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RESUMEN

Desde su puesta en marcha en 2022 y con mas de 4.700 libros creados, el e-LEEx se ha consolidado
como una herramienta de referencia nacional para el analisis del estado de conservacidn de edificios
existentes, asi como para la redaccién del Libro del Edificio Existente.

La herramienta estd disefiada con una estructura que permite que todos los edificios estén
parametrizados segun su “descripcién normalizada”, lo que posibilita identificar y categorizar cada
elemento constructivo e instalacidn del edificio objeto de analisis.

A partir de un exhaustivo analisis de las normativas de aplicacién para cada uno de los casi 450
selectores identificativos de la “descripcién normalizada”, se ha desarrollado una vinculacion directa y
clara con las operaciones de mantenimiento que le son de obligado cumplimiento. Ademas de estas, y
fruto de la experiencia del equipo técnico desarrollador de la aplicacién, se han ampliado estas
operaciones de mantenimiento, incluyendo con caracter “recomendado” todas aquellas que se
consideran de interés.

El resultado es una matriz de correspondencias precisa, compuesta por mas de 1.500 tareas de
conservacién y mantenimiento y casi 1.000 tareas de uso y funcionamiento, que permite generar
planes de mantenimiento homogéneos, verificables y adaptados a las particularidades de cada edificio.
La sistematizacion de este proceso de creacién de los planes de mantenimiento también permite la
actualizacién de estos ante la aparicidon de nuevas normativas o actualizacién de las ya existentes.

Se plasma en esta comunicacién como se ha realizado la gestion de los planes de mantenimiento, por
medio del desarrollo de un intuitivo e integral flujo de trabajo que permite generar “hojas de trabajo”
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para los distintos responsables del mantenimiento del edificio, asi como realizar la gestiéon documental
de las operaciones ejecutadas y las posibles incidencias detectadas durante las mismas.

El registro de todo este flujo de trabajo en la plataforma permite conocer el historial del edificio
durante toda su vida util, esencial para un correcto mantenimiento de este.

Ademas, se analiza la tipologia de los informes a desarrollar por la aplicacién, buscando una
informacién que proporcione una visién actualizada del progreso de las tareas y favorezca una
planificacion coherente.

Su integracion en el entorno e-LEEXx, facilita la actualizacidn necesaria de los planes de mantenimiento
tras actuaciones realizadas en el edificio, generando automaticamente nuevas tareas ajustadas a la
nueva descripcion normalizada del edificio.

El objetivo de la comunicacién es definir y analizar un nuevo médulo de mantenimiento del e-LEEx, ya
gue puede suponer un avance significativo en la gestion del ciclo de vida de los edificios existentes. Su
enfoque basado en la normalizacién, la trazabilidad y la participacién de todos los agentes contribuye
a profesionalizar las labores de conservacién y a mejorar la toma de decisiones, reforzando su valor
como herramienta esencial para la gestidn del parque de edificios existentes.

PALABRAS CLAVE: mantenimiento, conservacién, uso y funcionamiento, libro del edificio existente,
gestion edificios.

1. INTRODUCCION

Un elemento fundamental en la configuracidn de la ciudad y componente basico de la calidad de vida
son los edificios y, en especial, la vivienda. Se podria decir que el poder disfrutar de una vivienda, en
sentido amplio de lugar de abrigo y residencia, es una cuestidn basica para poder empezar a hablar de
calidad de vida.

La Constitucidn Espafiola (CE) establece en su articulo 47 el derecho que tienen todos los espafioles a
disfrutar de una vivienda digna y adecuada, y en este sentido hay que valorar una serie de aspectos,
en primer lugar, estamos ante un derecho social en sentido estricto, es decir se trata de un derecho
gue no se configura como subjetivo y que, en consecuencia, no confiere a sus titulares una accién
ejercitable en el orden a la obtenciéon directa de una vivienda "digna y adecuada". Consecuencia de
esto, y al igual que los derechos reconocidos en el Capitulo Ill del Titulo I, "De los principios rectores
de la politica social y econdmica", el art. 47 actia como un mandato a los poderes publicos en cuanto
gue éstos estan obligados a definir y ejecutar las politicas necesarias en materia de vivienda tanto
desde el punto de vista social como técnico para hacer efectivo aquel derecho.[1]

Existe numerosa legislacion que desde hace mucho tiempo y en las diferentes épocas histéricas de
Espafia ha pretendido, con mayor o menor acierto, fines similares a los marcados por la CE y los
estatutos de autonomia.
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1.1. Antecedentes normativos

El mantenimiento de edificios esta regulado principalmente en:

1. Ley38/1999, de Ordenacién de la Edificacion (LOE) [2]

e Articulo 3 — Concepto de edificacion
Incluye el deber de que el edificio cumpla con los requisitos de seguridad, salubridad
y funcionalidad.

e Articulo 17 — Obligaciones del promotor y demds agentes
Establece que el promotor debe conservar la calidad de la obra y entregar al
propietario el Libro del Edificio. Es un documento obligatorio donde deben figurar
instrucciones de uso y mantenimiento de instalaciones y elementos, fichas y

periodicidades de revisiones e historial de reparaciones o reformas.

2. Codigo Técnico de la Edificacién (CTE) [3]

No regula mantenimiento “de forma aislada”, pero si exigencias técnicas que implican
mantenimiento continuo. Asi en el DB HS encontramos los requisitos minimos de salubridad y
condiciones higiénicas que deben mantenerse en el edificio, y en DB HE los requisitos para el
mantenimiento de la envolvente térmica y de equipos para mantener eficiencia energética.

3. Leyde Propiedad Horizontal [4]

e Articulo 9.1: regula el deber de todos los propietarios de conservar y reparar la finca
y los elementos comunes segun su estado y uso.
e Articulo 10.1: Permite que se adopten acuerdos sobre normas de administracién,

conservacién y mantenimiento.

En la practica, esta ley es la que obliga a la comunidad de propietarios a pagar y organizar el
mantenimiento de elementos comunes (cubiertas, fachadas, ascensores, etc.).

4. Normativa autondmica y municipal: Inspeccién Técnica de Edificios (ITE) / Informe de
Evaluacion del Edificio (IEE) [5]

En muchas comunidades (por ejemplo, en Madrid, Catalufia, Andalucia, Pais Vasco, etc.) se
exige una evaluacién periddica del estado de los edificios a través del IEE que incluye analisis
del estado de conservacion, condiciones de accesibilidad y sostenibilidad energética.

No sustituye al mantenimiento, pero obliga a tener evidencia técnica del mismo.

A nivel de Administracién local, las ordenanzas municipales [6] estan exigiendo programas de
control y mantenimiento, plazos de intervencién para elementos peligrosos o deteriorados y

sanciones por falta de conservacion.

5.- Normas especificas de instalaciones
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Algunas instalaciones tienen regulacién propia que obliga a mantenimiento:

e Ascensores: Reglamento de Aparatos Elevadores [7]
e Instalacién eléctrica: Reglamento Electrotécnico de Baja Tension [8]
e Climatizacion: Reglamento de Instalaciones Térmicas en Edificios (RITE) [9]

Estas normas obligan a mantenimientos peridédicos por empresa autorizada, con registros y
certificaciones.

2. DESARROLLO / METODOLOGIA

La herramienta informatica eLEEx es una herramienta creada por los Colegios Oficiales de Arquitectos
Técnicos y de Arquitectos de Aragdn y estd enfocada a crear valor a la sociedad y a los técnicos.

En este apartado vamos a describir cual ha sido nuestra metodologia de trabajo para intentar llegar a
los mejores resultados posibles desde nuestro Libro de los Expertos, como elemento diferenciador del
resto de aplicaciones.

2.1. Diseiio de descripcion normalizada

El equipo de trabajo creado, ha realizado un exhaustivo trabajo de andlisis, actualizacion y compendio
de todos los elementos constructivos que pueden formar parte de un edificio incorporando elementos
como presencia de Radodn, aerotermia , placas fotovoltaicas y otros que nos permite poder tener casi
400 selectores identificativos de la “descripcién normalizada, que serd nuestro punto de partida para
realizar el trabajo que vamos a presentar.

2.2. Tablas de mantenimiento y uso y funcionamiento

Partiendo de lo anterior se han elaborado por un grupo de expertos las tablas de mantenimiento de
cada uno de los elementos descritos en el apartado anterior, creando unos vinculos directos para cada
uno de ellos. Estas tablas se revisaron también por técnicos externos, dentro de nuestra organizacién
para dar una ultima visidn y detectar cualquier elemento nuevo.

Para poder realizarlas se ha hecho una labor muy importante de estudio y analisis de toda la normativa
de cada uno de los selectores, haciendo una separacion entre tareas de mantenimiento obligatorias y
recomendadas.

La sistematizacidon de estas tablas nos permite que puedan ir actualizdndose en funcién de las
exigencias normativas que sean de aplicacion para cada uno de los selectores

Derivadas de estas tablas se van a generar los documentos que incluimos en los resultados de esta

comunicacion.

En resumen, trabajamos con una descripcion Normalizada con cerca de 400 elementos seleccionables,
en funcidn de los cuales se muestran hasta 1.009 tares de uso y funcionamiento (198 obligatorias y
811 recomendadas) y hasta 1.526 tareas de conservacién y mantenimiento (984 obligatorias y 542
recomendadas).
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3. RESULTADOS

Los resultados de este trabajo pueden plasmarse en la creacién de los documentos que describimos a
continuacién y que tendrdn la particularidad de ser documentos individualizados para cada edificio,
realizado por Técnicos y que van a permitir llevar a cabo de una forma adecuada, la obligacién que
tienen los propietarios de mantener sus edificios.

Estos documentos son:

3.1. Plan anual de conservacion y mantenimiento

Una vez creados los vinculos a los que nos hemos referido anteriormente, entre los selectores y sus
tareas de mantenimiento, nuestra aplicacidon genera un Plan de mantenimiento anual una vez que el
Técnico ha seleccionado las tareas que quiere incorporar y que formaran parte del Plan de
mantenimiento de ese edificio, que serd Unico para cada uno.

PLAN ANUAL DE
CONSERVACION Y
MANTENIMIENTO

Afio de edificacion: 1991

1D del ibro: 60¢17266-01b1-4392-8207-5ef5(9d4e19

q 2
o wiadod

mavicodns com

Figura 1. Informe que recoge el plan de conservacidon y mantenimiento.

El documento distingue entre dos tipos de actuaciones: las obligatorias, que responden a requisitos
legales y de seguridad, y las recomendadas, que, aunque no son exigidas por normativa, resultan muy
utiles para prevenir problemas futuros y prolongar la vida util de los diferentes componentes del

inmueble.

Ademas de detallar las tareas, el plan identifica a los responsables de cada actuacion, ya sean los
propietarios, técnicos competentes o profesionales especializados. Con ello se facilita la organizacién
y el cumplimiento de las obligaciones, evitando imprevistos y asegurando que cada tarea se lleve a
cabo de forma adecuada

Este plan incluird un resumen anual de las tareas de mantenimiento, clasificadas entre elementos

constructivos e instalacion.
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Ademas, en este Plan se incluyen los graficos expuestos mas abajo, que permiten visualizar de forma
clara la carga de trabajo de cada agente interviniente, facilitando la identificacion de
responsabilidades y ayudando a comprender como se reparte el esfuerzo de conservacion a lo largo
del aifo. De este modo, todos los usuarios pueden conocer no solo que actuaciones deben realizarse,
sino también quién es el encargado de llevarlas a cabo y con qué prioridad.

Tareas obligatorias

@ calefactor

.Arquitectn Técnico / Arquitecto
Construccion / Albafiileria

[ ] alista en i i contra i

@Fontanero

@ Propietario / Usuario

@ Electricista

.Especialisla telecomunicaciones
.Especialisla aparatos elevadores

Especialista puertas y automatas

Figura 2. Grafica de tareas obligatorias distribuidas por agente

En definitiva, este plan de conservacién y mantenimiento no solo ayuda a cumplir con la normativa
vigente, sino que también constituye una herramienta practica para cuidar de nuestros edificios,
optimizar los recursos y mejorar la calidad de vida de todos sus residentes.

Finalmente, este informe incluird un Plan anual de conservacién y mantenimiento, que incluird
operaciones concretas diferenciadas en dos apartados:

* Elementos constructivos, que abarcan las partes fisicas del edificio como fachadas, cubierta
o estructuras, tal como se refleja en la figura 3.

TAREAS DE MANTENIMIENTO EN
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

ELEMENTOS INTERIORES ‘
CERRAMIENTOS VERTICALES Y CUBIERTAS —
CIMENTACION l

0 50 100 150 200 250 300

mRecomendadas M Obligatorias

Figura 3. Distribucion de las tareas de mantenimiento por elementos constructivos.



L | M. Arzubialde Saenz-Badillos, L. De La Cruz Pérez, L. Martinez Ezama,

C 0 N T /\ R T M. Mas Cano, R.Ubide Borao

Alicante 2(

¢ |nstalaciones, que comprenden los sistemas técnicos como electricidad, fontaneria,
ascensores o climatizacién, tal como queda reflejado en la figura 4.

TAREAS DE MANTENIMIENTO EN INSTALACIONES

Proteccion contra gas radén
Instalaciones de elevacién
Instalaciones de comunicaciones
Proteccién contra rayos

Proteccién contra incendios

—
1
Ventilacién y renovacion de aire | —
Refrigeracion  |—
Gas canalizado para instalaciones | —

Agua caliente sanitaria

Calefaccién

Insalacién eléctrica
Abastecimiento de agua

Saneamiento evacuacion de aguas
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

B Recomendadas M Obligatorias

Figura 4. Distribucion de las tareas de mantenimiento por tipo de instalacion.

Este desglose constituye una herramienta de gestion que permite controlar de forma sistematica el
cumplimiento de las tareas de conservacién, garantizar la trazabilidad de cada intervencién y optimizar
la planificacién de recursos humanos y técnicos. Asimismo, facilita la supervisién de las actuaciones
obligatorias y el seguimiento de las recomendaciones preventivas, asegurando la adecuada
conservacién del inmueble a lo largo del tiempo.

NO de tareas mantenimiento obligatorias N° de tareas mantenimientorecomendadas
38 255
235
335
155
54
48 52
- - : i -
& 2 1 1 ” ” 1
- . — —
1%afe  2%afe  3Cahoc  4%afe  S5%afo G6%ano 10ahos 12ahos 25ahos 1% ano 2%ano 3% ano 4% afo 5% afo 6%ano 10 anos 15 anos

(a) (b)

Figura 5. Distribucidn de tareas por afio distinguiendo (a) obligatorias y (b) recomendadas

Como resumen de lo descrito se incluye la siguiente tabla donde puede verse el alcance del trabajo
realizado:
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Tabla 1. Tareas de mantenimiento incluidas en el ELEEx

TAREAS DE MANTENIMIENTO INCLUIDAS EN EL ELEEX

ELEMENTOS CONTRUCTIVOS Obligatorias Recomendadas

13 9
67 162

‘ CERRAMIENTOS VERTICALES Y CUBIERTAS 180 245

‘ ELEMENTOS INTERIORES 56 38

|

‘ INSTALACIONES DEL EDIFICIO Obligatorias Recomendadas

‘ Saneamiento evacuacion de aguas 32 1

‘ Abastecimiento de agua 5 25

‘ Insalacidn eléctrica 12 7

‘ Calefaccidn 177 4

‘ Agua caliente sanitaria 149 6

‘ Gas canalizado para instalaciones 38 1

‘ Refrigeracion 46 1

‘ Ventilacién y renovacién de aire 31 18

‘ Proteccidn contra incendios 147 37

‘ Proteccion contra rayos 1 0

‘ Instalaciones de comunicaciones 1 15

‘ Instalaciones de elevacion 13 0

‘ Proteccidn contra gas radon 16 15

Total instalaciones 668 130
‘ TOTAL TAREAS MANTENIMIENTO 984 584

3.2. Fichas de mantenimiento anual

Partiendo del plan anual, se crean las fichas para realizar las distintas operaciones de mantenimiento
e inspecciones de sus diferente sistemas constructivos e instalaciones por responsable asignado por el
redactor del Plan de mantenimiento anual, distinguiendo nuevamente entre las recomendadas y las
obligatorias. En la figura 6 se constata el nimero de operaciones por interviniente.
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Operaciones de Mantenimiento por especialista

Especialista puertas y automatismos
Especialista telecomunicacion
Especialista de Climatizacion

M Total

Fontanero

Construccidn / Albaiileria

Arquitecto Técnico / Arquitecto

o

100 200 300 400 500 600

Figura 6. Operaciones de mantenimiento por especialista

A partir de la realizaciéon de las distintas tareas y en funcién del resultado se realizaran las fichas (figura
7) de incidencias detectadas y se remitira al Técnico responsable para poder actuar.

INCIDENCIAS OBSERVADAS

Nombre de la incidencia:
Valoracién:

Elemento inspeccionado:
Localizacién:

Descripcidn:

Pruebas o ensayos realizados:

Observaciones:

Figura 7. Modelo de ficha por incidencia

3.3. Informe de desarrollo de las operaciones de conservacién y mantenimiento

Este informe expone el estado de desarrollo de las operaciones de conservacién y mantenimiento
programadas para el edificio durante el ejercicio en curso. Su funcionalidad es proporcionar una vision
estructurada y objetiva del grado de ejecucion de las actuaciones previstas, asi como de aquellas que
permanecen pendientes. Para su interpretacion se utiliza un sistema de condicién visual: en verde se
presentan los elementos con todas las tareas completadas; en naranja, los elementos con
intervenciones parciales aln en curso; y en rojo, aquellos sobre los que no se ha ejecutado ninguna
actuacidn. Este criterio permite identificar de manera rapida y precisa la situacion de cada elemento
constructivo o instalacidn, asi como el grado de cumplimiento de las responsabilidades asignadas.
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Figura 8. Relacidn de tareas realizas distinguiendo entre obligatorias y recomendadas.

4. CONCLUSIONES

La metodologia desarrollada para la gestién del mantenimiento de los edificios a través del e-LEEx
supone un paso importante hacia una forma mds ordenada y coherente de abordar la conservacion
del parque edificado existente. La normalizacion de la descripcion del edificio, mediante un conjunto
amplio de selectores que permiten identificar de forma homogénea los distintos elementos
constructivos e instalaciones, facilita que cada componente pueda relacionarse de manera directa con
las operaciones de mantenimiento que le corresponden.

El trabajo de analisis normativo realizado ha permitido diferenciar con claridad entre las actuaciones
obligatorias y las recomendadas, dando lugar a una matriz muy extensa de tareas de conservacién,
mantenimiento, uso y funcionamiento. Gracias a esta estructura, es posible generar planes de
mantenimiento especificos para cada edificio, adaptados a sus caracteristicas reales y alineados con
las exigencias reglamentarias, lo que mejora la planificacidon y ayuda a evitar actuaciones improvisadas.

El sistema de trabajo propuesto —basado en el plan anual, las fichas de mantenimiento, el registro de
incidencias y los informes de seguimiento— aporta ademas un elemento fundamental: la trazabilidad.
La posibilidad de conocer qué actuaciones se han realizado, cuando y por quién, permite disponer de
un historial completo del edificio y facilita la coordinacién entre los distintos agentes implicados en su

conservacion.

La integracion de este moédulo dentro del entorno e-LEEx hace posible que los planes de
mantenimiento se actualicen automaticamente tras cada intervencidn, manteniendo la coherencia
entre la situacion real del inmueble y las tareas programadas. De este modo, el mantenimiento deja
de ser un conjunto de acciones puntuales para convertirse en un proceso continuo y estructurado.
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En definitiva, la metodologia planteada refuerza el papel del Libro del Edificio Existente como una
herramienta util no solo para el diagndstico, sino también para la gestién activa del ciclo de vida del
edificio, contribuyendo a mejorar su conservacion, facilitar el cumplimiento normativo y promover una
cultura de mantenimiento mas planificada y profesionalizada.
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LEEx Libro del Edificio Existente
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