYECTO FINAL DE OBRA Fecha de visado

IDENTIFICACION DEL LIBRO DE GESTION DE CALIDAD DE LA OBRA

Identificacion Fecha

CERTIFICACION DE EFICIENCIA ENERGETICA DEL EDIFICIO TERMINADO:

Cadigo de Registro Fecha Calificacion obtenida

PERFIL DE CALIDAD OBTENIDO, EN SU CASO ():
Cadigo de Certificado Fecha Perfil obtenido

Relacion de otros documentos contenidos en el archivo de la documentacion técnica

Documento N°® documento

() No obligatoria a la entrega del Libro del edificio. A completar cuando se disponga de la informacion.
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Impresos relativos al uso y mantenimiento del edificio

1. Registro de las operaciones de mantenimiento o reparacion
Descripcion de la operacion Fecha
Sello y firma
Nombre o razén social del autor de la operacion DNl o NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
TELEFONO Correo electronico
Descripcion de la operacion Fecha
Sello y firma
Nombre o razén social del autor de la operacion DNl o NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
TELEFONO Correo electrénico
Descripcion de la operacion Fecha
Sello y firma
Nombre o razén social del autor de la operacién DNl o NIF
Domicilio Cadigo postal Localidad
TELEFONO Correo electrénico
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