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RESUMEN

El desarrollo econémico y urbanistico de nuestro pais se ha basado en el crecimiento
continuo de suelo urbanizable y en la producciéon masiva de vivienda de nueva construc-
cion. Este desarrollo a menudo ha respondido a motivaciones ajenas al objetivo de satisfa-
cer necesidades sociales de alojamiento y ha condenado al mantenimiento de los edificios
existente, a un papel secundario, cuando no marginal. La connivencia de la accién politica
con este modelo de desarrollo econdmico, por activa o por pasiva, han facilitado este esce-
nario, y las politicas de suelo y vivienda, mas all4 de la buena voluntad que se les quiera
reconocer, han sido incapaces para subvertir —o ni tan solo moderar- la 16gica del mercado,
con resultados globalmente imperceptibles o de escasa significacion estando centradas en el
mejor de los casos en temes de mantenimiento correctivo o rehabilitacion.

Las politicas urbanas y de vivienda, inmersas en una logica de desarrollo econémico
y de crecimiento “sin limites”, han condicionado la actividad del mantenimiento. Como
consecuencia, el peso del mantenimiento de los edificios residenciales es irrisorio y muy
inferior al que deberia de ser.
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En el mejor de los casos, las obligaciones de mantener los edificios residenciales de
nuestro pais se concretan en la redaccion de manuales de uso y mantenimiento que forman
parte de un libro del edificio.

Para conseguir implantar todo este sector y programar las inspecciones, operaciones y
tareas planificadas en los manuales de uso y mantenimiento es fundamental que los pro-
pietarios encarguen la tarea de gestion a un técnico competente, tal y como se recoge en el
articulo 8.2 de la Parte 1 del CTE.

Este técnico competente no puede ser otro que el “Técnico de Cabecera”. Este perfil
profesional fue generado el afio 1995 por el CAATEEB y presentado en la Feria Construmat
del afio 1997. Este perfil profesional fue ligado al “Test Mantenimiento!” que se genero
en una campafia ciudadana conocida como “La casa en forma®*” y 20 afios mas tarde se ha
querido volver a dar un nuevo impulso mediante nuevas iniciativas que se presentan en esta
comunicacion, esperando que este importante sector pueda, por fin, arrancar en nuestro
pais.

1. INTRODUCCION

El mantenimiento del parque edificado de nuestro pais, no se percibe por parte de los
propietarios como una parte integrante de la calidad de los edificios y de las prestaciones de
confort y de habitabilidad de las viviendas. La falta de incentivos adecuados y suficientes a
los propietarios que hacen mantenimiento, y un mercado inmobiliario orientado al beneficio
a corto plazo han hecho de la vivienda y del suelo urbano un bien especulativo y una inver-
sion revalorizable independientemente de su estado de conservacion. En consecuencia, no
se ha considerado el mantenimiento como una inversion de futuro para dar valor a los edi-
ficios, para seguir ofreciendo las mejores prestaciones y para preservar su funcion social.

Esta percepcion de los propietarios no se corresponde con las obligaciones legales que
desde mediados de siglo pasado se ha establecido en diferentes tipos de legislacion espa-
flola, y donde se establece de forma clara el mandamiento que tenemos los propietarios
sobre el deber de mantenimiento y conservacion de los inmuebles.

Ademas, nos encontramos que el gran reto medioambiental del Planeta no puede plan-
tearse sin una propuesta clara para los edificios existentes que debe pasar forzosamente
por el mantenimiento adecuado a lo largo de su vida 1til y por el mantenimiento corrector
mediante la rehabilitacion y renovacion, cuando sean obsoletos y requieran mejoras. Es por
todo ello que el compromiso medioambiental tiene uno de sus pilares fundamentales en el
mantenimiento y la conservacion de los edificios.

El mantenimiento preventivo permite alargar la vida de los edificios y de esta forma se
reduce la produccion de residuos y el consumo de materiales naturales o primarios, per-
mite mejorar el comportamiento de los edificios haciéndolos mas duraderos y reduciendo
la transformacion y consumo de nuevo suelo. Por otra parte, el mantenimiento corrector
mediante la rehabilitacion y la renovacion de los edificios existentes permite mejorar las
prestaciones y corregir los requerimientos que el paso del tiempo comporta. Al intervenir en
el parque edificado existente, tecnologicamente obsoleto y poco eficiente energéticamente,
se ofrece una gran oportunidad de mejora de la salud el bienestar de los usuarios, asi como
de rescate de los gases productores del efecto invernadero, reduciendo las emisiones de
CO2, el calentamiento del Planeta y colaborando de forma importante en la lucha global
contra el cambio climético.
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Por todos estos aspectos es importante impulsar el sector del mantenimiento de los edi-
ficios residenciales, aprovechando la obligacion de encargar a un técnico competente la
programacion de las operaciones que ya se establece en el articulo 8.2 de la Parte 1 del CTE
vigente. En este mismo sentido el Decreto 67/2015, de ambito autondémico catalan, esta-
blece literalmente en su preambulo, que su principal objetivo es el de fomentar la cultura
del mantenimiento de los edificios de viviendas y facilitar el conocimiento del estado en que
se encuentran, para que las personas propietarias y, en su caso, las comunidades de propie-
tarios, puedan programar las actuaciones y acordar la aportacion de los fondos necesarios
que hay que adoptar, a corto y medio plazo, para la rehabilitacion, la conservacion y la
adecuacion de las viviendas a los requerimientos técnicos que regula la normativa vigente.
Por otro lado, el Ayuntamiento de Barcelona establecid, dentro de las medidas de gobierno
2016-2019, una nueva estrategia para la rehabilitacion en Barcelona, que presentd el mes
de febrero del 2016 y que da un papel relevante a la figura del “Técnico de Cabecera” como
agente para la conservacion y mantenimiento de los edificios.

Todas estas nuevas estrategias coinciden plenamente con una parte del plan estratégico
que des del CAATEEB se quiere promocionar mediante dos grandes lineas de accion:

* La promocion del técnico de cabecera en la ciudania, mediante nueva web, conteni-
dos, campaiia en prensa y acciones directas en ferias y fiestas locales mediante estand
con técnicos de cabecera.

* La promocion del técnico de cabecera entre los arquitectos técnicos, dotandolo de
herramientas para desarrollar su trabajo para ofrecer a los ciudadanos un servicio
profesional diferenciado del resto del sector.

1. COMUNICACION

La figura del “Técnico de Cabecera” es un perfil profesional creado el afio 1995 por el
CAATEEB y presentada publicamente en el Construmat del afio 1997. Este perfil profesio-
nal fue ligado a una campafia ciudadana conocida como “La casa en forma”. A lo largo de
estos afios ha ido haciendo acciones campaiias de concienciacion e impulso.
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Figura 1: Imagen de la campafia de 1995 Figura 2: Imagen de la campafia de
impulso 2009

Habiendo transcurrido 20 afios desde su creacion y observando que en la sociedad existe
la necesidad, cada vez mas clara, de que este perfil profesional se ha querido dar un nuevo
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impulso, mediante nuevas iniciativas que se presentan en esta comunicacion, esperando que
este importante sector pueda, por fin, arrancar en nuestro pais.

2.1 Nueva pagina web dirigida a los ciudadanos

El primer paso de esta nueva campaila ha sido crear una nueva web dirigida a los ciuda-
danos, en la que se ha incorporado nuevos contenidos.

El mensaje que se quiere potenciar en esta web es la de un profesional de confianza que
organiza y gestiona la conservacién del edificio, programa las operaciones de manteni-
miento preventivo para alargar su vida util, y planifica las actuaciones de rehabilitacién
y mejora que se deban de realizar.

La idea es promocionar el técnico de cabecera, como un “médico” que cuida de la salud
del edificio y que también puede informar, orientar y solucionar cualquier tema relacio-
nado con el mantenimiento y la rehabilitacion de edificios de viviendas.

aparellador,
tecnic de capcalera®™
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Figura 3: Imagen de la nueva web dirigida a los ciudadanos www.tecnicdecapcalera.cat.
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Esta pagina web incorpora una zona privada con acceso restringido a los colegiados,
donde se agrupa todos aquellos contenidos que el CAATEEB puede ofrecer a los “técnicos
de cabecera” colegiados.

2.2 Campaiia con la ciudadania

Para conseguir difundir el rol del técnico de cabecera entre la ciudadania se hacen cam-
pafias radiofonicas y articulos en los principales periddicos, y se ha creado un grupo de
arquitectos técnicos colegiados que participan en diferentes acciones que se organizan en
ferias y fiestas locales para aproximar la figura del técnico de cabecera y el mantenimiento
entre la ciudadania. Las acciones se concretan en la participacion en un estand en el que los
arquitectos técnicos pueden entrar en contacto con los ciudadanos para ofrecer sus servicios
y difundir la figura. Esta iniciativa se acompaiia de un taller “Con la casa si que se juega”
para difundir conocimiento sobre como ahorrar energia y buenos habitos en la vivienda.
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Figura 5: Estand del técnico de cabecera en la Fiesta mayor del distrito
de “Nou Barris” Barcelona.

Figura 6: Estand del taller “la casa si que se juega”
en la Feria de la Candelera de Molins de Rei.
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Para formar parte del grupo de técnicos de cabecera se exige:

* ser arquitecto técnico colegiado en el CAATEEB, sin inhabilitacion para ejercer y
que esté constituido como empresa, trabajador autonomo o profesional liberal

 tener una experiencia demostrada de 3 afios realizando trabajos en el ambito de la
rehabilitacion y / o mantenimiento de edificios.

2.3 Nuevas herramientas para los técnicos de cabecera

Para poder realizar la programacién de las operaciones preventivas y las actuaciones
de rehabilitacion y mejora que se han de llevar a cabo en el mantenimiento de los edificios
residenciales, se ha desarrollado unas herramientas informaticas que pretenden facilitar esta
tarea y el trabajo de los técnicos competentes que las tienen que llevar a cabo.

Herramienta en entomo web

Acceso a lravés de un navegador
Admite  navegaderas:  Explorer,
Firafox y Chrome.

% Compatible con los sislemas; [0S,
§ android y Windows
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Edificios nuevos y existentes
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Figura 7: Herramientas informaticas desarrolladas por el CAATEEB.
2.3.1 Programa de mantenimiento electrénico (PME)

El programa de mantenimiento es un programa informatico que programa las operacio-
nes de mantenimiento preventivo, las actuaciones de rehabilitacion (conservacion) y las de
renovacion (mejora) del mantenimiento correctivo, mediante la organizacién de un proceso
en el que se enumeran las intervenciones en lo que se aplican los costes de forma calendari-
zada en el tiempo, que se acompaiia de un documento de planificacion financiera mediante
una gestion de los flujos de tesoreria de las inversiones y gastos.

Objetivos del Programa de Mantenimiento electrénico (PME)

El programa de mantenimiento electronico (PME) busca dotar a los técnicos competen-
tes de un sistema agil para organizar y gestionar el mantenimiento de los edificios, facili-
tando esta tarea al técnico de cabecera para realizar las tareas de gestion del mantenimiento
de los edificios basicamente residenciales de forma similar a lo que hace el “facilty Mana-
ger” en los edificios terciarios.
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Caracteristicas técnicas del Programa de Mantenimiento electrénico
Las principales caracteristicas del programa mantenimiento electronico, en formato web
son:

» Utilizable desde cualquier dispositivo con conexioén a internet como PC, tablet,
Iphone.

+ Compatible con todos los sistemas operativos existentes actualmente en el mercado
como I0S, Android, Windows.

» Adaptable a multiples tipos de pantalla. La aplicacion esté disefiada en “web respon-
sive” que permite la adaptacion de la visualizacion de la web en cualquier dispositivo.

* Cumplimiento normativa de la Ley del Derecho a la Vivienda y el Decreto 67/2015
(ambito catalan).

 Garantia juridica de identificacion de usuarios y agentes.

* Permite incorporar fotografias, croquis o esquemas en formatos de imagen y adjuntos
en PDF.

Para su utilizacion se requiere:

* Conexion a la red.

* Navegador actualizado: Google Chrome, FireFox, Internet Explorer, Mozilla, etc.
* Email del técnico, y/o presidente de la comunidad y/o administrador de fincas.

Ventajas del programa de mantenimiento electrénico

Relacionaremos algunas de las ventajas de estas herramientas, teniendo en cuenta que
no se trata de un listado exhaustivo y que, a buen seguro, los usuarios encontraran nuevas
posibilidades que ofrecen estas herramientas y que no hemos incluido aqui:

* La herramienta se ha programado en formato web y disefiada en “web responsive”
que permite el acceso y su visualizacion desde cualquier dispositivo, ya sea fijo o
portatil.

* La herramienta utiliza un formato de utilizacion muy intuitivo que favorece la sim-
plicidad en la realizacion de las acciones de planificacion y programacion del man-
tenimiento.

* Los documentos incorporan todas las partes necesarias y obligatorias que deben
incorporar estos documentos, estandarizando formalmente los documentos.

+ El formato digital facilita y reduce el tiempo dedicado por los técnicos en aspectos
repetitivos mejorando el rendimiento y la eficacia de estos procesos productivos.

Esquema de funcionamiento del programa de mantenimiento electrénico

La organizacion del mantenimiento de un edificio se realiza en dos fases. Por un lado,
esta la planificacion en el que se establece lo que hay que realizar y por otra la programa-
cion que es donde se establece como se ha de realizar.

Para realizar las tareas de planificacion el CAATEEB ha desarrollado unas herramientas
informaticas.

 Libro del edificio electronico

* Programa de rehabilitacion electronico

» Test energético.
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La programacion de mantenimiento se realiza en el programa de mantenimiento elec-
tronico (PME).

ORGANIZAR EL MANTENIMIENTO

Mantenimiento Corrector
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Figura 8: Esquema de organizacion del mantenimiento con
las herramientas desarrolladas por el CAATEEB.

Para programar el mantenimiento del edificio nos podemos encontrar con dos situacio-
nes diferentes:

1. Edificio existente en el que hay que disponer o formalizar las actuaciones de con-
servacion y mejora que forman parte del Programa de Rehabilitacion, las recomen-
daciones de mejora que se establecen en el certificado de eficiencia energética (CEE)
o en el test energético del edificio y programar las operaciones de mantenimiento
preventivo para un periodo de 10 afios.

2. Edificio de reciente construccion en el que hay que disponer o formalizar las ins-
trucciones de uso y mantenimiento que forman parte del Libro del Edificio y progra-
mar las operaciones de mantenimiento preventivo para un periodo de 10 afios.

FASE 1. PLANIFICACION

La planificacion del mantenimiento preventivo se realiza en las instrucciones de uso
y mantenimiento del Libro del Edificio y la planificacion del mantenimiento correctivo
se realiza en el Programa de Rehabilitacion a partir del informe ITE. También se pueden
establecer recomendaciones de mejora en los certificados de eficiencia energética (CEE).

Libro del edificio web

Esta herramienta informatica genera:

 Ellibro del edificio, que es el conjunto de documentos o ficheros, sea cual sea su for-
mato, que dan informacion sobre las caracteristicas del edificio y dotan a la propiedad
de las instrucciones de uso y mantenimiento necesarias para alargar la vida util del
edificio y evitar su degradacion.

* El manual de la vivienda, que es el conjunto de documentos de la vivienda que han
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de disponer cada uno de los propietarios de cada vivienda de un edificio para conocer
de manera individualizada de su vivienda.

 Elcalendario de mantenimiento, que es un documento en el que se organiza por afios las
operaciones demantenimientoestablecidasenlasinstrucciones deusoy mantenimiento.
La herramienta informatica edita el libro del edificio y el manual de la vivienda en
formato PDF y el calendario de mantenimiento se editable en formato word y expor-
table en formato XML

Programa de rehabilitacion web

El programa de rehabilitacion web organiza las actuaciones de rehabilitacion (conserva-
cion) y renovacion (mejora) que deban realizarse en el edificio, a partir de la informacién
contenida en el informe ITE, segtin establece el Decreto 67/2015 (d&mbito catalan).

Para la formalizacion de este documento se ha consensuado un modelo entre el CCA-
ATEEC y el COAC que actualmente se editable en un editor de textos. La herramienta
informatica que se ha desarrollado permite realizar este documento consensuado, mediante
una aplicacién informatica en entorno web.

La herramienta informética edita el programa de rehabilitacion en formato PDF y en
formato XML.

Test energético web

El CAATEEB ha desarrollado una metodologia de trabajo y una herramienta para reali-
zar un diagndstico energética de los edificios con el objetivo de dar respuesta a la demanda
social de mejorar el comportamiento energético del parque edificado y el consumo que
hacen sus usuarios.

Esta herramienta aporta por un lado unas recomendaciones de actuacion de mejora en el
edificio y por otra unos consejos de uso a sus usuarios.

La herramienta informatica edita el Test Energético en formato PDF y en formato XML.

FASE 2. PROGRAMACION

Programa de mantenimiento electrénico (PME)

Con el fin de programar las operaciones de mantenimiento preventivo y las actuaciones
de rehabilitacion (conservacion) y renovacion (mejora) del mantenimiento correctivo, se ha
desarrollado una herramienta informatica que facilita el trabajo de gestion de estas tareas
mediante la organizacion de un proceso en el que se enumeran las intervenciones aplican
los costes de forma calendarizada en el tiempo y acompafiado de un documento de planifi-
cacion financiera mediante una gestion de los flujos de tesoreria de las inversiones y gastos.
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IMAGENES DE LAS HOME DE LAS HERRAMIENTAS WEB
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Figura 9: Programa de rehabilitacion web. Figura 10: Test energético web.
3. ABREVIATURAS Y ACRONIMOS

* CAATEEB: Col.legi d’Aparelladors, Arquitectes Tecnics i Engiyers d’Edificacio de
Barcelona.

* CCAATEEC: Consell de Col-legis d’Aparelladors, Arquitectes Tecnics i Enginyers
d’Edificacié de Catalunya.

* COAC: Col.legi d’Arquitectes de Catalunya.

» CTE: Cddigo Técnico de Edificacion.

* PME: Programa de mantenimiento electronico.

» CEE: Certificado de eficiéncia energética.

» PC: Siglas en ingles de personal computer.

» XML: Siglas en inglés de eXtensible Markup Language.

+ IOS: Sistema operativo movil de la multinacional Apple Inc.

4. CONCLUSIONES

El mantenimiento visto con una vision amplia (preventivo y correctivo), da respuestas
eficaces a las demandas sociales, econdmicas y ambientales actuales y por ello, hay que
construir un marco adecuado que permita desarrollarse con todas sus potencialidades y
ofrecer las mejores respuestas con las mejores garantias.

Apostar por el mantenimiento es apostar por un futuro mas sostenible y en ello han de
tener un papel fundamental los arquitectos técnicos. Para ello es importante ser pioneros
y adelantarse a los nuevos retos. El afio 1995 lo hizo el CAATEEB impulsando la figura
profesional del “técnico de cabecera” y la campaiia ciudadana de “la casa en forma”. Espe-
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ramos que estas nuevas iniciativas que se proponen ayuden a impulsar este importante perfil
profesional que los edificios necesitan, el propio Planeta requiere, la sociedad precisa y los
arquitectos técnicos demandan para poder desarrollar con toda plenitud un nuevo marco
mas razonable.
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