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arcelona ha experimentat, en els darrers anys, canvis urbanistics que han afavorit

les seves caracteristiques de ciutat compacta i diversa. Tanmateix, el gruix del parc

d’edificis en té una edat que supera els seixanta anys, i els estudis prospectius preveuen
que I’envelliment en continuara a causa de I’estancament del sector de nova construccio.
En aquest context, ’Ajuntament vol posar I’émfasi en les actuacions de rehabilitacié6 a fi de
garantir la seguretat, habitabilitat, accessibilitat i qualitat dels serveis basics per a tots els
edificis, cosa que també incidira de forma positiva en la qualitat de vida dels ciutadans.

Les politiques actives en I’ambit d’estalviil’is eficient dels recursos energetics constitueixen,
per tant, un element clau per a reduir el consum, potenciar un desenvolupament més
sostenible i, alhora, promoure el sector de la rehabilitacié com una estrategia més en
el procés de recuperacié economica de la ciutat. Paprovacié de normatives en materia
d’edificacié i inspeccié d’edificis respon, precisament, a la voluntat de reconvertir els
edificis en sistemes més sostenibles, tot aplicant-hi estandards i procediments que en
garanteixin el compliment.

Des de ’'administracié local, és necessari complementar les mesures legislatives amb un
major compromis social i de les organitzacions per assolir el repte plantejat. I’'éxit d’'una
rehabilitacié i d'un manteniment basat en criteris de gestié eficient dels recursos de que
es disposa requereix el compromis compartit d’empreses de serveis, gestors de finques i
comunitats de veins.

En aquest sentit, les empreses de manteniment ofereixen serveis que garanteixen unes
prestacions més optimes dels edificisiles seves instal-lacions per tal que la gesti6 en sigui més
eficient. Els gestors de finques, per la seva part, constitueixen el vincle entre les empreses i
les comunitats de veins, tot donant un valor afegit als serveis que presten a aquestes tltimes,
sempre que les comunitats, naturalment, assumeixin la seva responsabilitat de mantenir
i utilitzar correctament I’edifici i les seves instal-lacions, no sols per allargar-ne la vida,
sind, i sobretot, per a obtenir-ne el millor rendiment energéetic, garantir el benestar de les
persones i reduir els costos economics.

Aquesta guia sorgeix de la necessitat detectada, pel Col-legi d’Administradors de Finques,
d’apropar I’experiéncia de les empreses de serveis de manteniment a les comunitats de veins,
amb la implicacié fonamental del col-lectiu de gestors de finques. Neix, per tant, amb el
repte que els edificis esdevinguin més segurs, presentin una millor habitabilitat i siguin més
sostenibles mitjancant I’adaptacio dels sistemes de construccié i dels models i procediments
de gestio.

Desitgem que el coneixement i la il-lusié que han dipositat en aquesta guia els col-laboradors
que hi han intervingut serveixi per a potenciar la cultura del manteniment i de I'is eficient
dels recursos. També als edificis i habitatges de Barcelona.

Regidoria de Medi Ambient
Ajuntament de Barcelona



quest manual és un document practic que recull totes aquelles operacions que s’han

de realitzar periodicament en un edifici per garantir-ne un s i un manteniment

més adequats. Lobjectiu final és preservar-ne, al llarg de la seva vida iitil, totes les
caracteristiques funcionals i estétiques amb que va ser dissenyat. Es, també, una codificacié
clara, actualitzada i sintetitzada, de tota la reglamentacié que regula els serveis i les
instal-lacions dels edificis d’habitatges.

Els Administradors de Finques dediquem gran part del nostre temps a gestionar les
reparacions i el manteniment dels edificis que administrem; coneixem perfectament I’estalvi
economic que significa un bon manteniment, ja que en preveu els danys més importants i
evita posteriors obres de major envergadura. Per aquest motiu, valorem positivament que
I’Ajuntament de Barcelona hagi pres la iniciativa d’editar aquest manual. Entenem, a més,
que la cultura del manteniment s’ha de basar en criteris economics, ambientals i d’eficiencia
energetica.

La correcta conservacié dels edificis minimitza els possibles riscos i n’augmenta la seguretat.
Esa dir, si en s6n en bon estat, son més segurs. Un edifici ben conservat té una vida titil més
llarga, ja que envelleix més lentament i pot ser gaudit durant més temps. El manteniment,
a més, té un efecte preventiu, ja que detecta amb anticipacié els petits problemes en les
instal-lacions o serveis, i quina reparacié sera més economica, abans que s’agreugin amb el
transcurs del temps i la intervencié en tingui un cost més gran. El manteniment, per tant, és
també més economic que la rehabilitacid.

Si les instal-lacions de gas, electricitat, aire condicionat o calefaccié funcionen perfectament,
i ledifici té un bon aillament teérmic, s’aconsegueix un gran estalvi energetic, cosa que
redunda en benefici de ’economia domestica i en la conservacio del medi ambient.

La majoria dels propietaris dels edificis d’habitatges que administrem, tant en propietat
vertical com en horitzontal, son reticents a establir-ne un pla de manteniment integral, a
causa basicament de tres factors: la manca de sensibilitat sobre la necessitat del manteniment
dels elements comuns (molts consideren que no formen part de la seva propietat, siné d'un
“ens comunitari”); I’actual crisi econdmica, que amb prou feines li permet pagar la quota
comunitaria; i la drastica reduccié de les ajudes que concedia I’Administracié.

Fa la impressi6é que alguns ciutadans no volen tenir cura del seu patrimoni, quan en realitat
el que pensen €s que és una despesa elevada i innecessaria, per la qual cosa prefereixen una
reparacié puntual més economica, malgrat no resoldre de forma definitiva el problema en
qiiestio.

Sobretot en les reunions comunitaries, recordem als copropietaris que parlem del
manteniment del seu edifici, de la seva propietat, on viuen amb les seves families i que
aquestes tenen dret a fer-ho d’una forma digna i comoda. Fem emfasi en el fet que un edifici
confortable €s el que compta amb les maximes prestacions de totes les seves instal-lacions
i serveis, la qual cosa comporta un adequat aillament térmic i actstic, una bona ventilacié
i il-luminacié, i una temperatura i humitat adequades. Es a dir, un major nivell de confort.

Els Administradors de Finques som proactius en el manteniment dels edificis de les
comunitats de propietaris i, en la majoria de les ocasions, prenem la iniciativa de transmetre
i recordar als copropietaris el compromis social d’efectuar el manteniment necessari per
allargar la vida dels seus edificis d’'una forma eficient i sostenible. A més, naturalment, de
conscienciar-los de I’obligacio legal de tenir cura del seu habitatge, que en moltes ocasions
és el valor més apreciat d’'una familia.

Mariano Hervas i Polo
Secretari del Col-legi d’Administradors de Finques de Barcelona-Lleida
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PRESENTACIO

L objectiu

La demanda creixent de confort de les persones, 'ampliacié de I'equipament electro-
domestic de les llars i la incorporacié de nous aparells relacionats amb les tecnologi-
es de la informacié i la comunicacid, han comportat que el consum d’energia i aigua
dels edificis -tant d’habitatges com de serveis— hagi augmentat progressivament en
els darrers anys fins a convertir els sectors domestic i terciari en un dels principals con-
sumidors d’energia final (electricitat, gas natural i gasos liquats de petroli).

Aguest consum, a més, no és, en general, eficient, ja que les caracteristiques dels edifi-
cis i dels equips de subministrament energétic (de calefaccid, refrigeracid, il-luminacié
i aigua calenta sanitaria) fan que les pérdues d’energia siguin molt elevades. Com a
contrapartida, pero, el potencial d’estalvi és també molt alt, motiu pel qual hi ha un
llarg cami per recérrer a I'hora d’introduir millores que redueixin els costos energeétics
i economics (aixi com també els impactes ambientals que se’n deriven) associats a la
conservacié quotidiana dels edificis.

Optimitzar el manteniment dels serveis i equipaments, introduir nous habits de con-
sum entre els ciutadans, incorporar fonts d’energia renovables com la solar térmica o
fotovoltaica, o millorar els equips i les tecnologies disponibles sén opcions que tenim
a I'abast per avancar en la reduccié del consum i, com a conseqiiéncia, de la factura
energética. Com succeeix en altres ambits, invertir en aquestes mesures a curt termini
suposa un estalvi econdomic a mitjan i llarg termini que compensa els esforcos a realit-
zar. Sobretot si es té en compte el context internacional actual, aixi com les previsions
de futur, ja que els preus de I'’energia continuaran creixent en els propers anys a mesura
que I'escenari energétic i economic evolucioni en favor d’un Us sostenible dels recur-
sos disponibles.

Tot plegat, és una qliestié que té a veure amb la gestié dels edificis d’habitatges i les
instal-lacions concebudes per a subministrar els serveis basics, la qual I'han de portar
a terme:

- els administradors de finques i els presidents de les comunitats de propietaris,
com a responsables de la contractacid dels serveis de manteniment,

- les empreses contractades per al manteniment d’una o diverses instal-lacions,
- i els mateixos usuaris de I'edifici i les seves instal-lacions.



Lobjectiu d’aquesta guia és, doncs, aportar dades, informacid, consells i bones practi-
gues als ciutadans i responsables de la gestid i explotacié dels edificis perqué millorin
els procediments i les tecnologies amb que compten actualment, tot incorporant nous
criteris de manteniment integral -tant de preventiu com de correctiu- que facin de
I'estalvi i 'eficiéncia un dels reptes prioritaris de la seva accié. D’aquesta manera, les
instal-lacions i serveis treballaran al seu rendiment optim, s’ajustaran els consums i es
reduiran drasticament els costos associats.

En que pot ajudar aquesta guia?

A millorar la qualitat dels serveis prestats a la comunitat per les empreses
subministradores i de gestidé i manteniment,

a tenir més coneixement i informacioé sobre com contractar els serveis de
gestid i manteniment,

a coneixer els requeriments legals pel que fa al manteniment de les
instal-lacions i serveis d’un edifici,

a optimitzar la gestié i resolucio dels problemes habituals, o fins i tot a
evitar-los,

a millorar la transparéncia i la bona administracio dels comptes relacionats
amb les instal-lacions, serveis d’infraestructures, i a actualitzar-los de forma
periodica,

a reduir els costos d’explotacio d’infraestructures, serveis i instal-lacions,

a aconseguir subvencions i congixer les diferents vies de finangament que
existeixen per a les comunitats de propietaris.




El plantejament

La guia s’estructura en tres blocs diferenciats, pero relacionats entre si, que aborden
els diferents conceptes i gliestions relatives al funcionament i explotacié dels edificis
d’habitatges, des d’una perspectiva més global, tractant I'edifici integralment en el seu
conjunt, fins a una amb més profunditat técnica per a cadascun dels serveis i instal-
lacions. Uobjectiu final és que la guia esdevingui un instrument viu que permeti la seva
actualitzacié amb millores o la seva ampliacié amb noves fitxes d’instal-lacions.

Bloc 1: Edificis 1 manteniment

Reflexié geneérica sobre el funcionament dels edificis, aixi com sobre les diferents
instal-lacions i equips que donen servei a les persones que hi viuen. També es detallen
els costos economics associats i els aspectes legals a tenir en compte durant la recep-
cio, I'explotacié i manteniment de I‘edifici. En la segona part d’aquest bloc, s’entra en
detall en els tipus de manteniment que existeixen, les diferents opcions per a contrac-
tar-los i els principals indicadors a tenir en compte per portar un control adequat del
manteniment.

Bloc 2: Fitxes d’Instal-lacions

Inclou un conjunt de fitxes descriptives sobre les instal-lacions i serveis que hi ha en un
edifici, amb consells practics per a fer-ne un Us eficient que perllongui la seva vida util
i en redueixi el consum. Cal tenir en compte que aquesta guia és una primera versio
que pot ser objecte de noves actualitzacions en el futur, ja sigui per I'actualitzacié de la
normativa i/o la reglamentacio técnica aplicable en cada cas (inspeccions i certificaci-
ons teécniques i energetiques, cedula d’habitabilitat, etc.), com per I'aparicié de noves
tecnologies relacionades amb la integracid de I'edifici en el seu entorn immediat i xar-
xes (recollida pneumatica d’escombraries, punts de recarrega per a vehicle electric...).

Bloc 3: Annexos

Aporta recursos complementaris que poden ser Utils per a ampliar conceptes o tenir
més informacid sobre el tema: glossari i definicions, normatives, directori d’empreses,
bibliografia...
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EL CONEIXEMENT DE LEDIFICI

Ledifici i el seu conjunt

Un edifici ha de ser vist com un sistema que requereix energia, aigua i materials per
al seu funcionament, aixi com per al manteniment de les condicions de confort de les
persones que hi viuen o hi desenvolupen alguna activitat. Com tot sistema, si aquesta
dinamica es fa sobre la base de I'is eficient dels recursos, els seus costos energetics,
economics i ambientals es reduiran.

La configuracié i caracteristiques dels edificis d’habitatges plurifamiliars i les infraes-
tructures que els donen servei han experimentat canvis significatius en els darrers anys,
fruit, d’'una banda, de I'evolucio tecnologica dels diferents materials, tecniques cons-
tructives, equips i instal-lacions i, de I'altra, de I'aparicié de nous serveis i xarxes. Aixo
fa que els nous edificis que es construeixin s’hagin d’adaptar a les necessitats actuals
dels ciutadans i, alhora, complir els requisits normatius que garanteixin el benes-
tar i la qualitat de vida dels usuaris. Els canvis en el context socioecondmic global, i
la necessitat de reduir el consum d’energia i disminuir els impactes ambientals que
se’n deriven —emissions de CO, i contaminacid local- exigeixen, per tant, optimitzar les
instal-lacions dels edificis des d’un punt de vista ambiental i d’eficiencia energetica.

En aquesta linia, un exemple d’aplicacié de criteris de disseny racionals i eficients
que combinen I'Gs optim de I'energia amb la utilitzacié de nous materials i tecniques
constructives (fins i tot, amb el reciclatge de materials que tradicionalment no s’aplica-
ven a la construccid) és el de I'estandard constructiu alemany Passivhaus o casa passi-
va (estandard de qualificacid i certificacid energetica).

k1

Aquest tipus d’estandards, dels quals hi ha dife-

rents tipus i categories, tracten d’aconseguir un *

estalvi energétic respecte a construccions con-

vencionals, sense afectar el confort dels usuaris. Els canvis en el context socioeconomic
Aix0 s'aconsegueix aplicant diversos criteris cons- global, i la necessitat de reduir el consum
tructius com ara: aillament térmic optim i control d’energia i disminuir els impactes

de ponts térmics, control d'infiltracions, qualitat ambientals que se’n deriven —emissions
de l'aire interior amb ventilacié natural creuada i de CO, i contaminacié local- exigeixen,
recuperacié d’energia i aprofitament d’energia so- per tant, optimar les instal-lacions dels
lar, etc. Aixi, el consum es pot reduir fins a un 60% edificis des d’un punt de vista ambiental i
en edificis ubicats en zones de clima mediterra- d’eficiéncia energetica.

ni', 'equivalent a una classificacié energética A de

'habitatge.

A I'hora de millorar I'eficiencia i reduir la demanda global d’energia de I'edifici, també
cal tenir molt en compte la seva relacié amb I’entorn. Un disseny i construccié adap-
tats als condicionants climatics (insolacid, vents, pluviometria...) d’'un determinat indret
permet aconseguir una reduccié significativa del consum al llarg de la seva vida Util en
comparacié amb un altre edifici en quée no se'ls hagi considerat des de les etapes més
inicials del projecte. Aspectes com ara I'orientacid, la il-luminacié natural, la ventilacid,
la forma i dimensions... sén capitals a I'hora de construir edificis —i, per extensid, barris i
i ciutats— més sostenibles des del punt de vista energeétic i d’'utilitzacié de recursos na-
turals. Aquesta és la filosofia que hi ha al darrera de conceptes que, en els propers anys,
condicionaran la planificacié urbanistica i el disseny arquitectonic: les smart cities.

! Test JG - plataforma edificacié passivhaus. http://ww.plataforma-pep.org
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Quanta energia consumeixen
els habitatges a Espanya?

Lestudi Andlisis del consumo energético del sector residencial en Espana, elaborat
per I'Instituto para la Diversificacién y Ahorro de Energia, determina i analitza el
consum dels més de 17 milions de llars espanyoles. La conclusié principal és que
el sector domeéstic consumeix el 17% de tota I’energia final (calor, fred i electricitat)
i el 25% de l'electricitat. La calefaccid és el principal consumidor, amb un 47% de
I'energia total, mentre que els electrodomeéstics sén els aparells que més energia
demanen a la instal-lacié electrica, amb un 19,4%.

Aquest treball d’investigacié ha analitzat el consum per usos, fonts energetiques
i caracteristiques de I'equipament domestic, globalment i en les tres zones clima-
tiques en qué s’ha dividit I'Estat espanyol. Lestudi assenyala també que els habi-
tatges unifamiliars aillats dupliquen el consum d’un pis tradicional, que el consum
“standby” és molt superior al de refrigeracid, que la televisié és el segon electro-
domeéstic amb més consum eléctric després del frigorific, i que els serveis centra-
litzats de calefaccid i ACS consumeixen un 22% menys que els individuals, entre
altres dades.

DISTRIBUCIO DEL CONSUM D’ENERGIA EN UN HABITATGE
(TOTAL | PER A LA ZONA DE LA MEDITERRANIA)

Espanya Pisos Unifamiliars
y
Electricitat 46,3% 68,3% 22,4%
:g Gas Natural 32,0% 25,8% 20,3%
9 | GLP 4,5% 2,6% 7,5%
B | Gasoil 14,3% 1,7% 43,5%
8 Carbo 0,9% 0,9% 2,9%
Renovables 1,9% 0,8% 3,4%
Electricitat 21,5% 21,4% 21,7%
Gas Natural 40,3% 51,6% 13,3%
8 GLP 25,9% 20,0% 40,0%
<€ | Gasoil 10,1% 6,1% 19,9%
Carbé 0,1% 0,0% 0,3%
Renovables 1,7% 0,6% 4,1%
N
9 | Electricitat 99,70% 99,60% 99,90%
o
5
é’ Renovables 0,30% 0,40% 0,10%
Electricitat 63,00% 62,10% 65,10%
s | Gas Natural 17,90% 23,50% 4,60%
5 GLP 18,90% 14,30% 29,90%
O | Carbé 0,00% 0,00% 0,00%
Renovables 0,20% 0,10% 0,40%




Estructura de consum segons usos energétics
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Les instal-lacions i equips

Per garantir el correcte funcionament de les instal-lacions d’un edifici plurifamiliar, an-
ticipar-se als problemes i anomalies que es puguin presentar i aplicar les operacions
de manteniment més adequades, cal tenir un coneixement acurat dels equips, serveis i
xarxes que existeixen en un parc d’edificis.

Pero també, des de la perspectiva del responsable de contractar aquests serveis (tant
si és 'administrador de finques com el mateix president de la comunitat de propietaris),
també cal tenir aquesta visié general de tot allo que s’ha de tenir mantingut per part

d’una o diverses empreses especialitzades.

PRINCIPALS INSTAL-LACIONS D’UN EDIFICI D’HABITATGES PLURIFAMILIARS

Servei

Serveis electrics

Instal-lacié / Sistema

Equip

Instal-lacié d’electricitat de baixa tensid

Equips per al servei d’electricitat:
quadre eléectric, ll-luminacid, endolls ...

Instal-lacié de recarrega del vehicle
eléctric

Equips per a recarrega
de vehicles eléctrics

Instal-lacié fotovoltaica

Equips per a generar
electricitat addicional

Serveis de
comunicacions
i seguretat

Instal-lacié de TV-FM

Equips per a captacid i distribucié
de senyal de TV-FM

Instal-lacié d’interfonia

Equips de comunicacié d’habitatges

Instal-lacié de telecomunicacions

Equips per a captacid i distribucié
de senyal de veu-dades

Instal-lacié de seguretat contra intrusié

Equips per a la deteccid
i alarma, i d’'incendis

Serveis de
proteccio contra
incendis

Proteccid contra incendis

Equips de deteccié i extincié d'incendis

Instal-lacié de sobrepressié d’escales
d’evacuacié

Equips per a la sobrepressid
d’escales d’evacuaci6

Ventilacié d’aparcament

Equips per a ventilacié d’aparcaments

Serveis de
fontaneria
i sanejament

Instal-lacié de fontaneria

Equips per al servei de fontaneria:
canonades, comptadors, aparells
sanitaris, aixetes...

Instal-lacié sanejament

Equips per al servei de sanejament:
aigues fecals, residuals i pluvials

Serveis de

Instal-lacié d’aparells elevadors

Ascensors per al transport vertical

transport
Servei de Instal-lacié de gas natural Equips per al servei de combustible:
combustible canonades, comptadors i valvules
La coberta
L. Les facanes . -
Obra civil & Elements constructius de I'edifici

Accessos comuns (nuclis verticals)

Paviment (aparcaments)

Serveis termics:
[climatitzacié, aigua
calenta sanitaria,
ventilacio, district
heating i cogeneraci6/
trigeneracid]

Sistema de climatitzacié individual

Bomba de calor individual (split)

Sistema de climatitzacié centralitzat
(refrigeracid i calefaccid)

Refrigeracid i calefaccié comunitaria
per aire

Sistema de calefaccié individual

Caldera individual
per a calefaccié i ACS

Sistema de calefaccid centralitzat

Caldera comunitaria
per a calefaccié i ACS

Instal-lacié solar termica per a ACS

Principal sistema per a produir,
acumular, i distribuir I'ACS
a partir d’energia solar, recolzat
amb caldera o termoeléctric

Ventilacié de cuines i banys

Sistemes de district heating
i district cooling

Equips per a connectar-se a xarxes
urbanes de distribucié d’energia
de calefaccié i climatitzacié

Instal-lacions de cogeneracio /
trigeneracié

Equips per a produccié centralitzada
d’energia de calefaccid, climatitzacié
i electricitat




Els costos

Una de les variables que influeixen de forma significativa en la gestié i manteniment dels
edificis sén els costos econdomics relacionats. Tant els usuaris particulars com els respon-
sables de I'administracid de les finques han de considerar-los en el seu conjunt per acon-
seguir reduir-los sense disminuir la qualitat del servei. Aquests costos son els segiients:

Costos fixos

Sén els que cada usuari ha d’assumir pel sol fet de disposar de serveis com l'aigua o
I'electricitat, per exemple, al marge de I'is que se'n faci. Els termes fixos més habituals
son l'aigua, el combustible, I'electricitat, el manteniment preventiu de les instal-lacions
i la linia telefonica (particular, ascensor).

Costos variables

Sén més dificils de preveure i determinar, ja que depenen del consum de les instal-
lacions, de les avaries que s’hi puguin produir, etc. Sén els seglients: consums de sub-
ministraments (aigua, electricitat, combustible), consum telefonic i manteniment cor-
rectiu d’avaries.

En el cas d’habitatges connectats a instal-lacions
termiques col-lectives (climatitzacié i calefaccié *
centralitzades, i district heating/cooling), els usu-

aris particulars han de tenir en compte les des-
peses d’aquests serveis, les quals se'ls repercutira
mitjancant comptadors energeétics individuals se-
gons el consum especific de cada habitatge.

Aix0 no obstant, algunes instal-lacions centralit- particulars com els responsables de
zades, com les d’energia solar téermica, contri- I’administraci6 de les finques han de
bueixen a reduir els costos de combustible, tant considerar-los en el seu conjunt per
els dels serveis comuns com els de cada habitat- aconseguir reduir-los sense disminuir
ge particular, si bé cal considerar el cost del con- la qualitat del servei.

sum eléctric de les bombes i dels altres equips,

aixi com el cost del seu manteniment. Per exem-

ple, a Barcelona, on hi ha una Ordenanca solar térmica vigent des de I'any 2000, tots
els sistemes solars térmics afectats per aquesta normativa estan obligats a cobrir el
60% de la demanda d’aigua calenta sanitaria (ACS) de I'edifici, cosa que representa
un 15,5% del total de I'energia consumida, percentatge gens menyspreable si el que
es busca és reduir els costos?.

Altres instal-lacions, com les d’energia solar fotovoltaica en breu permetran redu-
ir els costos globals de la comunitat de propietaris, donat que la legislacié vigent ja
considera l'autoconsum de I’energia produida i la venda a la xarxa publica de I'energia
no consumida (Reial Decret 1699/2011). Aquest decret introdueix un nou model de re-
tribucié de I'energia excedentaria obtinguda amb sistemes solars fotovoltaics, ja que
obre la possibilitat perqué els edificis es puguin autoabastir amb I'energia generada®.

2 El potencial d’estalvi tedric en un habitatge amb ACS solar centralitzada és de I'ordre de 38 €/any.
Dada procedent d’un edifici plurifamiliar de Barcelona de 10 habitatges, amb una demanda anual
d’ACS total de 10.382 kWh/any i una produccié solar anual segons decret (51%) de 5.295 kWh/

any. Aplicant-hi un rendiment de caldera de gas i PCI de gas, s’obté un consum de gas estalviat per
habitatge de 654 kWh/any (gas estalviat en obtenir ’aigua calenta amb energia solar). Preu TUR1
abril 2012: 0,05795555 €/kWh-gas.

3 Durant I’any 2012, es podrien aprovar algunes lleis que introduirien canvis en aquestes qiiestions.

Una de les variables que influeixen

de forma significativa en la gestio6 i
manteniment dels edificis son els costos
economics relacionats. Tant els usuaris
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Cal dir que els habitatges de les plantes primera i Gltima dels edificis tenen necessitats
energetiques superiors als de les plantes intermédies, ja que estan menys protegits
davant els efectes de les condicions climatologiques propies de cada indret. Com a
conseqliéncia, els costos variables d’aquests habitatges sén superiors i, per tant, en el
cas de les instal-lacions centralitzades se n’ha de fer un correcte repartiment.

Finalment, la figura de 'administrador de finques esdevé imprescindible per dur a
terme una correcta gestié de tots els aspectes que engloben I'edifici -técnics, admi-
nistrativolegals i economics—, entre els quals s'inclou la confeccié del pressupost anual
de l'edifici que ha de considerar conceptes com el manteniment preventiu i correctiu
anual, els subministraments (aigua, electricitat, gas), els serveis de neteja i seguretat,
la gestid de I'edifici (administrador de finques), etc., tant pel que fa als serveis comuns
com a I'espai d’aparcament.

De quins costos estem parlant?

Dels costos que ha de considerar un propietari particular:

- Consum eléctric

- Consum d’aigua sanitaria

- Consum de combustible

- Part proporcional dels consums energeétics de les instal-lacions centralitzades
- Manteniment de les instal-lacions de I'habitatge

Dels costos que ha de considerar la Comunitat de propietaris:

- Consum electric de les instal-lacions de serveis comuns

- Consum d’aigua sanitaria: per al consum d’aigua calenta sanitaria centralitzada, i
d’aigua freda dels serveis comuns

- Consum de combustible (per exemple, gas natural per a calefaccié centralitzada)

- Manteniments preventiu i correctiu

- Personal contractat

- Costos financers




ELS ASPECTES
LEGALS I NORMATIUS

El llibre 1 l1a documentacio de ’edifici

Quan l'usuari, la comunitat de propietaris i/o 'administrador de finques reben I'edifici al
final del procés constructiu, els agents que han intervingut en el procés han de lliurar
la documentacid tecnicolegal corresponent perqué, tant I'edifici com els habitatges,
estiguin conformes als requeriments normatius. En habitatges de nova construccié,
la documentacié la facilita el promotor, qui la recopila dels agents que intervenen en
el procés constructiu (arquitecte, enginyer, instal-ladors, entitats d'inspeccié i control,
Administracié publica...).

Aquesta documentacio s'estructura en tres apartats i constitueix (documentacié de fi-
nal d’obra, documentacié de legalitzacidé d’instal-lacions de serveis comuns i habitat-
ges, i llibre de manteniment), d’acord amb les especificacions de la Llei d’Ordenacioé de
la Edificacid (LOE), el Llibre de 'edifici.

En edificis de nova construccid, és habitual que, en constituir la comunitat de propie-
taris i rebre aquesta 'edifici, es porti a terme una inspeccid inicial de la qual es redacta
una acta de recepcié. En aquesta acta, es recullen les observacions sobre possibles
anomalies detectades per la comunitat, a fi que el promotor ho corregeixi i lliuri I'edifici
sense defectes ocults. També és habitual que la realitzin els propietaris dels habitatges
particulars, tant en el cas dels de nova construccié com dels existents.

En edificis de nova construccid, el promotor és el responsable de lliurar als propietaris
particulars la documentacio propia de cada habitatge i local comercial (que la tin-
dran en custodia), aixi com la documentacié propia de 'edifici, de les instal-lacions de
serveis comuns i dels subministraments de I'edifici, 'aparcament i els trasters, a la co-
munitat de propietaris. Cada propietari particular pot tenir també copia de la documen-
tacidé generada pel conjunt de I'edifici (memoria, planols, etc.), aixi com de la de lega-
litzacié que directament és especifica per a cada habitatge/local (projectes i butlletins
de legalitzacid de les instal-lacions d’electricitat, gas natural i aigua sanitaria interior).

En el cas de la documentacié de la comunitat de propietaris, si no es disposa de lo-
cal propi i s’han contractat els serveis d’un administrador de finques, és recomanable
gue se cedeixi la custodia dels documents a aquest professional. A més de centralit-
zar tota la documentacid, és I'encarregat d’actualitzar la relacionada amb el Llibre de
manteniment de 'edifici a mesura que es va-

gin realitzant actuacions de manteniment i les *

inspeccions obligatories d’acord amb la nor-
mativa (aplicable a les instal-lacions i també a
possibles reformes i rehabilitacions de 'edifici
i/o dels seus equips).

En edificis de nova construccio,

el promotor és el responsable de lliurar
als propietaris particulars la
documentacié propia de cada habitatge

i de cada local comercial, aixi com la
documentacié propia de I'edifici, de

les instal-lacions de serveis comuns

i dels subministraments de I’edifici,
I’aparcament i els trasters, a la comunitat
de propietaris.
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DOCUMENTACIO TECNICOLEGAL DELS EDIFICIS

Comunitat  Propietari
propietaris  habitatge

* Llicéncia d’obres X Arquitecte obra

mitjancant
Administracié publica

* Projecte as-built: X X Arquitecte obra
- Memoria descriptiva
- Memoria de qualitats i certificats dels

materials
- Planols d’arquitectura i d'instal-lacions

* Protocols de posada en marxa i funcionament X X Arquitecte obra
de les instal-lacions de les empreses

instal-ladores

« Certificat final de control de qualitat X X Arquitecte obra de

I'empresa de control
de qualitat

» Garanties de fabricants d’equips, X X Arquitecte obra
instal-lacions i promotors d’empreses fabricants

i instal-ladores

* Relacié dels agents i empreses que han X Arquitecte obra
intervingut en l'edificacié

* Certificat final d’'obra i d’habitabilitat visat per X X Arquitecte obra
col-legi oficial

* Llicencia municipal de primera ocupacié X Arquitecte obra
(edificis de nova construccid) mitjangant

Administracié publica
Comunitat  Propietari
propietaris  habitatge

* Butlletins de legalitzacié de les instal-lacions X X Empresa instal-ladora
(electricitat, climatitzacié/calefaccid/ obra, mitjancant
ventilacid, gas natural, aparells elevadors, Administracié publica
proteccid contra incendis).

* Actes d’inspeccid inicial de les instal-lacions X Entitat d’'inspeccid
(electricitat, climatitzacid/calefaccid/ i control
ventilacié, gas natural, aparells elevadors,
proteccid contra incendis), amb resultat
favorable per part d’Entitat d’inspeccid i
control (EIC).

* Cedula d’habitabilitat de primera ocupacio X Arquitecte obra,
(edificis de nova construccid), o de segona i mitjancant
successives ocupacions (edificis construits), Administracié publica
per a cada habitatge.

« Certificat d’aptitud de I'edifici a partir X Administracio publica,
d’informe tecnic d'inspeccid. a partir d'informe

tecnic per arquitecte/
enginyer

« Certificat d’eficiencia energetica de I'edifici X Arquitecte

construit.

obra registrat a
’Administracié publica




. . Propietari
Llibre de manteniment

de I’edifici Qui ho facilita?

Comunitat  Propietari
propietaris  habitatge

* Pla de manteniment de I'edifici,
inclos al projecte as-built.

& |-ple

Arquitecte/enginyer
redactor projecte

* Contractes de manteniment amb empreses
mantenidores autoritzades per a les
instal-lacions: electricitat, climatitzacié/
calefaccié/ventilacid, gas natural, aparells
elevadors, proteccié contra incendis.

Empresa/es
mantenidora/es

° Parts de les operacions de manteniment
realitzades.

Empresa/es
mantenidora/es

* Actes d’inspeccions obligatories de 'edifici
(ITE) i de les instal-lacions (electricitat,
climatitzacid, calefaccid, ventilacid, gas
natural, aparells elevadors, proteccié contra
incendis), per part d’entitats d’inspeccié i
control.

Entitat d’'inspeccio
i control

* Acta d’inspeccié del certificat d’eficiencia
energeética de I'edifici, per part d’entitats
d’inspeccid i control.

Entitat d'inspeccid i
control

* Documentaci6 tecnica (projecte as-built)
de les reformes i/o rehabilitacions que es
realitzin a I'edifici i a les seves instal-lacions.

Arquitecte/enginyer

Els procediments d’inspeccio

Al llarg de la vida de I'edifici, cal actualitzar periodicament la documentacid tecnico-
legal que forma part del Llibre de I'edifici i, en especial, la generada per les tasques de
manteniment —tant del conjunt de 'edifici com de les seves instal-lacions-i la relativa a
les inspeccions periddiques obligatories que porten a terme les empreses autoritzades
i/o les entitats d’inspeccid i control (EIC). La comunitat de propietaris és la responsable
d’encarregar la realitzacié d’aquestes inspeccions, ja sigui mitjancant el seu president
o per delegacid en la figura de 'administrador de finques.

Cal tenir en compte que el titular de les instal-lacions dels serveis comuns de I'edi-
fici és la comunitat de propietaris, mentre que el titular de les instal-lacions interiors
dels habitatges particulars sén els respectius propietaris. La responsabilitat legal d’es-
tar al corrent a nivell administratiu amb actes favorables de les inspeccions obligatori-

es correspon, per tant, al titular de cada instal-
lacié (particular o comunitat de propietaris),
per la qual cosa és fonamental realitzar una
bona gestié de les inspeccions obligatories,
recollir la documentacié generada per totes
les actuacions que es portin a terme, i actua-
litzar el registre del Llibre de manteniment de
I'edifici.

*

La responsabilitat legal d’estar al corrent
a nivell administratiu amb actes favorables
de les inspeccions obligatories correspon
al titular de cada instal-laci6 (particular
o comunitat de propietaris). Es, doncs,
fonamental realitzar una bona gestio

de les inspeccions obligatories, recollir
la documentacié generada per totes

les actuacions que es portin a terme,

i actualitzar el registre del Llibre de
manteniment de 'edifici.
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En tot cas, el titular de cada instal‘lacio pot delegar en un tercer la gestio, con-
tractacio i supervisio de les inspeccions obligatories a realitzar per una entitat
d’inspeccid i control (EIC) o per I'empresa instal-ladora/mantenidora autoritzada. El
procediment habitual és que aquestes inspeccions obligatories quedin incloses en els
contractes de manteniment que formalitzin el propietari particular o la comunitat de
propietaris amb la/les empresa/es mantenidora/es. Es a dir, que siguin aquestes em-
preses les encarregades de contractar les EIC per realitzar les inspeccions obligatories.

També és habitual que es delegui la gestid de les inspeccions en la figura de I'adminis-
trador de finques perqueé s’encarregui tant dels pagaments de factures com de la gestié
de la inspeccié i I'actualitzacié del Llibre de manteniment de I'edifici.

INSPECCIONS PERIODIQUES DELS EDIFICIS D’HABITATGES PLURIFAMILIARS

Instal-lacié Inspecci6

Electricitat de baixa tensié | Acta d’'inspeccié obligatdria de baixa tensid, segons Reglament
electrotécnic de baixa tensié (REBT), RD 842/2002 i Instruccions
tecniques complementaries (ITC-BT).

Entitat d’inspeccid i control (EIC).

Gas natural Acta d’inspeccié obligatoria de gas natural, segons Reglament
d’Instal-lacions de gas en locals destinats a usos domestics,
col-lectius o comercials (RIGLO), RD 842/2002.

Empresa subministradora.
Empresa instal-ladora autoritzada.

Aparells elevadors Acta d'inspeccié obligatoria d’aparells elevadors, segons Reglament
d’aparells elevadors i manutencié (RAE), RD 2291/1985 i Instruccions
técniques complementaries MIE-AEM.

Entitat d’inspeccid i control (EIC).

Climatitzacidé Certificat de manteniment de climatitzacid, segons Reglament
d’instal-lacions térmiques als edificis i Instruccions técniques
complementaries (IT), RD 1027/2007.

Empresa mantenidora autoritzada.

Proteccié contra incendis Certificat de manteniment de proteccié contra incendis, segons
Reglament d’instal-lacions de proteccié contra incendis, RD 1942/1993.

Empresa mantenidora autoritzada.

Prevencié i control Certificat de manteniment de prevencid i control de la legionel-losis,
fle il lelere e segons RD 865/2003, sobre Criteris higienicosanitaris per a la
g prevencid i control de la legionel-losis.

Empresa mantenidora autoritzada.

Instal-lacions térmiques Inspeccié periddica d’eficiéncia energética d'instal-lacions térmiques
en edificis de poténcia téermica (calor o fred) superior als 70 kW,
segons la Instruccié 5/2011.

Inspeccions incloses en la programacié del manteniment obligatori de I'edifici. Les porten a ter-
me empreses autoritzades i/o entitats d'inspeccid i control (EIC). Per coneixer el detall de les ope-
racions de manteniment obligatories i la seva periodicitat (d’acord amb la normativa aplicable) a
realitzar tant per empreses instal-ladores/mantenidores autoritzades/homologades com per EIC,
consulteu I'Annex A.lll.



EXEMPLE DE PROCES ORGANITZATIU | DE GESTIO D’INSPECCIONS
OBLIGATORIES
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Les empreses de manteniment contractades son responsables de la realitza-
cio de les operacions i treballs de conservacio en bon estat dels equips i instal-
lacions, utilitzant els mitjans humans i técnics necessaris per a aconseguir el nivell de
qualitat i de servei que calgui per superar favorablement les inspeccions obligatories.
En aquest sentit, és recomanable que abans de realitzar les inspeccions obligatories
els titulars s'assegurin que les instal-lacions de 'edifici/habitatge estan adequadament
legalitzades i que disposen de la documentacid tecnicolegal que aixi ho acredita. La
manca de documents acreditatius de la legalitzacié de les diferents instal-lacions pot
suposar que la comunitat de propietaris i/o els propietaris particulars no puguin obte-
nir altres documents obligatoris que en sén requisits previs, com la llicencia municipal
de primera ocupacid i/o la cedula d’habitabilitat de primera ocupacié.

E

En el cas dels edificis d’habitatges de nova construccio, es recomana sol-licitar la

documentacié que manqui al promotor, ja que ell és el responsable que tots els agents

qgue han intervingut en el procés d’edificacié aportin els documents necessaris per

tramitar correctament la legalitzacié de les diferents instal-lacions. En el cas d’edificis

d’habitatges existents, es recomana als propietaris particulars i a les comunitats que

recopilin, en la mesura que els sigui possible, tota la documentacié administrativa tec-
nicolegal que els hi pugui ser requerida.

Si la comunitat de propietaris o el pro-

* pietari particular detecten que manca
algun document acreditatiu de la le-

Lama galitzacié de les instal-lacions, poden
legalit;l:;gilg(l)g: ?‘?nts acreditatius de 5 seguir els processos de tramitacié que
Pot suposar que Ia C(l) eren.ts Instal-laciong s’_exglluten ) als diagrames seg_uents,
i/0 els Propietaris Munitat de Propietaris si bé també poden delegar la feina en
obtenir altreg oCull)zrtlcmarS. NO puguin I'administrador de finques. Tot i que, des
en s6n requisits previints obllgat.oris que de I'entrada en vigor de la Llei Omnibus,
n:lumcipa] de primera » Com L':l }l}Céncia no és obligatori el visat de projectes
cedula d’habitabilia¢ docuP-aCIO i/oala dels col-legis oficials, als diagrames,
€ primera OcCupacig, es recomana que, tant la comunitat de

propietaris com els propietaris parti-
culars, s'assessorin amb professionals
* competents i independents de les em-
preses que executin les reformes de les

\’e““'ada instal-lacions perque es compleixi amb
3 e,de o ibus, no P q p i i
T(?th“e au@ommbmjectesdels tots els requeriments administratius
vigor ori el visat de gmana que: tecnicolegals.




PROCEDIMENTS D’OBTENCIO DE LEGALITZACIO D’INSTAL-LACIONS

(SERVEIS COMUNS | HABITATGES PARTICULARS)
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La Inspeccié Tecnica d’Edificis (ITE)

Lany 2010, la Generalitat de Catalunya va aprovar el Decret 187/2010 sobre la Inspeccid
técnica dels edificis d’habitatges (DOGC nim. 5764, de 26/11/2009 p. 86763), la finalitat
del qual és establir un sistema de control peridodic de I'estat dels edificis per comprovar
que els propietaris compleixen amb el seu deure de conservar i rehabilitar els immo-
bles. En aquest sentit, s’han de sotmetre de forma obligatoria a aquesta inspeccio
tecnica els edificis plurifamiliars d’habitatges en funcié de I'antiguitat (també si ho
determinen programes o ordenances locals), aixi com els edificis que estan sotme-
sos a rehabilitacio segons programes publics.

Lobjecte d’aquesta inspeccid técnica és descriure 'estructura, les instal-lacions comu-
nitaries i les condicions d’accessibilitat de I'edifici, i avaluar les deficiencies que s’hi
puguin detectar, tot emetent un informe técnic final amb una qualificacié de 'estat ge-
neral de 'edifici. A partir d’aquest informe, ’'Administracié emet un certificat d’aptitud,

amb el qual es qualifica 'edifici com a apte o no, i que forma part de la documentacid
del Llibre de l'edifici.

TERMINIS PER SOL-LICITAR EL CERTIFICAT D’APTITUD D’UN EDIFICI
(EN FUNCIO DE LANTIGUITAT).

Antiguitat de I'edifici Termini maxim per passar la inspeccio

Anteriors a 1930 Fins al 31 de desembre de 2012

Entre 193111950 Fins al 31 de desembre de 2013

Entre 19511960 Fins al 31 de desembre de 2014

Entre 1961 1970 Fins al 31 de desembre de 2015

A partir de 1971 Zilgigla3r1y(iedgist?;:}ki3t§ de I'any en qué I'edifici assoleixi

S’han de sol-licitar a ’'Agéncia de I'Habitatge de Catalunya.

La certificacio energetica

El Reial Decret 47/2007 estableix els procediments basics per la certificacié d’eficiéncia
energetica d’edificis d’habitatges de nova construccié. Segons I'article 1, I'objectiu és
determinar la metodologia de calcul que s’ha d’aplicar per a la qualificacié d’eficiencia
energetica que inicia el procés de certificacio, tot considerant aquells factors i variables
gue més incidéncia tenen en el consum d’energia dels edificis.

Aquesta certificacié és obligatoria per a edificis de nova construccié o edificis que es
modifiquin, reformin o rehabilitin i que tinguin una superficie Gtil superior a 1.000 m?
(amb una renovacié de més del 25% del total de tancaments). També s’estableixen les
condicions técniques i administratives per a les certificacions d’eficiencia energética
dels projectes i dels edificis acabats, i s'aprova un distintiu comu per a tot el territori
nacional I'etiqueta d’eficiencia energetica.

El certificat d’eficiencia energetica té una validesa de 10 anys a partir dels quals s’ha
de renovar mitjancant la inspeccié d’'una entitat d’inspeccid i control (EIC), si bé actual-
ment '’Administracié publica encara no ha desenvolupat els procediments per realitzar
aquestes inspeccions energeétiques.

Pel que fa a la certificacié energetica d’edificis ja construits, el Reial decret que I'ha de
regular -pendent d’aprovacié- assenyala que, abans de I'l de gener de 2013, I'Instituto
para la Diversificacién y Ahorro de Energia posara a disposicié dels usuaris els progra-
mes de qualificacié d’eficiencia energeética per a aquests edificis i que, a partir d'aques-
ta data, caldra presentar o posar a disposicié dels compradors o llogaters el certificat
d’eficiéncia per formalitzar els contractes.

k1

27



T

o

28

ETIQUETA D’EFICIENCIA ENERGETICA DELS HABITATGES

QUALIFICACIO ENERGETICA D’EDIFICIS
EDIFICI ACABAT

Més eficient i

En I’ambit de I’explotaci6
d’un edifici plurifamiliar
d’habitatges, a més de
les especificacions de la
LOE, es distingeixen tres
tipus de responsabilitat:
administrativa,

civil i penal.

Menys eficient

Edifici

Localitat / Zona climatica
Us de ledifici
Consum d’energia anual:
kWh/any
kWh/m?
Emissions de CO, anual:
kgCO,/any
kgCO,/m?
El consum d’energia i les seves emissions
de dioxid de carboni, per a condicions normals

de funcionament i ocupacid, sén les obtingudes
pel programa

El Consum real d’Energia de I'Edifici i les seves

Emissions de Dioxid de Carboni dependran de les
condicions d’operacid i funcionament de I'edifici i
de les condicions climatiques, entre altres factors.

Les responsabilitats legals i les assegurances

L'any 1999, es va aprovar la Llei 38/1999 de I'Ordenacié de I'edificacié (LOE), la qual in-
trodueix grans novetats pel que fa a la responsabilitat civil dels executors de les cons-
truccions. En I'ambit de I'explotacié d’un edifici plurifamiliar d’habitatges, a més de les
especificacions de la LOE, es distingeixen tres tipus de responsabilitat: administrativa,
civil i penal.

DIFERENCIES ENTRE LES RESPONSABILITAT ADMINISTRATIVA, CIVIL | PENAL

Responsabilitat Responsabilitat

Caracteristiques . . . . Responsabilitat Penal
q Administrativa Civil P
Finalitat Caracter punitiu Reparar un dany Caracter punitiu
Qui respon? Persona fisica i/o Persona fisica i/o Persona fisica autora
pon juridica juridica dels fets
N Infraccié Dany o incompliment . .
?

De que es respon? Administrativa contractual Delicte o falta, i del dany
S’ha de respondre per Si No

I’'activitat de tercers?*




Caracteristiques

Responsabilitat
Administrativa

Responsabilitat
Civil

Responsabilitat Penal

Tipus de sancié

Sancié administrativa

Reparacié de danys a
estat d'origen

Privacié de llibertat

Mesures correctores

Indemnitzacié

Multa

Clausura de les
instal-lacions

Temporal/definitiva

Complementaries

Total/parcial

Autoritat

Autoritat
administrativa
(Estatal, Autonomica
o local)

Jutge primera
instancia

Jutge penal

Audiéncia provincial/
Tribunal suprem

Audiéncia provincial

* Es a dir, per actes aliens a la persona/entitat que porta a terme el tramit administratiu. Es el cas, per
exemple, d'un enginyer que legalitza una instal-lacié eléctrica de la qual I'instal-lador no ha facilitat
els esquemes. El responsable Ultim n’és I'enginyer.

La responsabilitat administrativa

El manteniment legal en considera quatre aspectes, els quals estan subjectes al control de
Administracié publica per mitja, habitualment, de les entitats d'inspeccié i control (EIC):

La documentacié tecnicolegal de posada en servei de cada instal-lacié, la qual ha
d’estar en possessio de la comunitat de propietaris i/o de cada propietari particular
com a titulars. U'ha de facilitar I'arquitecte/enginyer a partir de la documentacié
final d’obra de les empreses instal-ladores.

Els requisits tecnics i de seguretat de les instal-lacions, per tal que els titulars adop-
tin les mesures de prevencid, limitacid i cobertura dels riscos derivats de la seva
execucid, funcionament i manteniment.

Els mitjans humans i materials necessaris per a portar-ne a terme el manteniment,
especificant com a obligacié contractual la qualificacié del personal de I'empresa
mantenidora, aixi com les operacions a executar per part del mantenidor i la seva
periodicitat.

El control periodic del compliment per part del titular de la reglamentacié i nor-
mativa aplicable a cada instal-lacié i a I'edifici, el qual ha de ser realitzat per les
administracions publiques competents mitjancant els Organismes de Control Au-
toritzats (OCA), també anomenats Entitats d’Inspeccié i Control (EIC).

La responsabilitat civil

La responsabilitat civil té com a finalitat compensar la victima que ha sofert un dany.
Aquest dany és el perjudici causat per I'accié humana o pel funcionament dels siste-
mes i equips, i que poden ser conseqiéencia de I'incompliment d’un contracte, 'omissid
d’'una responsabilitat o la realitzacié d’activitats que comportin un risc.

Els tipus de responsabilitat civil sén els seglents:

Responsabilitat civil contractual: s'aplica als contractes formalitzats amb les em-
preses mantenidores per tal de regular les condicions amb que aquestes desenvo-
lupen el servei de manteniment i les condicions que ha de facilitar el titular de les
instal-lacions/edifici perqué I'empresa mantenidora pugui donar el seu servei.
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Responsabilitat civil extracontractual: respecte a tercers amb els quals no s'es-
tableix relacié contractual o, fins i tot, amb el conjunt de la societat. Consisteix en
I'obligacid de reparar el dany que es produeix entre dues persones (fisiques o juri-
diques), i que no tenen un vincle contractual previ, com a conseqiiéncia d’actes o
omissions de responsabilitats.

Responsabilitat civil professional: exigeix als professionals I'acreditacié de la
seva qualificacid per a realitzar I'exercici de les seves funcions. Per exemple, a
I'enginyer o arquitecte que, tenint els coneixements adequats, no actua amb I'ha-
bilitat que exigeixen aquests coneixements, se li poden imputar responsabilitats
professionals.

La responsabilitat penal

La responsabilitat penal té la finalitat de sancionar els actors efectius dels delictes/fal-
tes i danys comesos a la llum de les regles juridiques aplicables. Les causes que activen
la responsabilitat penal sén:

Lincompliment de la normativa aplicable en materia de prevencid de riscos la-
borals,

'incompliment de 'obligacié de facilitar els mitjans materials necessaris perqué
els treballadors desenvolupin la seva activitat amb les mesures de seguretat i salut
adequades,

la constatacidé del vincle entre els diferents incompliments i la posada en perill
greu de la vida, la salut o la integritat fisica del treballador.

Les assegurances de I'edifici

La Llei de I'ordenacié de I'edificacié especifica, al seu article 19, I'obligatorietat que
I'edifici d’habitatges disposi d’'una asseguranca desenal per a garantir els danys ma-
terials ocasionats a I'edifici per defectes en la seva construccid. Uha de subscriure el
promotor de I'edifici d’habitatges i té una vigéncia de deu anys a partir de la finalitzacié
de I'obra. A més d’aquesta asseguranca, es recomana comptar amb altres asseguran-
ces que facin front als danys i esdeveniments que pugin produir-se durant la vida util
de l'edifici.

Per part de la comunitat de propietaris (per als serveis/arees comuns de la co-
munitat i I'aparcament).

Asseguranca enfront de danys materials per incendi, explosid i implo-
sié, fenomens atmosferics, obres externes, problemes eléectrics, etc.; per
inundacions, per fenomens atmosférics o per problemes a les instal-
lacions de I'edifici; per sinistres de vehicles o per actes vandalics.

Asseguranca de responsabilitat civil enfront de tercers per danys materials.

Per part dels propietaris particulars d’habitatges

Asseguranca enfront de danys materials per incendi, explosid i implosié, fenomens
atmosferics, obres externes, problemes eléctrics, etc.; per inundacions, per feno-
mens atmosférics o per problemes a les instal-lacions de I'habitatge (aparells sani-
taris, canonades...); o per trencament de paviments, revestiments, vidres...

Asseguranca de responsabilitat civil enfront de tercers per danys materials.
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El sentit del manteniment

En el cas dels edificis, les tasques de manteniment tenen com a objectiu garantir,
d’'una banda, el bon estat de conservacid de la seva estructura i elements constructius,
i de I'altra, el correcte funcionament dels equips, instal-lacions i xarxes que en formen
part, ial llarg de tota la seva vida util. Constitueix, doncs, un servei fonamental a tenir en
compte pels propietaris quan reben I'edifici, un cop finalitzada la construcci®.

Tot i que cada instal-lacié es projecta per funcionar d’acord amb unes condicions es-
tandards ajustades al treball que ha de realitzar, aquestes condicions experimenten
canvis durant la vida de I'edifici a causa del desgast o d’'una utilitzacié inadequada, per
la qual cosa les tasques de manteniment permeten recuperar-ne el rendiment i funci-
onalitat optims inicials.

Les operacions de manteniment de cada equip s’han de portar a terme d’acord amb
les especificacions tecniques de la normativa vigent i les recomanacions tecniques del
fabricant —amb la periodicitat especificada-, aixi com quan s’hi detectin incidéncies o
anomalies de funcionament i confort per part dels usuaris i gestors dels edificis. Cal
tenir en compte que la periodicitat condiciona sovint la validesa de la garantia.

En tot cas, cal una figura que vetlli per una correcta gestié del servei de manteniment
(administrador de finques o responsable de la comunitat de propietaris), i que participi
en la tria del millor model de contractacid i 'optimitzacid de les inversions necessaries
en cada moment (reparacions, rehabilitacions, etc.).

*

Cal una figura que vetlli per una correcta
gestié del servei de manteniment
(administrador de finques o responsable
de la comunitat de propietaris), i que
participi en la tria del millor model

de contractaci6 i 'optimitzacio6 de les
inversions necessaries en cada moment
(reparacions, rehabilitacions, etc.).
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Els tipus de manteniment

Com assenyala la Llei d’ordenacio de I'edificacié (LOE), cal lliurar a la propietat i als
usuaris finals tota la documentacid tecnicolegal que conforma el Llibre de I'edifici, el
gual inclou, a la seccié del Llibre de manteniment, el pla de manteniment, tant del ma-
teix edifici com de les seves instal-lacions. Al llarg de la vida de I'edifici, cal actualitzar
aquesta documentacid, inclosa la generada pel servei de manteniment i la de les ins-
peccions periddiques obligatories.

Hi ha dos tipus principals de manteniment, cadascun dels quals ha de ser considerat
pels responsables i usuaris de I'edifici a I'hora de garantir el bon estat i funcionament
de les seves instal-lacions i equips: preventiu i correctiu. S’hi afegeix també el subs-
titutiu, que consisteix en la renovacié programada d’aquests serveis una vegada han
finalitzat el seu cicle de vida util. Tenir en compte aquesta qiiestié és fonamental, ja que
condiciona el pressupost que cal destinar a les tasques de manteniment.

En un edifici nou, la inversié economica destinada al manteniment preventiu i al man-
teniment correctiu és, aproximadament, del 90%/10%, mentre que a mesura que l'edifici
envelleix, la partida destinada a les mesures correctores augmenten i aquesta relacid,
per tant, canvia. Una actuacié de manteniment de tipus integral dels equips en un edi-
fici antic contribueix a retornar a la relacié desitjable 90/10.

El manteniment preventiu (de caracter normatiu)

Els treballs indicats de forma genérica al pla de manteniment han de quedar definits
de forma concreta en les condicions del contracte de manteniment formalitzat amb
I’empresa mantenidora. Al document, cal detallar les operacions de manteniment pre-
ventiu a realitzar en cada equip i sistema, d’acord amb la periodicitat que li correspon-
gui i especificant la categoria professional de qui ho executa. El més habitual és que
aquestes accions s’'agrupin en operacions de manteniment preventiu ordinari, que sén
un seguit de bones practiques i recomanacions tecniques dels fabricants, i obligatori,
que constitueixen les operacions minimes a realitzar segons la normativa aplicable en
cada cas.

Els contractes de manteniment també poden dir si les operacions preventives inclo-
uen les tasques de manteniment conductiu de les instal-lacions (seguiment periodic de
les instal-lacions), les quals sén fonamentals per detectar possibles anomalies de forma
rapida. El control peridodic permet identificar desviacions que comportin un mal funci-
onament, a més de controlar i ajustar els parametres a les necessitats reals del servei.

Com que, per les seves caracteristiques, no és necessari que un edifici d’habitatges
disposi de personal permanent de manteniment, convé que els usuaris prenguin
consciéncia de la necessitat de col-laborar en aquestes tasques, ja que les accions a
realitzar en cas d’avaria —o de deteccié del mal funcionament d’algun equip- es poden
portar a terme de forma més rapida i eficient. El personal de neteja dels espais comuns
i el porter/a poden implicar-s’hi activament posant en avis els responsables de I'edifici
de les avaries que puguin detectar.

k1

33



El manteniment correctiu

A nivell operatiu, és habitual que, tot i realitzar un bon manteniment preventiu, durant
les operacions de manteniment es detectin disfuncions o apareguin imprevistos
que obliguin a corregir les fallades i avaries dels equips, i que acabin derivant en ope-
racions de manteniment correctiu.

4 ]

Cal tenir en compte que les avaries sovint son dificils d’evitar, fins i tot amb un mante-
niment preventiu eficag, per la qual cosa, quan es planifica el manteniment anual d'un
edifici, és convenient que la comunitat de propietaris reservi una partida del pressu-
post per a la reparacié de possibles avaries. Com s’ha dit abans, s'acostuma a reservar
una part del pressupost de manteniment anual a aquestes operacions correctores que
no es poden preveure (al voltant d’'un 10%).

Els beneficis del manteniment preventiu

- Perllongar la vida util de les instal*lacions.
- Millorar el servei a la propietat i als seus usuaris.
- Reduir els costos de manteniment correctiu.

- Complir la normativa vigent: CTE (Codi Tecnic Edificacid), RITE (Reglament d’Instal'lacions
Termiques en Edificacio).

- Portar a terme una gestio correcta: previsions economiques acurades, pressupost
d’explotacio...

- Costos financers




Per mantenir el control de les despeses de manteniment correctiu, es recomana que
la comunitat de propietaris inclogui, als contractes de manteniment i/o al plec d’espe-
cificacions tecniques, un apartat d’especificacions relatives al manteniment correctiu,
on quedin incloses dintre del contracte les operacions correctives per mitja d’'un model
de tipus franquicia. Es a dir, fins a un import determinat, el cost 'assumeix la propietat,
mentre que a partir d'aquest import I'assumeix 'empresa mantenidora (en tots els casos,
la ma d’'obra, el petit material i els accessoris estaran inclosos dintre del contracte).

4]

Manteniment preventiu %
versus correctiu anual

Una bona gestio economica és clau a I'hora
de planificar les tasques de manteniment anu-
al. Per aquest motiu, una planificacié efica¢ ha
de trobar I'equilibri entre manteniment preven-
tiu i correctiu per tal d’obtenir-ne el cost global
minim, ja que un excés en qualsevol dels dos
tipus de manteniment fa encarir el cost global.
Es important, doncs, preveure tots els factors i
circumstancies que poden incidir en els costos
de manteniment, ja sigui fent un inventari acu-
rat dels equips o elaborant un historic d’indica-
dors de control.

Per al control de les despeses
de manteniment correctiu,

es recomana que la comunitat
de propietaris inclogui, en els
contractes de manteniment i/o
en el plec d’especificacions
tecniques, un apartat
d’especificacions relatives

al manteniment correctiu,

on quedin incloses dintre

del contracte les operacions
correctives per mitja d’'un model
de tipus franquicia.

EXEMPLE DELS COSTOS TOTALS DE MANTENIMENT

B Cost global

A. Cost de Manteniment Preventiu
B. Cost de Manteniment Correctiu

TAULA COMPARATIVA DE LES PRINCIPALS CARACTERISTIQUES
DE CADA TIPUS DE MANTENIMENT

Manteniment preventiu Manteniment correctiu

Es imprevisible i, per tant,

Ha de ser programat

no es pot programar

Redueix funcionaments defectuosos
i parades inesperades

Corregeix avaries i elements afectats

Més economic que el correctiu

Cost més elevat que en el cas del preventiu

S’avanca als problemes potencials de les
instal-lacions

Causa problemes a l'usuari
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A causa de la tipologia de I'edifici objecte d’aquesta guia —els habitatges plurifamili-
ars—, la gestio dels treballs de manteniment preventiu I'ha de realitzar directament
lempresa contractista, a qui correspon portar al dia la documentacid técnica relativa
als treballs realitzats i als pendents de resolucid. Cal que aquestes empreses contrac-
tistes facilitin copia de la documentacid de tots els treballs de manteniment preventiu i
correctiu executats —com ara la documentacié técnica dels equips instal-lats i els cer-
tificats i garanties oportunes—, per tal que la comunitat de propietaris o I'administrador
de finques mantinguin actualitzat el Llibre de I'edifici.

També convé que la comunitat de propietaris supervisi la realitzacié dels treballs de
manteniment i que la valoracié d’aquesta supervisio estigui vinculada contractualment
mitjancant un sistema d’acords de nivell de servei (SLA) a fi de controlar-ne la quali-
tat. Aquesta supervisid, la pot fer directament la
comunitat, pot delegar-la en la figura de I'admi-
nistrador de finques, o la pot realitzar mitjancant
un agent extern (control de qualitat de manteni-

Convé que la comunitat de propietaris ment) contractat a tal efecte.

supervisi la realitzacié dels treballs

de manteniment i que la valoracié

d’aquesta supervisio estigui vinculada . L.
contractualment mitjancant un sistema Fl manteniment substitutiu

d’acords de nivell de servei (SLA), a fi
de controlar la qualitat del manteniment

realitzat.

Els equips i les instal-lacions, tant pel seu des-
gast natural com per I'evolucié tecnologica, te-
nen una vida util i un grau d’obsolescencia que
obligaran a substituir-los i renovar-los de forma
integral al llarg de la vida de I'edifici.

Per aquest motiu, cal que la comunitat de propietaris consideri en el pressupost anual
de manteniment una previsié de fons per disposar de reserves economiques sufici-
ents per afrontar la reforma futura de les diferents instal-lacions i elements d’obra civil
de l'edifici. Aquesta previsié de fons pot ser la part proporcional anual de 'amortitzacié
de les instal-lacions i elements d’obra civil de I'edifici, que en el cas d’edificis d’habitat-
ges plurifamiliars podem considerar que tenen un cicle de vida de 30 anys.

La previsié temporal de les tasques i la reserva de pressupost per al manteniment
substitutiu s’han de dur a terme en funcié del cicle de vida de cada instal-lacié, equip
o element, tenint en compte també el cicle de vida global de I'edifici (uns 30 anys).




*

La previsi6 temporal de les tasques

i la reserva de pressupost per al
manteniment substitutiu s’han de dur a
terme en funcio6 del cicle de vida de cada
instal-lacid, equip o element, tenint en
compte també el cicle de vida global de
’edifici (uns 30 anys).

Altres gliestions que s’han de tenir en compte, tant per part dels propietaris particulars
com de la comunitat de propietaris, a I'hora de formalitzar els contractes de manteni-
ment son les seglients:

En el cas dels habitatges particulars, la responsabilitat tecnicolegal de realitzar el
manteniment preventiu obligatori i les inspeccions obligatories per EIC correspon al
titular de les instal-lacions. Pot donar-se el cas que el propietari i el llogater acordin
al seu contracte que aquesta obligacié de realitzar el manteniment preventiu i les
inspeccions 'assumeixi el segon mitjancant una clausula particular.

En el cas de contractes de manteniment per a serveis comuns, convé que la
comunitat de propietaris inclogui en les condicions del contracte (o plec de pres-
cripcions técniques, si s'escau) una serie de condicions que sén responsabilitat
de 'empresa mantenidora relatives a:

- Obligacions i garanties de les condicions materials i funcionals en que rep la
infraestructura de la qual es fa carrec i de com la retorna a la comunitat una
vegada finalitza el seu contracte (logicament, han de ser, com a minim, en les
mateixes condicions inicials).

- Mitjans humans, materials i tecnics (grau de qualificacié del personal, vestuari,
eines i equips necessaris per a cada especialitat, i elements accessoris com es-
cales portatils), de qué disposa I'empresa per a realitzar els treballs contractats.

- Responsabilitat tecnicolegal dels treballs a realitzar per al compliment de les
condicions del contracte, tant de forma directa com mitjancant empreses i
personal subcontractat.

» Responsabilitat del compliment de la normativa vigent aplicable quant a me-
sures de seguretat i prevencid de riscos laborals durant la realitzacié dels tre-
balls de manteniment. Cal que disposi de I'equipament de proteccié individual
i col-lectiva necessaris, aixi com d’un pla de formacié adient del personal propi
i del subcontractat.

- Responsabilitat de la gestié correcta dels residus que puguin generar-se du-
rant la realitzacié dels treballs de manteniment.

 Obligacié de presentar a la comunitat de propietaris informes periodics dels
treballs realitzats, tant de forma directa com mitjancant empreses i personal
subcontractat.

Com a drets de 'empresa de manteniment, cal apuntar el de poder accedir lliurement
i en condicions de seguretat als espais comuns i sales técniques, aixi com el de dis-
posar de tota la documentacid técnica necessaria per a dur a terme les seves tasques.

Es important que aquestes consideracions es tinguin en compte abans de la forma-
litzacié dels contractes de manteniment, ja que impliquen condicionants técnics que
poden afectar-ne la valoracié economica.
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Cal formalitzar adequadament les relacions
entre els titulars de les instal-lacions

o elements constructius (propietaris
particulars i/o comunitat de propietaris)

Els models de contracte

La reglamentacio i la normativa aplicable a les instal-lacions -a més de les recoma-
nacions dels mateixos fabricants dels equips—, obliguen a realitzar les operacions de
manteniment corresponents, algunes de les quals han de ser realitzades per manteni-
dors autoritzats.

Aixo fa que calgui formalitzar adequadament les relacions entre els titulars de les instal-
lacions o elements constructius (propietaris particulars i/o comunitat de propietaris) i
les empreses que han d’executar el seu manteniment mitjancant un document con-
tractual que reguli les condicions técniques i economiques amb que aquestes em-
preses desenvoluparan els seus serveis. Des del punt de vista de la contractacié del
manteniment d’un edifici, aixi com de la posterior gestid i execucid, es poden donar dos
escenaris o models diferents.

Independentment, pero, del model que s’apli-
qui, hi ha tres funcions basiques (direccio,
gestio i servei) que s’han de repartir entre les
figures seglients: propietaris particulars —i, més
habitualment, la comunitat de propietaris o
propietat—, 'administrador de finques i el con-
tractista o empresa de servei de manteniment.

iles empreses que han d’executar el seu
manteniment mitjancant un document
contractual que reguli les condicions
tecniques i economiques amb que aquestes
empreses desenvoluparan els seus serveis.

RESUM DELS MODELS HABITUALS EN LA GESTIO | CONTRACTACIO
DEL MANTENIMENT

FUNCIO
ESCENARI Direccio Gestio Serveis
Model A: gesti6 propia Propietat Propietat Contractista
M,Odel B: Propietat Administrador de finques Contractista
gestio delegada




REPARTIMENT DE LES FUNCIONS EN CADA MODEL | AVANTATGES |
INCONVENIENTS DE CADASCUN (DES DEL PUNT DE VISTA DE LA PROPIETAT)

Direccio
Propietat /
uumm’ Comunitat
de propietaris
Gestio
. Empreses
Servels g de serveis

J
)

4 Propietat / )
Direccio g Comunitat
de propietaris

Bl 2

(S J

Gestio i [ Ad(-ilni;ilIiIStradOI' \

\_definques )

: 4 Empreses )
Servels umum’ de serveis

(S J

La direcci6 i gestié, amb totes
les responsabilitats que caracteritzen
ambdues funcions, recau directament
en la figura de la propietat.

PROS

- Aquest model es caracteritza pel tracte
directe de la propietat amb la o les diferents
empreses de manteniment de I'edifici.

CONTRES

- Aquest fet comporta una dedicacié

de temps i unes habilitats tecniques i de gestid
que molt sovint no poden ser afrontades
per la propietat, per la qual cosa es deixa

a criteri de les empreses de serveis la proposta
del manteniment a realitzar a I'edifici, tot

confiant en aquestes I'execucid dels serveis
d’acord amb el contracte establert.

Padministrador de finques actua com
una figura externa a la propietat i com a
interlocutor amb les empreses de serveis.

PROS

- Ladministrador assumeix la funcié de gestid,
fet que allibera la propietat de fer aquesta tasca
i li permet centrar-se en la de direccid.

- S'aconsegueix més objectivitat i una millor
i més eficient contractacié del servei de
manteniment —sempre, naturalment, amb el
vistiplau de la propietat-, mitjancant I'exigéncia del
compliment dels aspectes legals del manteniment
per part de les empreses de serveis i la garantia
que es duguin a terme amb la periodicitat
i requeriments definits en el contracte.

CONTRES

- Ladministrador necessita disposar d’habilitats i
competencies técniques sobre la qliestid.

AVANTATGES

Model economic

INCONVENIENTS
- Capacitat tecnica limitada

- Dependeéncia dels
proveidors de serveis
- Sobreesforg de gestid

AVANTATGES
- Objectivitat
- Flexibilitat
- Desvinculacié
- Gestid técnica elevada
- Optimitzacié de contractacié
- Control a empreses serveis
- Compliment normativa

INCONVENIENTS

- Increment del cost

Per tenir un ordre de magnitud de l'increment de costos que representa que la comunitat de
propietaris apliqui el model B a I'hora de contractar i gestionar el manteniment, es pot consultar
I'exemple que es presenta al capitol 9. Gestié de I'edifici.
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L'evolucid tecnologica de les instal-lacions i equips dels edificis, aixi com I'augment
de la complexitat de la seva gestid, en estar més interrelacionades —per exemple, la
climatitzacié centralitzada o 'ACS convencional i la solar térmica—, aporten avantatges
economics, energétics, ambientals i de confort, malgrat que puguin suposar un incre-
ment proporcional dels costos de gestié de manteniment i explotacié. En aquest sentit,
i com que sovint la comunitat de propietaris es troba limitada per assumir-les en el seu
conjunt, es recomana treballar amb el model B, comptant amb I'assessorament i assis-
tencia de I'administrador de finques perqué desenvolupi aquestes funcions.

FUNCIONS A DESENVOLUPAR PER LES FIGURES DEL MODEL B

- Gestio contractual amb les empreses de serveis
(manteniment, neteja, control de plagues) de I'edifici.

- Resolucié dels possibles conflictes que puguin apareixer amb les empreses
de serveis (manteniment, neteja, control de plagues) o entre aquestes.

- Elaboracid i aprovacié de pressupostos: general, manteniment, correctius, noves inversions, etc.
- Definicié d’estandards de qualitat i objectius (quantitatius i qualitatius).
- Aprovacié i pagament de certificacions.

- Analisi d’'informes de manteniment i control de qualitat de manteniment.

- Assessorament a la propietat en la redaccié dels documents contractuals
(contracte, plec de condicions técniques) a formalitzar amb les empreses de serveis
(manteniment, neteja, control de plagues) de I'edifici.

- Assessorament a la propietat en la presa de decisions en la resolucié dels possibles conflictes
que es puguin presentar amb les empreses de serveis (manteniment, neteja, control de plagues)
o entre aquestes, i gestid dels conflictes.

- Assisténcia técnica a la propietat en I'elaboracié de pressupostos.

- Assisténcia técnica a la propietat en la definicié d’estandards de qualitat i compliment
de normativa vigent aplicable.

- Assistencia técnica a la propietat en I'is de les instal-lacions durant I'explotacié de 'edifici
per a optimitzar-ne els consums i millorar-ne 'eficiéncia energetica.

- Gesti6 de pagaments.
- Gestié administrativa de documentacid tecnicolegal de I'edifici.

- Execucié técnica dels serveis (manteniment, neteja, control de plagues) de I'edifici definits
en les condicions del contracte.

- Disponibilitat de les eines, maquinaria, aparells homologats de mesura, escales i aparells
d’elevacid necessaris per a executar el manteniment contractat.

- Disponibilitat de 'equipament general necessari per a la seguretat dels seus treballadors.

- Responsabilitat sobre els béns materials de les instal-lacions al seu carrec per a la realitzacié
de les tasques de manteniment, vetllant-ne per la bona conservacio.

- Gestid dels residus generats en I'execucio dels serveis de manteniment.
- Gestié de garanties d’equips i instal-lacions.

- En el cas de contractacié global de serveis, subcontractacié d’empreses autoritzades si no es
disposa de les homologacions necessaries per poder realitzar els treballs de manteniment que aixi
ho requereixin.

- Gestid i assistencia en les inspeccions de les instal-lacions per part de serveis
técnics de fabricants (SAT).
- Gestid i assistencia en les inspeccions periodiques obligatories, a realitzar per I'entitat
d’inspeccid i control (EIC).
- Compliment de la normativa de seguretat i prevencié de riscos laborals, tant del personal
propi com de les empreses subcontractades.

- Lliurament a la propietat de la documentacié del manteniment realitzat, d'informes
periodics de seguiment requerits al seu criteri i de la documentacié tecnicolegal,
com ara els certificats de les inspeccions peridodiques obligatories.




La gestio dels contractes i el manteniment

Les modalitats de contractacio de manteniment

Al marge de quina figura realitzi les funcié de direccid i gestié —-d’acord amb el que
s'exposa a I'apartat anterior—, a I’hora de contractar el manteniment, es poden escollir
entre els seglients tipus de contractacio:

& |-ple

Especific per a serveis: es diversifiquen els contractes entre diferents empreses de
manteniment.

Global o integral: el manteniment se centralitza en un Unic proveidor.

Mixt: la major part de les tasques de manteniment es contracten a una lGnica empre-
sa, mentre que el manteniment d’alguna instal-lacié especifica es contracta de forma
independent a un proveidor expert (normalment, el mateix fabricant, com és el cas,
per exemple, dels aparells elevadors).

Quins requisits ha de complir una empresa
de manteniment contractada?

Solvencia empresarial: financera, técnica i operativa.

Especialitzacid, autoritzacions i homologacions, segons cada cas, en tasques de
manteniment especifiques.

Estructura de recolzament i capacitat d’adaptacié en tots els serveis.

Compromis contractual de compliment d’especificacions en matéria de preven-
cié de riscos laborals, seguretat, qualitat i medi ambient.

Qualificacid i voluntat per assumir el contracte amb els condicionants i en els
terminis especificats per la propietat.

Cobertures i assegurances adients als serveis desenvolupats.

*

El detall tecnic de les operacions
de manteniment que s’hagin d’executar
ha de quedar perfectament definit en les

condicions del contracte, per tal que aquest P~
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MODALITATS DE CONTRACTACIO DELS SERVEIS DE MANTENIMENT |
PRINCIPALS AVANTATGES | INCONVENIENTS DE CADASCUNA

Infraestructura iy 4 Empreses )
1 \_ de Serveis 1 )
Infraestructura i 4 Empreses )
2 \_ de Serveis 2 )
Infraestructura i 4 Empreses A
3 \_ de Serveis 3 )
Infraestructura i 4 Empreses )
4 \_ de Serveis 4 )

Infraestructura
1

Infraestructura

Empreses

" de Serveis

Infraestructura
3

Infraestructura
4

La contractacié del manteniment es
diversifica entre diferents empreses.

PROS

- Es contracten empreses especialistes
en el manteniment de cada tipus de serveis
i instal-lacié (electricitat, fontaneria,
comunicacions, gas, etc.).

CONTRES

- Pel que fa als costos, aquest model acostuma
a tenir un cost més elevat que la contractacio integral,
ja que els proveidors no poden ajustar tant les seves
ofertes en tractar-se de contractes amb un volum
de treball petit.

- Addicionalment, aixo comporta la coexisténcia
de diverses empreses de manteniment,
cosa que implica un sobreesfor¢ de gestié per
part de la propietat, 'administrador de finques
o dels responsables en qui delegui aquesta funcié.

La contractacié del manteniment es
concentra en una tinica empresa de serveis.

PROS

- La gestié del manteniment se simplifica, ja que es
redueix el nombre d'interlocutors de la propietat.

- Per terme general, els costos de manteniment
acostumen a ser més economics que en l'opcid 1,
ja que el volum de treball hi és superior i les
empreses de serveis multitécniques poden optimitzar
els costos, desenvolupant tots els treballs contractats
amb els mateixos recursos.

CONTRA

- En contractar una empresa de manteniment
generalista, es pot donar el cas que no es
garanteixi completament que el personal sigui
especialista en manteniment de totes i cadascuna
de les infraestructures. Sovint, per tant, 'empresa
contractada ha de subcontractar-ne una altra
que en sigui especialista.

AVANTATGES
- Més especialitzacié
- Millor qualitat
INCONVENIENTS

- Cost global elevat
- Més interlocutors

AVANTATGES

- Menys interlocutors
- Més economic

INCONVENIENTS

- Menys especialitzacié



La gestio del manteniment

Pel que fa a la gestié del manteniment, a I'hora de decidir el perfil de 'empresa a con-
tractar, cal tenir en compte el grau de complexitat tecnologica de les instal-lacions
de l'edifici. En tot cas, el detall tecnic de les operacions de manteniment que s’hagin
d’executar ha de quedar perfectament definit en les condicions del contracte, per tal
que aquest document serveixi de guia a la comunitat de propietaris o a I'administrador
de finques a I'hora de fer-ne el seguiment (vegeu annex A3. Fitxes de manteniment
obligatori normatiu).

En el cas de les comunitats de propietaris que compten amb administradors de fin-
ques, és habitual que aquesta figura desenvolupi funcions que tenen a veure amb la
gestié documental i de supervisié i control del compliment dels treballs contractats.
En aquest sentit, a ’Annex A2. Fitxa de supervisié de manteniment hi ha dues plantilles
que poden ser d'utilitat en el control i seguiment dels treballs de manteniment: I'una pel
seguiment temporal de les operacions a realitzar per 'empresa mantenidora, i I'altra
amb el detall de la tipologia d’equips subjectes a aquestes operacions.

Recomanacions generals per a I'usuari
a I’hora de contractar el manteniment

Utilitzar una base de dades de manteniment que inclogui el conjunt d’operaci-
ons obligatories a realitzar (segons la tipologia d’instal-lacions, periodicitats, etc.).

Adjuntar a les condicions del contracte de manteniment tant les operacions
tecniques de manteniment i les seves periodicitats com altres requeriments
de funcions a desenvolupar per 'empresa de manteniment.

Organitzar la contractacio en lots, quan sigui necessari, per tal de facilitar que la
propietat pugui contractar el manteniment per tipus d'instal-lacié o per agrupacid
d’instal-lacions afins. Els lots de licitacié permeten a la propietat poder comparar ofer-
tes economiques de diferents empreses de serveis sobre una mateixa documentacio
teécnica i per a cada instal-lacié.

Incloure en les condicions del contracte de manteniment I'obligacié per part de les
empreses de manteniment del lliurament d’informes periodics a sol-licitud de la
propietat, amb la informacié seglient: estat de situacié del manteniment programat,
historic d’avaries i/o anomalies detectades i estat en qué es troben, nombre d’hores
de manteniment realitzades per a cada tipus de treball, justificacié dels treballs no
realitzats, i planificacié de les operacions de manteniment pel periode seglient.

En el cas d'edificis amb un gran nombre d’habitatges i places d’aparcament, amb
instal-lacions de climatitzacié i ventilacié i ACS centralitzades, i que disposin d’instal-
lacions d’energia renovable (solar termica i/o fotovoltaica), es recomana incloure en les
condicions del contracte un sistema per mesurar la qualitat dels treballs de mante-
niment realitzats (vegeu capitol 08. Seguiment i control de qualitat del manteniment).

En el cas dels propietaris particulars, es recomana realitzar el manteniment pre-
ventiu obligatori i també el que recomanen els fabricants de cada equip, si bé es po-
den recolzar en la figura de 'administrador de finques perque el porti a terme I'empre-
sa contractada per al manteniment general dels serveis comuns de I'edifici. Aquest
aspecte es pot incloure en les condicions del contracte i repercutir economicament a
cada particular la part proporcional que li correspon.

En el cas d’'infraestructures complexes o propietats amb diversos edificis, es
recomana que l'administrador de finques utilitzi sistemes informatics tipus GMAO
(Gestio del Manteniment Assistida per Ordinador).
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EL SEGUIMENT | CONTROL
DE LA QUALITAT

El sistema d’acords

Com s’ha exposat en capitols anteriors, és fonamental que la comunitat de propietaris
o I'administrador de finques disposin de les eines adequades per a fer el seguiment
acurat dels treballs de manteniment executats per 'empresa contractista.

E

Sistema d’acords de nivell de servei

Aquestes eines es materialitzen mitjancant un Sistema d’Acords de Nivell de Servei
(SLA), el qual permet avaluar de forma objectiva els treballs que presta I'empresa con-
tractista mitjancant uns indicadors de qualitat. Aquest sistema SLA s’ha d’incloure en
les condicions del contracte, i s’hi especifiquen les prioritats, responsabilitats i garan-
ties de qualitat del servei.

La retribucié economica de I'empresa es vincula precisament a I'avaluacié d’aquest
control de qualitat, de forma que s’hi pugui aplicar una bonificacié o una penalitzacié
en funcié dels resultats de 'aplicacié dels indicadors definits en I'SLA.

Consideracions d’utilitat

L'aplicacié d’un sistema SLA per a I'avaluacié quantitativa i qualitativa del servei de
manteniment implica una certa complexitat i sobreesfor¢ de gestid, la qual cosa pot
portar a concloure que no compensa la seva utilitzar-lo, tot i ser una eina de gran utili-
tat per controlar el compliment de les especificacions tecniques dels contractes.

En aquest sentit, cal tenir en compte que el sistema SLA s’aplica habitualment en con-
tractes de manteniment orientats a edificis plurifamiliars amb un gran nombre d’habi-
tatges i de places d’aparcament, i amb sistemes complexos de climatitzacid, ventila-
cié i ACS centralitzats i/o amb aplicacié de sistemes energétics (cogeneracid, district
heating&cooling). Es tracta d’una tipologia d’habitatges en que cal comptar amb la fi-
gura de 'administrador de finques, no com a gestor delegat de la comunitat de pro-
pietaris, sind com a persona de control dels diferents serveis prestats per 'empresa
contractista.

El sistema SLA també pot ser d'utilitat en el cas de propietats que gestionin patrimoni

immobiliari propi o per a administradors de finques que gestionin un conjunt d’edificis

de diverses comunitats de propietaris, sempre que treballin amb una Unica empresa

de serveis (0, com a maxim, dues o tres). D’aquesta forma,

I'aplicacid del sistema SLA es pot enfocar de forma global al

* servei que presta I'empresa contractista per al conjunt d’edi-
ficis gestionats.

La comunitat de propietaris

o ’administrador de finques
ha de disposar d’eines que

els permetin fer un seguiment
acurat dels treballs de
manteniment executats per
I’empresa contractista.

El sistema SLA és també una eina d'utilitat per a la propietat,
ja que permet negociar els preus de contractacié dels ser-
veis, aixi com el posterior control economic durant I'execucid.



Els indicadors

Donat que el rendiment de les instal-lacions no sempre és el previst i no sempre s’acon-
segueixen els nivells de satisfaccid esperats, cal que els responsables del manteniment
plantegin estratégies per optimitzar-ne la gestid, d’acord amb els objectius fixats per la
comunitat de propietaris.

Es per aixd que la utilitzacié d’indicadors de qualitat representa una eina de suport a la
comunitat de propietaris o a I'administrador de finques per al control i seguiment dels
diferents equips i instal-lacions, i ajuden a planificar les accions de millora continua.
Perque siguin realment Uutils han de ser especifics, mesurables, realistes, orientats al
resultat i tenir un horitzé temporal concret.

En aquest sentit, per portar a terme una bona gestid de les instal-lacions, equips i infra-
estructures d’un edifici és necessari:

- analitzar la situacié

- recopilar les dades

- elaborar estadistiques

- organitzar les tasques i el personal

- controlar i supervisar el servei executat

- plantejar propostes de millora i/o correctores
- actualitzar la informacié

PROTOCOL D’ACTUALITZACIO DEL MANTENIMENT

\\\\\IIIIIIII} [ Planiﬁcacié ] ||||||||||||u,,///
Redaccio ..
. .. Implantacié
actualitzacio

Propostes de millora Control i supervisié
i/o correccions 4 INDICADORS

\
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‘HHHHH\
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En el cas dels edificis d’habitatges plurifamiliars amb aparcament, els indicadors més
usuals que es poden aplicar sén els de qualitat i els de gestié energeética.

Indicadors de qualitat

Qualitat del manteniment

Consisteix en I'elaboracié d’'inspeccions periodiques (a criteri de la propietat) per ava-
luar I'estat de conservacid de les instal-lacions de I'edifici. Es recomana que aquestes
inspeccions les realitzi una empresa d’auditoria independent de 'empresa contractista
per garantir-ne 'objectivitat a I'hora de valorar la qualitat. Aquesta empresa audito-
ra, mitjancant I'aplicacié d’un protocol de revisions, valorara el manteniment executat
d’acord amb una classificacié numerica identificativa que doni un valor determinat a
les deficiencies detectades.

També es pot avaluar si els protocols de manteniment que s’estan portant a terme
son els correctes, comprovant la no-abséncia d’operacions que puguin resultar im-
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prescindibles per al bon funcionament de les instal-lacions, aixi com per a garantir
la seguretat de I'edifici. En cas de detectar-se anomalies o desviacions, els protocols
s'ajustaran a la planificacié anual del manteniment. Aquesta opcid representa un
cost addicional que la propietat haura d’assumir si vol controlar millor I'empresa de
manteniment.

Temps de resolucié d’incidéncies
Indicador que quantifica el temps de resolucié d’una determinada incidéencia, des que
es comunica a I'empresa contractista fins que aquesta resol el problema.

Les eines que s'acostumen a utilitzar per quantificar els temps de resposta i resolucié
d’avaries i operacions de manteniment sén sistemes informatitzats anomenats GMAO
(Gestié de Manteniment Assistida per Ordinador). D’aquesta manera, s'aconsegueix un
control més exhaustiu de les tasques desenvolupades per I'empresa mantenidora i,
com a conseqiiéncia, s'obté una millor gestid.

Grau de compliment de manteniment preventiu (ordinari i obligatori)

Aquest indicador valora el procés de realitzacié del manteniment preventiu establert
en les condicions del contracte. D’aquesta forma, s'obté el percentatge de compliment
de les operacions de manteniment preventiu, les quals es poden diferenciar entre les
de manteniment ordinaries i les obligatories. Els percentatges es poden obtenir dels
informes que realitzi 'empresa contractista. Es recomana que I'analisi de la informacié
la realitzi 'administrador de finques en la seva qualitat de gestor de la comunitat de
propietaris.

Les operacions de manteniment preventiu obligatori s’Than d’executar al 100%, mentre
que en el cas de les operacions de manteniment preventiu ordinari es pot acceptar que
se n'executi només el 90%, segons la propietat, ja que s’esta pagant per la realitzacié
d’aquest manteniment contractat. EIl nombre d’hores d’indisponibilitat hauria d’estar
associat a equips/instal-lacions concrets a mantenir. Per exemple, amb un sistema de
calefaccié centralitzada, en el cas d’avaria a la caldera centralitzada, el temps de re-
solucié de I'avaria hauria de ser inferior a 24 hores, ja que es considera de criticitat
elevada.

Indicadors de gesti6 energetica

Utilitzacio de comptadors per a seguiment i control de consums

Aquest indicador consisteix en el control dels consums dels subministraments dels
serveis comuns de l'edifici. Es recomana crear una base de dades amb les lectures
dels consums (d’aigua en m?, eléctric en kWh i de gas en m3/h) als comptadors dels
serveis comuns de I'edifici. Les lectures poden ser mensuals o bimensuals i poden con-
trastar-se amb les de les companyies subministradores que apareixen a les factures.
En disposar d'un historic de consums, es poden detectar problemes de funcionament
quan s’observin consums excessius.

Les aplicacions informatiques per a la gestié del manteniment assistida per ordinador
(com el GMAO) faciliten el control dels indicadors i s'adapten també a les necessitats i
meétodes de treball real dels administradors de finques.



EXEMPLES DE TIPUS D’INDICADORS DE QUALITAT APLICABLES ALS EDIFICIS
D’HABITATGES PLURIFAMILIARS

Normatius

Certificats d’inspeccions reglamentaries

Actualitzacié normativa

Qualitat del servei

Percentatge de compliment del temps de resposta i de resolucié
Grau de satisfaccié dels usuaris finals en funcié de les incidéncies que es produeixin. Per exemple:

- nombre maxim d'incidencies per falta de subministrament d'AFS (aigua freda sanitaria) i/o ACS (aigua
calenta sanitaria),

- nombre maxim d'incidéncies per manca de subministrament eléctric.

Técnics
Comprovacions visuals de I'estat de les instal-lacions.

Comprovacions de les operacions realitzades (empreses de manteniment) d'acord amb el plec de
condicions tecniques.

Actualitzacié de la documentacid técnica al llibre de I'edifici per part de 'empresa mantenidora.

Aplicacio de bonificacions i/o penalitzacions economiques

A partir del resultat obtingut amb cada indicador, es calcula el percentatge de bo-
nificacié o penalitzacié que cal aplicar-hi. Aquesta equivaléncia entre qualifica-
cié d'indicadors i percentatges de bonificacié i/o penalitzacié ha d’estar definida a
I’'SLA (Service Level Agreement o Acord de Nivell de Servei), inclosa en les condicions
del contracte.

La bonificacié o penalitzacié total s'obté de la suma de percentatges parcials de
cada KPI (Key Performance Indicators: indicadors per a quantificar la consecucié
dels objectius), segons els valors predefinits a I'SLA del contracte. Aquesta bonifi-
cacié o penalitzacid es pot aplicar a la facturacié que emeti periodicament I'empre-
sa contractista, i també ha de quedar recollida en les condicions economiques de
I’esmentat contracte.

També es poden establir acords entre la comunitat de propietaris i 'empresa contrac-
tista, mitjancant els quals el model d’SLA i les bonificacions o penalitzacions que es
puguin haver inclos al plec de prescripcions técniques del contracte no s'apliquin de
forma temporal. Cal tenir en compte que poden haver-hi indicadors que, per poder
tenir un valor de referéncia fiable, han de monitorar/controlar el funcionament de la
instal-lacié durant un periode determinat (per exemple, per tenir dades mensuals de
consum eléctric i tenir un valor mitja durant un any). Encara que l'indicador estigui in-
clos al contracte de manteniment amb model SLA, durant aquest periode, la propietat
i la mantenidora poden acordar no aplicar aquest indicador.
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LA GESTIO DE L’EDIFICI

En la tasca global de gestié d'un edifici —-delegada habitualment en la figura de 'admi-
nistrador de finques a causa de la complexitat de funcionament dels edificis actuals—, es
consideren diferents funcions com la gestié de la documentacid, la gestié de conflictes,
la gestié de proveidors de serveis o 'elaboracié de pressupostos i gestié de pagaments,
gestid dels costos de manteniment (preventiu i correctiu) i d’explotacié.

En aquest apartat de la guia, es detalla un exemple d’edifici d’habitatge tipus per tal de
disposar d’eines economiques (ratio, percentatges) del vessant técnic de I'explotacié d’un
edifici que siguin d'utilitat a 'administrador de finques per al desenvolupament del pres-
supost global anual de l'edifici.

Els costos de manteniment i explotacio

Com s’ha exposat en apartats anteriors, els costos de manteniment i explotacié que han
de considerar la comunitat de propietaris i/o 'administrador de finques han d’incloure el
manteniment técnic de l'edifici, els subministraments per als serveis comuns, el servei de
neteja i la mateixa gestié de I'edifici. Per dimensionar aquests costos i disposar d’'una serie
de dades orientatives, s’ha modelitzat com a exemple un edifici tipus d’habitatges plurifa-
miliar amb aparcament i amb instal-lacions termiques centralitzades.

Els costos que ha de considerar la comunitat
de propietaris i 'administrador de finques

- o gestor de la comunitat—, han d’incloure
el manteniment tecnic de I’edifici, els

subministraments per als serveis comuns,
el servei de neteja i la mateixa gesti6 de

I’edifici.




DESCRIPCIO D’UN EDIFICI TIPUS D’HABITATGES PLURIFAMILIAR AMB
APARCAMENT I LES SEVES INSTAL-LACIONS - DADES GENERALS DE L’EDIFICI

- 1 planta baixa amb serveis comuns, vestibuls i accés aparcament.
- 7 plantes d’habitatges i vestibuls.
- 1 planta coberta d’instal-lacions centralitzades.

- 2 plantes d’aparcament amb vestibuls i accessos.

- 4 habitatges per planta.
- Total: 28 habitatges.

- Total: 30 places.

- Total edifici: 5.100 m2.
- Total sobre rasant: 4.100 m?, 33% serveis comuns (1.350 m?).
- Total sota rasant: 1.000 m? (aparcament).

- Instal-lacié electrica: 4 u. quadres eléctrics
(aparcament, serveis comuns habitatges, ascensors, instal-lacions
centralitzades planta coberta), centralitzacié de comptadors, equips
d’enllumenat i equips autonoms d’emergéncia d’escales
i d'aparcament.

- Instal-lacié de TV-FM (antena i equips capcalera).

- Instal-lacié d’interfonia (1 u. intérfon porteria
i 28 u. interfons habitatges).

- Instal-lacié de telefonia (1 u. RITS).

- Extintors manuals d’incendi: 18 u. pols seca, 5 u. CO,.

- Instal-lacié d’'una boca d’incendis equipada o BIE (aparcament):
1 u. lloc de control connectat a xarxa publica d’aigua
contra incendis, 8 u. BIE.

- Instal-lacié de BIE (escala habitatges):

1 u. lloc de control connectat a xarxa publica d’aigua
contra incendis, 9 u. BIE.

- Instal-lacié de deteccié i alarma d’incendis (aparcament):
1 u. central d’incendis, 14 u. detector d’incendis,
6 u. polsador manual, 3 u. sirena.

- Instal-lacié de deteccié de CO (aparcament):
1 u. central nivell CO, 14 u. detector CO.

- Instal-lacié de sobrepressié d’escales d’evacuacié aparcament:
1 u. caixa ventilacié amb variador de freqiliencia, xarxa de conductes
i reixes associada.

- Instal-lacié centralitzada de climatitzacié: sistema VRV
(només refrigeracid), xarxa de canonades amb comptadors energetics
(28 u., 1 per habitatge).
- 84 u. interiors d’equips de climatitzacié de volum variable de refrigerant,
condensats per aire, o VRV (1 per habitatge).

- Instal-lacié centralitzada de calefaccié: 2 u. caldera a gas natural
per a produccié de calefaccid i ACS, 2 u. diposits acumuladors,
1 u. bescanviador, xarxa de canonades amb comptadors energétics
(28 u., 1 per habitatge).

- 168 u. radiadors interior habitatges.

- Instal-lacié centralitzada ventilacié banys: 4 u. caixes extraccid, xarxa
de conductes.

- 28 u. boques extraccié banys habitatges.

- Instal-lacié centralitzada ventilacid cuines: 4 u. caixes extraccid, xarxa
de conductes.

- 28 u. boques extraccié cuines habitatges.

- Instal-lacié centralitzada ventilacié aparcament: 4 u. caixes de ventilacid,
xarxa de conductes i reixes associada.
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- Instal-lacié de fontaneria: 2 u. bateria de comptadors, 1 local neteja,
4 u. aixeta de neteja aparcament, 1 u. aixeta de neteja coberta, xarxa
de canonades.

- Instal-lacié de sanejament: boneres planta coberta, boneres aparcament,
1 u. separador hidrocarburs aparcament, 1 u. pou de bombeig aparcament,
1 u. arqueta general edifici.

- Instal-lacié de gas natural: centralitzacié de comptadors habitatges,
xarxa de canonades per a calderes centralitzades, amb 1 u. comptador
de gas per a serveis comuns.

- Instal-lacié ACS centralitzada: sistema d’ACS solar (panells captacid,

2 u. diposits acumuladors, 2 u. bescanviadors, 1 u. dissipador, canonades)
per a produccié d’ACS centralitzada i recolzament de calefaccid
centralitzada, xarxa de distribucié d’ACS a habitatges, amb comptadors
energetics (28 u., 1 per habitatge).

- 2 u. d’aparells elevadors.

- Coberta transitable.

- Facana.

- Escales (habitatges, aparcament), vestibuls (escales i ascensors), espais
serveis comuns.

- Paviment aparcament.

AVALUACIO DELS COSTOS ANUALS DE MANTENIMENT (SERVEIS COMUNS)

- Instal-lacié eléctrica. 183 € (1,7%)

- Instal-lacié de TV-FM.
- Instal-lacié d'interfonia.

61€ (0,6%)

- Extintors manuals d’incendi.

399 € (3,8%
- Instal-lacié de BIE. (3.8%)

- Instal-lacié centralitzada de climatitzacid: sistema VRV.

- Instal-lacié centralitzada de calefaccid i ACS.

- Instal-lacié centralitzada ventilacié banys. 4.272 € (40,2%)

- Instal-lacié centralitzada ventilacié cuines.

- Instal-lacié ACS centralitzada convencional i solar.

- Instal-lacié de fontaneria serveis comuns.

889 € (8,4%)
- Instal-lacié de sanejament serveis comuns.

- Instal-lacié de gas natural. 271 € (2,6%)
- Aparells elevadors. 2.299 € (21,6%)
- Coberta transitable.
- Fagana. 2.246 € (21,1%)

- Escales, vestibuls, espais serveis comuns.

Total 10.620 € (100%)
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Total

13 € (1,7%)

4 € (0,5%)

28 € (3,8%)

299 € (40,2%)

62 € (8,3%)

19 € (2,6%)

161 € (21,7%)

157 € (21,1%)

743 €

Total manteniment anual serveis comuns

11.363 €

Cost manteniment preventiu anual
serveis comuns

1,7% 0,6%

3,8%

211%

40,2%

21,6%

2,6%

8,4%

Serveis eléctrics

Serveis de comunicacions

Serveis de proteccié contra incendis
Serveis de climatitzacid i ventilacié
Serveis de fontaneria i sanejament
Serveis de gas natural

Serveis de transport

Obra civil

Cost manteniment correctiu anual

1,7% 0,5%

3,8%

40,2%

21,7%

2,6%

8,3%

Serveis electrics
Serveis de comunicacions

Serveis de climatitzacid i ventilacié
Serveis de fontaneria i sanejament
Serveis de gas natural

Serveis de transport

Obra civil

Serveis de proteccié contra incendis
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AVALUACIO DELS COSTOS ANUALS DE MANTENIMENT (APARCAMENT)

- Instal-lacié eléctrica.

527 € (23,8%)

- Extintors manuals d’incendi.

- Instal-lacié de BIE.

- Instal-lacié de deteccié i alarma d’incendis.

- Instal-lacié de deteccié de CO.

- Instal-lacié de sobrepressié d’escales d’evacuacié
aparcament.

688 € (31,0%)

- Instal-lacié centralitzada ventilacié aparcament.

400 € (18,0%)

- Instal-lacié de fontaneria aparcament.

- Instal-lacié de sanejament aparcament.

407 € (18,4%)

- Paviment aparcament.

195 € (8,8%)

2.217 €

37 € (23,9%)

48 € (31,0%)

28 € (18,1%)

28 € (18,1%)

14 € (9,0%)
Total 155 €
Total manteniment anual aparcament 2.372€

Cost manteniment preventiu anual
serveis comuns

8,8%

23,8%

18,4%

18,0% 31,0%

B Serveis electrics

I Serveis de proteccié contra incendis

[0 Serveis de climatitzacié i ventilacié
Serveis de fontaneria i sanejament

M Obra civil

Cost manteniment correctiu anual

9,0%

B Serveis electrics

I Serveis de proteccié contra incendis

[0 Serveis de climatitzacié i ventilacié
Serveis de fontaneria i sanejament

M Obra civil



AVALUACIO DELS COSTOS ANUALS D’ALTRES SERVEIS
I DE LA GESTIO DE LEDIFICI

- Neteja serveis comuns (*)

1.500 € (20,7%)

- Neteja aparcament (*)

750 € 10,3%)

- Linies telefoniques ascensors

1.000 € (13,8%)

- Gestid de I'edifici i de I'aparcament

4.000 € (55,2%)

Total

7.250 €

(*) En el servei de neteja, es considera una jornada a la setmana per a neteja convencional. En el cas
de I'aparcament, el servei de neteja es dedica a vestibuls i escales d’accés. Les operacions de neteja
técnica associada d’elements constructius i d’equips d’instal-lacions es troben incloses dintre dels

costos de manteniment preventiu.

PRESSUPOST ANUAL D’UN EDIFICI

- Manteniment

11.363 € (54,1%)

- Neteja

1.500 € (7,1%)

- Manteniment

2.372 € (11,3%)

- Neteja

750 € (3,6%)

- Subministraments (**)

1.000 € (4,8%)

- Gesti6 de l'edifici i de I'aparcament

4.000 € (19,1%)

20.985 €

(**) Pel que fa a subministraments, només s’han considerat els costos de les linies telefoniques d’as-
censors, ja que a nivell de base de dades —tant d’estudis d’enginyeria com de gestors— no es disposen
de dades suficients per a realitzar unes ratio de consums de subministraments (cada edifici i comuni-
tat de propietaris tindra una corba de demanda diferent).

Cost anual altres serveis edifici Pressupost anual

4,8%

10,3% 3,6%

55,2%
11,3%

B Serveis comuns - Manteniment

B Serveis de neteja - Neteja serveis comuns
[ Serveis de neteja - Neteja aparcament [ Serveis comuns - Neteja

71 Subministraments -
Linies telefoniques ascensors

71 Aparcament - Manteniment

Aparcament - Neteja
Administrador de finques -

Gestié de I'edifici i de 'aparcament M Edifici - Subministraments

M Edifici -
Gestié de I'edifici i de 'aparcament
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Les ratio de consum

A partir del pressupost anual de I'edifici tipus, es poden determinar les ratio per m?i per
habitatge, o per placa d’'aparcament, per extrapolar aquestes dades a altres edificis de
caracteristiques similars.

RATIO DE MANTENIMENT D’UN EDIFICI TIPUS D’HABITATGES PLURIFAMILIAR
AMB APARCAMENT

2,77 €/m?
X2 405,82€/habitatge
X3 2,38 €/ m?
X4 79,06€/placa
X5 1,42 €/ m?
X6 258,93 €/ habitatge
X7 4,12 €/ m?
X8 749,46 €/ habitatge

X1: Relacié entre el cost total anual de manteniment dels serveis comuns (preventiu + correctiu)
entre la superficie construida total sobre rasant.

X2: Relacié entre el cost total anual de manteniment dels serveis comuns (preventiu + correctiu)
entre el nombre d’habitatges total de 'edifici.

X3: Relacid entre el cost total anual de manteniment de I'aparcament (preventiu + correctiu)
entre la superficie construida total sota rasant.

Xa4: Relacié entre el cost total anual de manteniment de I'aparcament (preventiu + correctiu)
entre el nombre total de places d’aparcament.

X5: Relacid entre el cost total anual de gestid i neteja de I'edifici entre la superficie construida total.

X6: Relacid entre el cost total anual de gestid i neteja de I'edifici entre el nombre d’habitatges
total de I'edifici.

X7: Relacié entre el cost total anual de 'edifici entre la superficie construida total.
X8: Relacié entre el cost total anual de I'edifici entre el nombre d’habitatges total de I'edifici.

RATIO PER A EDIFICIS D’HABITATGES CONSTRUITS SEGONS EL CODI TECNIC
DE L’EDIFICACIO - SEGONS EL PECQ 2011-2020 (PLA D’ENERGIA, CANVI
CLIMATIC | QUALITAT DE L’AIRE)

- Aigua calenta sanitaria 26,7 kWh/mzany

- Calefaccié 13,0 kWh/mzany

- Climatitzacio (refrigeracio) 1,8 kWh/m?any

- [l-luminacid 7,3 kWh/m?any

- Equipament (electrodomestics) 31,4 kWh/m?any
- Altres 1m,1 kWh/mzany

Cal tenir en compte que no es disposa d’'una base de dades de ratio de consums de subministra-
ments a habitatges, ja que cada tipologia familiar (nombre d’ocupants, amb/sense fills, gent gran,
etc.) condiciona que cada habitatge i cada comunitat de propietaris tingui una corba de demanda
diferent.



Financament de les rehabilitacions i reformes

Les reformes i/o rehabilitacions als habitatges o en el conjunt d’un edifici, tant a
nivell d’instal-lacions i equips com d’obra civil, poden dur-se a terme o bé perque han
arribat al final de vida (til (obsolescéncia), o bé per millorar-ne les condicions de fun-
cionament; per exemple, incorporant-hi sistemes d’energies renovables per al recolza-
ment de les instal-lacions existents.

El factor limitant per a I'execucié d’aquestes reformes sén, sovint, els recursos econo-
mics de que es disposa, motiu pel qual a continuacié s'esmenten diverses vies de fi-
nancament que propietaris i administradors tenen al seu abast. En el cas de Catalunya,
aquestes subvencions es poden tramitar mitjancant I'Institut Catala d’Energia (ICAEN)
de la Generalitat de Catalunya. A tall d’exemple, es poden sol-licitar per a les seglients
reformes o actuacions en edificis d’habitatges plurifamiliars:

Auditories energétiques dels edificis per a avaluar la viabilitat dels projectes de
reforma.

Estudis técnics per a la millora de la qualificacié energetica d’edificis: millora de
I'aillament de facanes, substitucié de finestres, proteccions solars, etc.

Reforma d’instal-lacions d’enllumenat amb tecnologies eficients d’enllumenat:
substitucid de lluminaries existents per altres de noves de baix consum, sistemes
de control d’enllumenat, etc.

Projectes per a la millora de I'eficiencia energetica d’instal-lacions termiques:
renovacié d’equips de produccié (calderes, plantes refredadores, bombes de calor)
més eficients en instal-lacions individuals o centralitzades, instal-lacions de captacié
solar termica, connexid a district heating/cooling, micro i cogeneracions, etc.

Projectes per a la millora de I'eficieéncia energética d’instal-lacions d’ascensors:
substitucié de motors més eficients.

A Barcelona, també es pot sol-licitar financament per a la rehabilitacié energéticai o
de facanes mitjancant el Consorci de I'Habitatge de Barcelona, en coordinacié amb
I'Institut Municipal del Paisatge Urba i la Qualitat de Vida. Cal consultar també les
ordenances fiscals per trobar descomptes de béns immobles en la substitucié par-
cial amb caracter voluntari de sistemes convencionals per a instal-lacions d’energia
renovable.

Comportament de les instal-lacions d’energia solar

Tenint en compte que les instal-lacions solars es dissenyen per cobrir el 60% de la de-
manda d’ACS, a continuacié s’analitza I'exemple d’un edifici d’habitatges plurifamiliars.
Les dades de radiacid solar obtingudes al llarg de tot I'any posen de manifest que cal
comptar amb una font d’energia auxiliar per tal de cobrir els dies durant els quals no
s'aconsegueix la demanda prevista mitjancant produccié solar. En una taula compa-
rativa es mostren els kWh/any necessaris, tant en el cas d’habitatges amb ACS con-
vencional (sense recolzament d’energia solar), com en el d’habitatges amb ACS amb
recolzament solar.

'Dades referents a I’historic de projectes d’energia solar realitzats per I’empresa JG Ingenieros, SA,
especialment en edificis de la tipologia d’habitatges objecte d’aquesta guia.
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GRAFIC DE RADIACIO SOLAR | CONSUM ACS ANUAL

DADES INICIALS DADES INICIALS

kWh °C 1 °C
4.000 40 35.000 40
3.500 35 30.000 35
3.000 30 25.000 30
2.500 25 20.000 25
2.000 20 15.000 20
1.500 15 10.000 15
1.000 10 1.000 10

500 5 5.000 5
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Les instal-lacions solars consumeixen menys energia durant els mesos en queé la radiacié solar es més
elevada, coincidint amb els de juny i juliol. Els mesos en queé la radiacié solar és més escassa —els me-
sos d’hivern-, el consum augmenta fins arribar al maxim en els de desembre i gener.

GRAFIC DE FRACCIO D’ENERGIA SOLAR
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Detall de I'energia solar subministrada per a la instal-lacié en funcié de la demanda. S'observa que la
necessitat de disposar d’energia auxiliar augmenta en els mesos en qué I'energia solar subministrada
és més baixa (mesos d’hivern).

TAULA COMPARATIVA DE RATIO D’UN EDIFICI TIPUS D’HABITATGES
PLURIFAMILIAR

19.008 kWh/any

19.008 kWh/any

12,05 kWh/ m?- any

12,05 kWh/ m?- any

9.979 kWh/any

6,33 kWh/ m2- any

19.008 kWh/any

9.029 kWh/any

12,05 kWh/ m2- any

5,73 kWh/ m2- any

En aquest exemple, es considera un edifici de 10 habitatges, amb una superficie total construida de
1.577 m% Es compara el consum energeétic convencional amb el que es té quan es compta amb el su-
port d’'una instal-lacié solar térmica. S'observa que la incorporacié de I'energia solar permet reduir-hi
el cost d’energia auxiliar i, com a conseqliéncia, també reduir-hi els costos totals.
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CONSELLS PRACTICS D’ESTALVI

Com interpretar les factures energetiques

A continuacié s’expliquen, de forma resumida, els conceptes que apareixen a les factu-
res energetiques i de subministraments més habituals: electricitat, gas i aigua.

Des de l'inici del procés de liberalitzacié del mercat energétic I'any 2007, i la creacié de
les tarifes d’Ultim recurs I'any 20009, les diferents empreses comercialitzadores, de gas i
electricitat, ofereixen serveis conjunts aplicant descomptes per a la captacié de clients.

Aquests descomptes ofereixen en moltes ocasions factures Uniques, on es combina
els serveis d’electricitat i gas, on es pot arribar a descomptes de fins al 100% en les
properes factures durant periodes d’'un maxim de 6 mesos. Normalment, en funcié del
consum de factura eléctrica, el descompte aconseguit s’aplica a la factura de gas; o a
l'inrevés, en funcié de quina comercialitzadora t'ofereix la factura Unica.

La factura d’electricitat

0 Dades del client Lecturareal

Dades personals del client que actua
com a titular del contracte (nom, DNI/
NIF, adreca...). També inclou la tarifa
que s'aplica i que assigna la compa-
nyia eléctrica en funcié de la poténcia
contractada, la qual és escollida pel
client en funcié de les seves necessi-
tats (consum d’energia).

@ Resum de la factura

Conjunt de dades relacionades amb la
factura necessaries en cas de consulta.
Inclou la data de la factura, el periode
de facturacid, el nidmero de la factura,
la quantitat total a abonar i la data limit
de pagament.

6 Consum electric

Les companyies eléctriques envien
(cada mes o cada dos mesos, segons
la normativa vigent en cada moment) la
factura eléctrica, tot i que la lectura dels
comptadors es realitzi cada dos mesos.
Per aixo0, hi ha dues lectures del consum
d’energia: la lectura real i I'estimada.

Lectura que marca el comptador elec-
tric quan l'inspector de la companyia
eléctrica visita el domicili.

Lectura estimada

Lectura estimada que realitzen les
companyies eléctriques en els mesos
en que no es realitza la lectura real
del comptador.

O Facturacio

Cost economic de I'energia consumi-
da durant el mes, al qual se sumen els
impostos i el lloguer dels equips de
mesura. El cost especific de I'energia
s'obté multiplicant el nombre de kWh
electrics consumits pel seu preu.

6 Dades de pagament

Dades bancaries del compte on es té
domiciliat el pagament de la factura i
quantitat total a abonar.
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La factura de gas natural

o Dades del client

Dades personals del client que actua
com a titular del contracte (nom, DNI/
NIF, adreca...).

9 Facturacio

Numero de la factura, data d’emissio,
consum de gas i quantitat economica
a pagar. En aquest cas, la factura in-
clou també la facturacié corresponent
al consum d’electricitat, ja que, amb la
liberalitzacié del mercat energétic, és
habitual que les diferents comercialit-
zadores ofereixin serveis conjunts. La
quantitat total a pagar inclou els im-
postos, com I'lVA.

El terme fix correspon a limport fix
mensual pel tipus/volum de subminis-
trament de gas (seria I'equivalent al ter-
me de poténcia de la factura eléctrica).
El terme consum correspon al consum
de gas en kWh (aplicant-ne el poder
calorific) realitzat per l'usuari.

€) Consulta telefonica

Teléfons d’interés en cas de voler rea-
litzar una consulta técnica relacionada
amb la facturacio.

0 Dades de lainstal‘lacio de gas

Adreca de subministrament, periode
de facturacid, tarifa d’accés i impostos.

© Informacié lectures i consums

de gas
Lectura anterior i lactual. També el
consum en kWh.

@ Dades respecte a la instal‘lacio

d’electricitat
Poténcia contractada, tarifa, periode
de facturacio.

0 Informacio lectures i consums

d’electricitat
Lectura anterior i lactual. També el
consum en kWh.

@ Grafics de consum

Evolucid dels consum de gas i elec-
tricitat.
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La factura d’aigua

0 Consulta telefonica
Telefons d’interés en cas de voler rea-
litzar una consulta tecnica relacionada
amb la factura.

@ Dades de contacte i de facturacio
Dades de la persona titular del con-
tracte (nom, DNI, adreca) i també da-
des generals referents a la factura (nu-
mero de factura, periode de facturacio,
data d’emissio).

9 Facturacio
Quantitat total d’aigua consumida (m?3)
i la quantitat corresponent a pagar (€).

Els diferents conceptes que acostu-
ma a incloure son els segiients:

* Quota del servei: import fix trimestral
per disposar del subministrament
d’aigua.

Consum: quantitat total d’aigua con-
sumida en m?, I'import a pagar per
aquest consum d’aigua es divideix
en trams de consum, i és el preu del
m?3 més elevat en funcié del tram de
consum.

e Canon de l'aigua: import que reper-
cuteix als usuaris, en funcid del seu
consum d’aigua (també per trams);
les despeses dels serveis del cicle de
'aigua que, segons el decret legis-
latiu 3/2003, comprenen (font Agen-
cia Catalana de l'Aigua): despeses
d’inversié i explotacié dels sistemes
de sanejament (col-lectors i estaci-
ons depuradores), dels embassa-
ments i de la resta d’infraestructures
de produccié i transport d'aigua; la
prevencié en origen de la contami-
nacid, i la implantacié i manteniment
dels cabals ecologics; la recupera-
cié dels aqiifers contaminats, les
obres d’instal-lacié d’infraestructures
d’abastament en alta a municipis, i
les instal-lacions de reutilitzacié

d'aigua; i les despeses que genera
la planificacié hidrologica, la tasca
d’inspeccid, i les tasques de

control del bon estat de les aigies li-
torals i continentals per a Us de
bany. El canon té un fort component
ecologic, de manera que grava I'Us
real o potencial de l'aigua i la con-
taminacié que, un cop utilitzada, es
pugui produir.

 Clavegueram: import que repercuteix
als usuaris, en funcio del seu consum
d’aigua (també per trams), les taxes
municipals pel servei de clavegue-
ram.

@ Consum

Despesa mitjana en €/dia i mitjana de
les dltimes factures.

6 Dades de pagament

Dades per a realitzar el pagament en
cas de no tenir domiciliada la factura.
Només cal presentar aquest fragment
de la factura a les entitats bancaries
que s’hi indiquen.
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Que fer per reduir la factura

En ds domestic no podem concretar un estalvi percentual per tipus d’instal-lacio si se
segueixen les recomanacions en no disposar d’informacié com ara nimero d'usuaris,
freqliencia de consum... que influeix i pot fer-ne variar els resultats.

Tal i com va comentar el Cristofol (PMHB), no hi ha gaires dades d’historics per a con-
sum domeéstic.

Els sanitaris: inodors, lavabos
i plats de dutxa

Verificar el correcte funcionament
del mecanisme de descarrega i de reompliment,
i que no hi hagi fuites.

Comprovar l'estanquitat del desguas.

Verificar 'abséncia de diposits i residus, i netejar el sifé si cal.

i Verificar 'abséncia de degoteig.
S Utilitzar reductors de cabal a les cisternes.
L R L R

La il-luminaci6
Aprofitar la llum natural sempre que sigui possible.

Utilitzar lampades fluorescents de baix consum
amb reactancia electronica.

No deixar els Ilums encesos en espais o locals no ocupats.

Font: Agéncia d’Energia de Barcelona

La instal-lacio solar

Utilitzar I'aigua preescalfada a la nit per intentar
buidar els diposits de calor i disposar d’'una major
capacitat demmagatzematge per al dia seglient.

Verificar la diferéncia de temperatura entre I'aigua
baixada i el diposit per detectar possibles avaries i alertar

el servei de manteniment (si és superior a 7°C i la temperatura
del diposit no augmenta, és possible que hi hagi una anomalia).

Avisar el servei de manteniment si la caldera entra en
funcionament en dies on la temperatura ambient exterior
és elevada i no es requereix el funcionament de la caldera
auxiliar d’ACS.

Font: Agéncia d’Energia de Barcelona
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La climatitzaci6: calefaccio i refrigeracio
MESURES DE SEGURETAT
= No manipular els aparells sense coneixement previ.

» Tallar rapidament el subministrament d’energia o combustible a les
calderes o escalfadors, si s'observen fuites d’aigua. Avisar, en cas
necessari, 'administrador de finques.

u Deixar la caldera connectada a la xarxa eléctrica per condicions de
seguretat (evitar el bloqueig de bombes, gelades...).

MESURES D’ESTALVI

= No obstruir les entrades i sortides d’aire dels aparells de
climatitzacid individuals (splits).

m Evitar que els radiadors estiguin tapats per cortines, armaris o altres
objectes, ja que poden causar una mala lectura de les valvules
termostatiques i aturar la transmissié d’energia a la sala abans no
s’hagi arribat a les condicions desitjades de confort.

m Ajustar els emissors de calor en cada sala quan hi ha demandes
diferents.

= Aplicar aillaments termics als marcs de les portes i finestres per
disminuir les pérdues de calor.

= Ajustar amb els termostats la temperatura de confort a 20-21°C a
I’hivern i 25-26 °C a l'estiu.

= Implantar sistemes automatitzats per portar un control dels horaris
de funcionament de la calefaccié i reduir aixi el consum.

= Tenir instal-lades sondes exteriors per controlar la temperatura de
treball. Per exemple, en sistemes free-cooling.

m Deixar la caldera connectada a la xarxa eléctrica per condicions de
seguretat (evitar el bloqueig de bombes, gelades...).

Font: ICAEN

Els frigorifics i els congeladors autonoms

= Realitzar la neteja general de l'interior m\ "X"

i exterior de I'equip.

= Netejar els compressors i el serpenti exterior. iy

m Comprovar que no hi hagi fuites de gas.

= Mantenir la temperatura de conservacid dels aliments entre 3
i 5°C. Disminuir 1°C la temperatura incrementa el consum més
del 5% i no millora la qualitat de conservacid.

m Separar el serpenti del condensador uns 5 cm de la paret i
procurar que no hi hagi pols facilita I'intercanvi de calor i evita
que el motor funcioni més del compte.

= Durant les vacances, desconnectar-los i deixar-ne les portes
obertes.
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FITXES
D’'INSTAL-LACIONS



Els serveis 1 sistemes

Els serveis electrics

Instal-lacié d’electricitat de baixa tensid

28 | Instal-lacié de recarrega de vehicle eléectric
Instal-lacié fotovoltaica

~

~
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Els serveis de comunicacions i seguretat
Instal-lacié de TV-FM

Instal-lacié d’interfonia

£l | Instal-lacié de telecomunicacions
Instal-lacié de seguretat contra intrusid

NN
[ee} N2}

Els serveis de protecci6 contra incendis
Instal-lacié de proteccié contra incendis
Instal-lacié de sobrepressié d’escales d’evacuacié
Instal-lacié de ventilacié d’aparcament
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Els serveis de climatitzacio i ventilacio

Sistema de climatitzacié individual (calefaccid i refrigeracid)
Sistema de climatitzacié centralitzat (calefaccid i refrigeracid)
Sistema de calefaccié individual

Sistema de calefaccié centralitzat

Instal-lacié de ventilacié de banys i cuines

Instal-lacié solar termica per a ACS

Sistemes district heating i district cooling

Instal-lacions de cogeneracié/trigeneracié

o
s

N

Els serveis de fontaneria i sanejament
Instal-lacié de fontaneria i sanejament

i | El servei de combustible
Il | Instal-lacié de gas natural

©

Els serveis de transport
Instal-lacié d’aparells elevadors

L obra civil

La coberta

Les facanes

Els accessos comuns (nuclis verticals)
Paviment (aparcaments)
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ELS SERVEIS ELECTRICS

Instal-lacio d’electricitat de baixa tensio

La instal-laci6é general

Descripcio

La instal-lacié eléctrica dels edificis d’habitatges esta formada per les instal-lacions seglients: la d’enllac,
la interior i la dels serveis comuns (ascensor, llum, etc).

Lainstal*lacié d’enllac uneix la xarxa de distribucié eléctrica que proporciona la companyia privada
corresponent amb la instal-lacié interior de cada habitatge.

Esta formada pels seglients elements: la connexié de servei, la caixa general de proteccid, la linia general
d’alimentacio, 'emplacament de la sala o armari de comptadors, el comptador i la derivacié individual.

La instal*lacio interior esta formada pel quadre de comandament i proteccid, la xarxa eléctrica interior
dels habitatges, el circuit de connexié a terra i els aparells que funcionen amb electricitat (receptors).

ESQUEMA INSTAL-LACIO D’ENLLAC SEGONS REBT ITC-BT-12

@ @ @ @ @ @
@ ® @
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@ @L J@ @
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@ Xarxa de distribucio @ Interruptor general de maniobra @ Comptador
@ Connexi6 de servei @ Emplacament de comptadors Caixa peralPC
@ Caixa general de proteccio @ Derivaci6 individual @ Dispositius generals
. . . de comandament i de proteccio
@ Linia general de proteccié Fusible de seguretat

@ Instal‘lacié interior

ESQUEMA INSTAL-LACIO INTERIOR SEGONS REBT ITC-BT-25

3 IcP IG ID Quadre eléctric habitatge
Comptador

electric

» Circuit enll t
Circuit endolls generals
Circuit cuina i forn

) Circuit endolls rentadora,
rentavaixelles i escalfador electric

) Circuit enllumenat

ICP: Interruptor control poténcia
IG: Interruptor general
ID: Interruptor diferencial
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Uneix la xarxa de distribucié que proporciona la companyia
Connexio de servei privada corresponent amb la caixa general de proteccié
(CGP).

Té la funcid de protegir la linia repartidora que va des de la
connexié de servei fins al quadre centralitzat de comptadors.

Caixa general de proteccio

Linia que uneix la caixa general de proteccié amb els

g o oz
Linia general d’alimentaci6 comptadors.

Espai on sén situats tots els comptadors i elements de

Emplacament dels comptadors protecci6 de la instal-lacid. S'hi connecten també les
derivacions individuals cap als habitatges/locals.

Aparell que té la funcié de mesurar la quantitat d’electricitat

Comptador que es consumeix.

Linia electrica que uneix el comptador amb el quadre electric

Derivaci6 individual de I'habitatge/local.

Reuneix tots els elements de proteccid de la instal-lacié
eléctrica de I'habitatge/local, i té la funcid principal de
protegir cadascun dels circuits en que es divideix la

) o instal-lacié interior.

1 protecclo Esta format pels seglients elements: interruptor de control
de potencia maxima (ICPM), interruptor diferencial, petits
interruptors automatics i born de terra.

Quadre de comandament

Alimenten els diferents aparells eléctrics (receptors) que hi

e ..
Circuits d’alimentacio ha en un habitatge.

Protegeix les persones dels contactes indirectes. Un contacte
indirecte es produeix quan un cable en tensid entra en

Circuit de connexi6 a terra contacte amb elements que habitualment no estan en tensid.

Els receptors Aparells que utilitzen I'energia eléctrica per funcionar.

El parallamps

Descripci6

El parallamps és I'element de proteccid eléectrica que protegeix I'estructura de I'edifici contra els llamps,
ja que condueix la descarrega eléctrica cap al terra de forma segura perque s'hi dispersi. S’instal-la a les
cobertes dels edificis i es dissenya perque cobreixi tota I'area que aquest abasta.

DERIVACIO HABITATGE

Connexio equipotencial
Parallamps
Antena captacio
Via d’espurnes

uctors de baixada amb proteccio
onnectada equipotencialment al baixant
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Components

Sistema de proteccid exterior contra els llamps, constituit per

Parallamps I’element de captacid subjectat a un pal, i que es connecta
mitjancant cablejat a la pica de posada a terra. *

Cablejat de coure utilitzat com a conductor eléctric per a

Cablejat transportar la descarrega eléctrica fins al terra.
Aparell que registra el nombre d’'impactes dels llamps sobre
Comptador llamps el sistema de proteccié.

Element de la instal-lacié del parallamps situat en el sistema
de conductors de baixada. S'utilitza per a la connexid
d’antenes de TV i de comunicacié. Permet protegir-les en cas
de descarrega eléctrica (llamp).

Via espurnes

Element de la instal-lacié del parallamps situat en el sistema de
Proteccid baixant conductors de baixada. Es tracta habitualment d’'una proteccié
mecanica per reduir la deterioracié dels conductors.

Element final de la instal-lacié del parallamps situat en el
sistema de posada a terra. Permet dispersar al terra les
descarregues electriques que es produeixen. El material més
utilitzat és el coure.

Pica de posada a terra

Consells utils
Instal-lacio eléctrica de baixa tensio

GENERALS ALS HABITATGES
B Adaptar tots els elements de comandament i proteccid instal-lats als edificis i habitatges a les
normes de disseny i seguretat que determina la llei.

® No connectar diversos aparells a un mateix endoll (connexions mdltiples), ja que es provoca una
sobrecarrega de la linia.

® No tenir endollats aparells eléctrics al bany mentre es fa servir l'aigua.

B Col-locar clavilles als endolls als habitatges on hi ha nens petits, o instal-lar endolls amb proteccions
de seguretat.

QUADRE GENERAL DE BAIXA TENSIO (SERVEIS COMUNS, APARCAMENT)

Inspeccio a realitzar per una empresa homologada-Anual-Obligatoria

Inspeccié obligatoria a realitzar per una empresa homologada segons el Reglament electrotécnic de
baixa tensio (RBT), RD 842/2002.

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RBT

® Verificar la connexid a terra en cada quadre eléctric, mesurar la resisténcia de terra a la caixa de
connexid i anotar-ne el valor a la fitxa.

® Netejar 'interior del quadre eléctric amb aire a pressid.

® erificar I'aillament de cada circuit eléctric, aixi com el funcionament de l'interruptor diferencial
corresponent amb un comprovador.

| erificar tots els parametres que regulen el funcionament dels interruptors i dels diversos
mecanismes (intensitat nominal, sensibilitat, temps de retard...).

B |[nspeccionar I'estat correcte de la pintura.

Inspeccio reglamentaria-Quinquennal-Obligatoria

Inspeccié obligatoria a realitzar per una entitat d’inspeccid i control, segons el Reglament electrotecnic

de baixa tensié (RBT), RD 842/2002, en la seva ITC-BT-05 punts 4.1i 4.2, on s’especifiquen les

inspeccions inicials i periodiques.

® Quan no se superi la poténcia instal-lada de 100 kW la periodicitat sera quinquennal. En cas contrari,
sera decennal.

® Edificis d’habitatges de poténcia total instal-lada superior a 100 kW.
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SUBQUADRE !ELECTRIC D’HABITATGE (QUADRE ELECTRIC SECUNDARI
O QUADRE ELECTRIC D’HABITATGE)

Un subquadre és un quadre electric secundari (de menor entitat-poténcia que el quadre general), que
protegeix només els circuits de I'interior de cada habitatge.

Revisio general-Anual-Ordinaria

u Verificar la posada a terra i la continuitat en tot el quadre.

B Comprovar que els borns estiguin ben collats.

m Verificar I'estat d’aillament de tots els circuits des de I'interruptor general.

m Verificar el funcionament dels interruptors diferencials amb un comprovador.

u \erificar tots els parametres de regulacié dels interruptors i mecanismes (intensitat nominal,
sensibilitat, temps de retard...).

CANALITZACIONS METAL-LIQUES

Revisio general-Anual-Ordinaria

® |nspeccionar visualment la proteccid dels tubs i safates, els suports i les fixacions.
® Netejar el tracat de les canalitzacions.

LLUMINARIES

Revisio general-Anual-Ordinaria
m Verificar el funcionament de totes les unitats i reemplacar-ne els elements necessaris.
B |nspeccionar l'estat de les fixacions, el reflector, la lampada i la lluminaria.

u \erificar per mostreig (a I'atzar) I'estat de les connexions, ja que, en tractar-se d'una operacié de tipus
ordinari, no cal revisar totes les lluminaries.

® Netejar la lampada per aprofitar tota la intensitat de llum (la pols redueix la intensitat luminica).

EMERGENCIA | SENYALITZACIO

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Realitzar una neteja general de les lluminaries d’emergeéncia.
B [nspeccionar l'estat de les fixacions.
u \erificar per mostreig I'estat de les connexions.

® Comprovar per mostreig el correcte funcionament de les lluminaries d’'emergéncia autonomes,
encenent-les un minim de 30 minuts per verificar que no minva la intensitat de llum. Reemplacar els
elements que no funcionin correctament.

PARALLAMPS

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Comprovar visualment I'estat de conservacié i el grau de corrosié.
u \erificar I'estat de l'aillament.

® |[nspeccionar les connexions electriques.

® Netejar la capcalera.

® Realitzar una mesura de la instal-lacié de terres per comprovar que els valors de resisténcia a terra es
corresponen als de disseny.

XARXA DE TERRES

Revisio general-Anual-Ordinaria
B Comprovar les unions a les caixes dels ponts de comprovacid.

® \erificar la correcta connexid de tots els equips de la xarxa de terres, aixi com la continuitat dels
diferents trams de la xarxa.

® Revisar els pous de terra: verificar la resistencia eléctrica, afegir sals minerals si cal, verificar els
cargols i les mordasses, i comprovar visualment les piques.



Instal-laci6 de recarrega de vehicle electric

Descripci6

La incorporacié del vehicle eléctric en els propers anys implicara que la majoria d’infraestructures
eléctriques existents, tant en edificis d’habitatges (aparcaments) com en espais urbans, s’hagin de
reformar per adaptar-s'hi.

En tot cas, sera 'aparcament 'espai dels edificis on probablement s’instal-laran els punts de recarrega
per a aquest tipus de vehicles (cotxes i motos), si bé cada usuari que vulgui disposar del sistema de
recarrega a la seva zona d’aparcament haura de sol-licitar a la comunitat de propietaris una autoritzacié
per portar a terme la instal-lacid.

Hi ha diverses opcions tecnologiques per a implantar els sistemes de recarrega eléctrica als edificis.

Solucions per a la recarrega del vehicle electric

Equip de recarrega amb pagament mitjancant targeta
Consisteix en un sistema equipat amb un lector de targetes.
L'usuari realitza préviament el pagament a I'administrador
de finques, el qual s’encarrega de subministrar-li la
targeta perqué porti a terme la recarrega del vehicle.
Les recarregues es fan mitjancant un sistema informatic
i un programari connectat a un equip lector-gravador de
targetes de banda magnética.

RVE-CP1

Equip de recarrega amb comunicacions

Aquest sistema utilitza un programari de lectura dels
comptadors dels diferents usuaris, de manera que
'administrador de finques pugui carregar a la factura de
cadascun el consum eléctric que li correspongui. Cada
fabricant n’ha desenvolupat el seu propi sistema.
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factura parquing
més habitatge

O3 RVE-CP2
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Equip de recarrega associat a comptadors amb

comunicacio PLC Internet
Aquest sistemaincorpora comptadors que estan autoritzats El
per les companyies eléctriques, les quals s'encarreguen de Qi RVE-SL
realitzar-ne la lectura i proporcionar als usuaris la factura
RVE-CM20

corresponent.

Sén sistemes que disposen de mesures de seguretat per
a evitar, d'una banda, que es connectin altres dispositius
quan el vehicle no esta endollat, i de laltra, perqué la suma
de les demandes eléctriques dels diferents usuaris no
sobrepassi la poténcia contractada.

Internet
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Consells tils
Instal-lacié de recarrega del vehicle electric

Revisio general-Anual-Ordinaria

B Verificar la posada a terra i la continuitat en tot el quadre. Es a dir, que no hi hagi cables trencats o
malmesos que puguin entrar en contacte amb I'entorn del quadre.

B |nspeccionar la subjeccid i I'estat correcte de la pintura del punt de recarrega.
® |nspeccionar visualment I'estat de tots els mecanismes de comandament i proteccid.
® \erificar que el lector de targeta funcioni correctament.

Instal-lacio fotovoltaica

Descripcio

Lenergia solar fotovoltaica permet transformar de forma directa I'energia solar en energia eléectrica.
Gracies a les propietats dels materials semiconductors, i mitjancant les cél-lules fotovoltaiques,
s'aconsegueix generar electricitat Gtil com a font d’energia.

ESQUEMA FOTOVOLTAIC

Captadors fotovoltaics Consum

Comptadors

Xarxa eléctrica

Regulador

—

Proteccio Proteccio

Bateria

Elements encarregats de transformar la radiacid solar en energia eléctrica.
Lelectricitat generada es produeix en forma de corrent continu.

Captadors fotovoltaics

Dispositiu que controla el flux de corrent eléectric que prové dels captadors
Regulador i va cap a la bateria, aixi com el flux de descarrega de les bateries cap al
punt de consum.

Element encarregat de transformar el corrent eléctric continu procedent
Inversor dels captadors fotovoltaics en corrent altern, ja que la majoria d’aparells
electrodomestics (televisor, lampades...) funcionen amb aquest tipus de corrent.

Proteccions Elements encarregats de protegir el circuit electric.

Elements utilitzats per emmagatzemar I'energia eléctrica generada als
captadors solars. Atés que la radiacié solar desitjada és un recurs variable
Bateries que depén de les condicions meteorologiques i del cicle de llum (dia/nit),
calen bateries que emmagatzemin 'energia per als moments de manca de
radiacio solar suficient per produir electricitat.

Elements encarregats de quantificar I'energia que es genera i que s'injecta a

Comptadors la xarxa, aixi com el consum dels diferents usuaris.
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Consells 1utils
Instal-lacio fotovoltaica

Comprovacions periodiques-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

® |nspeccionar visualment I'estat de tots els mecanismes de comandament i proteccid.
m Comprovar I'accionament mecanic dels contactors o interruptors.

m Inspeccionar els cables interiors.

m Connectar tots els interruptors i verificar si hi ha sobreescalfaments o sorolls.

m Accionar el polsador de prova dels mecanismes diferencials.

Revisio general-Anual-Ordinaria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS REGLAMENT DE BAIXA TENSIO

m Verificar la posada a terra i la continuitat en tot el quadre, mesurar la resisténcia de terra a la caixa de
connexié i anotar-ne el valor a la fitxa.

® Netejar 'interior del quadre eléctric amb aire a pressio.

® \erificar I'aillament de cada sortida i 'actuacio de I'interruptor diferencial corresponent amb un
comprovador electric o boté de prova manual.

® \erificar tots els parametres de regulacio dels interruptors i els mecanismes (intensitat nominal,
sensibilitat, temps de retard, etc.).

B |[nspeccionar I'estat correcte de la pintura.




ELS SERVEIS DE
COMUNICACIONS | SEGURETAT

Instal-lacido de TV-FM
e

Als edificis d’habitatges plurifamiliars, el senyal de televisié es pot rebre per mitja de diferents
tecnologies. Cada instal-lacid, en tot cas, esta formada pels equips de captacid i la xarxa de distribucid.

En el cas de recepcio terrestre, s’instal-len equips de captacié en UHF (Ultra High Frequency, “freqiiéncia
ultra alta”) i FM (freqliencia modulada). En cas de recepcid per satel-lit, s'instal-len una o dues antenes
paraboliques.

Actualment, s'utilitza la banda UHF per emetre la televisié digital terrestre (TDT), mentre que la FM
s'utilitza habitualment en les radiofreqiiéncies.

Connexié
equipotencial RITS
Parallamps  (Registre Interior Telecomunicacions
Superior):

Antena
captacio

Capcalera d'amplificacié

Via d’espurnes

Canalitzacio

principal 9 '\/

3
3
3

Preses de TV

o
&

® G| w1 D
seere| (] ]
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nw
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Repartidor

Derivador

Canalitzacio
secundaria
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Components

Elements de captaci6

Encarregats de captar i subministrar els senyals (de radiodifusié sonora i
televisié procedents d’emissions terrestres i de satel-lit)

als habitatges de I'edifici.

Les antenes que reben els senyals UHF i FM, aixi com el senyal per
satel-lit, s'ubiquen a la coberta de I'edifici.

Equip d’amplificacié

Conjunt de dispositius encarregats de rebre els senyals que provenen
de les antenes i adaptar-los a les condicions técniques i de qualitat
necessaries per a I'is per part dels diferents usuaris.

S’instal-len amplificadors per als canals de banda UHF i per a la
banda FM per a la recepcid terrestre. S’hi incorpora també una font
d’alimentacid.

En el cas de la recepcid per satel-lit, s'instal-la un receptor,
un distribuidor i un modul amplificador per a cada canal, aixi com
les fonts d’alimentacid corresponents.

Xarxa de distribucio

Element encarregat de distribuir els senyals des de I'equip
de capcalera (amplificador) fins a les preses dels diferents usuaris
(cablejat, distribuidors, derivadors).

Derivadors

Elements de tipus passiu la funcié dels quals és dividir la linia

de distribucié i repartir-la cap a les diferents instal-lacions interiors.

S'hi instal-len al muntant de cada planta per portar el senyal de TV/radio
als habitatges.

Repartidor

Element de tipus passiu que permet repartir als diferents usuaris els
senyals de televisid i radio mitjancant les preses. Porta el senyal des del
derivador fins a la instal-lacié interior de cada habitatge, incloent-hi les
preses finals de cada usuari.

Preses TV

Elements terminals per a connexié d’aparells receptors de senyal
de televisid.

Consells utils
Instal-lacio de TV-FM

ANTENA

Revisio general-Anual-Ordinaria

® \erificar I'estat de les fixacions i la correcta orientacié de I'antena.
Inspeccionar les connexions.

® Realitzar-ne una neteja general.
® Verificar la qualitat del senyal.

AMPLIFICADOR ANTENA COMUNITARIA (CATV)

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Mantenir en bon estat, i net, 'equip.
® Collar els cargols en cas necessari.
® Verificar-ne el bon funcionament i la recepcié correcta de la imatge.

PRESADETV /FM

Revisio general-Anual-Ordinaria

u \erificar-ne I'estat general, i de les fixacions i connexions.
B Comprovar de forma aleatoria que el senyal de televisié es rep correctament a les preses.
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Instal-lacio d’interfonia

Descripcié

La instal-lacié d’interfonia permet controlar 'accés de les persones als habitatges mitjancant els intérfons
que hi ha en cada habitatge i que estan connectats amb I'equip situat a I'entrada de I'edifici.

Dispositiu utilitzat per a controlar I'accés a I'edifici. Hi ha una unitat
Interfon exterior situada a I'entrada de I'edifici i una unitat a I'interior de cada
habitatge.

Mecanisme que permet obrir la porta d’accés a I'edifici per mitja del

Mecanisme obertura porta senyal enviat des de I'intérfon interior de cada usuari.

P loctri Element mecanic que permet I'obertura de la porta d’accés a I'edifici
any electric una vegada rep el senyal de I'intérfon d’un habitatge.

ESQUEMA INTERFONIA
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Consells tils
Instal-lacido d’interfonia

Revisio general-Anual-Ordinaria

u \erificar el bon estat i funcionament de cada unitat.

B |nspeccionar-ne 'estat de conservacid.

® Comprovar el funcionament dels polsadors, de 'audiomicrofon i del video.

78



Instal-lacio de telecomunicacions

Descripci6

La instal-lacié de telecomunicacions de I'edifici comenca al recinte RITI on arriben els conductes i els
conductors de senyal (veu-dades) procedents de I'arqueta exterior. Posteriorment, la xarxa s’estén fins als
receptors finals dels diferents habitatges de I'edifici.

RITI (Registre Interior Espai on s'instal-len els registres corresponents als diferents

operadors dels serveis de telecomunicacid, i els elements necessaris

Telecomunicacions Inferior) per al subministrament d’aquests serveis.

Presa veu-dades habitatge

Element terminal que permet la connexié dels aparells telefonics,
equips informatics, TV amb recepcié ADSL...

Tecnologia de transmissi utilitzada per a transportar dades a alta
velocitat. Es utilitzada inicialment per a telefonia, pero aprofita

Presa telefonica

ADSL I'espectre de freqiiéncia no utilitzat per al transport de veu. Aquesta
tecnologia permet oferir els serveis de televisié simultaniament amb
la telefonia o accés a Internet.

ESQUEMA INTERFONIA
(]
Receptor
telefon 1 IE

habitatge
\\\\\\\{J'_‘_‘
W
W \\\\\\\\\\
o Cablejat
|

Mecanisme Arqueta exterior de

obertura porta telecomunicacions

exterior
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Consells utils
Instal-lacio de telecomunicacions

TELEFON

Verificacions periodiques-Anuals-Ordinaries
m Verificar-ne el funcionament de cada unitat.
B Verificar I'estat de les fixacions i de les connexions.

PRESA DE VEU | DADES

Verificacions periodiques-Anuals-Ordinaries

m Verificar I'estat de conservacid i el funcionament (recepcié de senyal).
u \erificar-ne I'estat de les fixacions i les connexions.

Instal-lacié de seguretat contra intrusio

Descripci6 del sistema de captacié d’imatges

En la tipologia d’edificis que aquesta guia considera, la instal-lacié de seguretat se centra a les zones
d’aparcament, on cal portar un control permanent de I'accés de persones i vehicles.

La instal-lacié consisteix habitualment en unes cameres que capten les imatges de la zona en qiestid, les
quals queden enregistrades a l'aparell gravador. Als edificis que compten amb conserge, aquest pot fer-ne
el seguiment mitjancant un PC/monitor. En aquells casos en qué cal una seguretat més elevada, hi ha la
possibilitat de contractar un servei privat que controli de forma permanent tota la informacié enregistrada.

Camera Monitor CTTV
exterior ) Conserge
Video-
IIIIIIIIIIIIIIIIII’ gravador
\\\\\\IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII(I/,//
||||||||||||||||||’ ; Empresa E
v ‘ £ seguretat privada =
//’/lllIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII\\\\\\
(Possibilitat contractacio
Camera PC control empresa seguretat privada)
interior cTTv
Components
Ci Elements encarregats de captar les imatges de les diferents
LIRS zones controlades.
q TTV Element que permet visualitzar les imatges captades per les
Monitor C cameres distribuides per I'edifici.
TTV Ordinador encarregat d’enregistrar les imatges captades i portar
PC control C un control dels accessos als edificis.

Descripci6 dels accessos

En la majoria d’aparcaments, hi ha barreres i/o portes automatiques per limitar-ne I'accés. Laccionament
es pot realitzar per mitja de lectors de targetes o mitjangcant comandaments a distancia.

Components

Dispositius que permeten limitar el lliure accés als edificis.

Barreres aparcaments Generalment, son situades a les zones d’aparcament, i

. I'accionament (obertura/tancament) es porta a terme mitjancant
Portes automatiques comandaments a distancia o lectors de targetes.




Consells tils
Instal-lacié de seguretat contra intrusio

CAMERES

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries

H |nspeccionar I'estat de les connexions, de la camera i de les fixacions de suport.

® Comprovar el senyal de video.

m Verificar que la data de registre sigui la real.

B Comprovar que 'emmagatzematge digital de les imatges es realitza correctament.
® Netejar I'Optica de cada camera amb un dissolvent adequat.

m \erificar que el camp de visié de la camera no sigui obstaculitzat per cap objecte.

ViDEO-GRAVADOR

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries

m Verificar-ne el correcte funcionament comprovant que les imatges captades a les cameres s’enregistren
de forma correcta.

MONITORS

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries

W |[nspeccionar de forma visual I'estat de cada equip i mantenir-lo net.
m Verificar-ne el contrast, la brillantor, els sincronismes, els connectors i la resistencia de carrega.

PORTES AUTOMATIQUES

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Realitzar una neteja general de la instal-lacid.
| \erificar el correcte funcionament dels elements mecanics i eléctrics, i de la cel-lula.
® Greixar-ne les guies i politges.




ELS SERVEIS DE PROTECCIO
CONTRA INCENDIS

Instal-lacio de deteccio 1 extincio d’incendis

Descripcio instal-lacié de deteccid i extincid

Extincié manual

La instal-lacié de proteccio contra incendis esta formada pel conjunt d’elements que tenen la funcié
d’actuar en la deteccié i extincié d’incendis de forma manual. Exemple: extintors portatils (aigua, escuma,
gas, pols seca), equips manega i polsadors.

Extinci6 automatica

Instal-lacions en qué I'extincié dels incendis es realitza de forma automatica. El sistema es posa en
funcionament quan els detectors envien a la central d’'incendis el senyal d’alarma i s’inicia de forma
automatica 'extincid, ja sigui mitjancant ruixadors o bé mitjancant agents gasosos. Aquest sistema
s'utilitza a les zones d’aparcament dels edificis.

S’accionen també de forma automatica els electroimants que permeten segellar les portes que donen
accés a les escales d’evacuacid.

ESQUEMA INSTAL-LACIO DETECCIO | EXTINCIO MANUAL/AUTOMATICA

f - | » @ LT TR E R T LRI R TR A T
Fom? ) »
Central
incendis

La central d’'incendis activara
I'extincié automatica mitjancant I'is
de ruixadors.

També s’activara la sirena d’alarma.

Deteccié manual mitjangant

El detector d’incendis envia
el senyal d'alarma a la central
d’incendis.

Incendi polsadors.
ESQUEMA PCI | |
e e

. . Grup BIES

i extintors
[ |
[ |

® SRR
Grup de pressio
Control ruixadors Ruixadors

Diposit incendis

¥ %
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Components

Elements que tenen la funcié d’apagar el foc. Consisteixen en un recipient
metal-lic que conté un agent extintor d'incendis a pressid. El més utilitzat
Extintors portétils és I'extintor de pols polivalent ABC (1-12 kg), amb eficacies minimes de 21 A *

113 B C. També és habitual la instal-lacié d’extintors manuals tipus anhidrid
carbonic (5 kg CO,), eficacos per a incendis d’origen eléctric.

Sén I'hidrant interior dels edificis. Consisteixen en una manega enrotllada
Equips mé_nega situada en un armari on hi ha una entrada d’aigua. També incorporen una
valvula de tall i un manometre per controlar la pressié de servei.

Dispositiu utilitzat per a activar el senyal d’alarma d’incendi, el qual

Polsador s’envia a la central d’'incendis.

Dispositiu electronic encarregat de la gestié dels components que
Central d’incendis formen part de la instal-lacié de deteccid i extincié automatica (detectors,
polsadors, ruixadors, sirenes...).

Dispositiu la funcié del qual és detectar la preséncia de CO, i NO, i enviar

Detector optic de fum el senyal a la central d’incendis.
S . Dispositiu que percep 'augment de temperatura en una zona concreta.

Detector termic S'utilitza habitualment en zones d’aparcament.

Sirena incendis Element que ddna el senyal d’alarma davant d’'una emergéncia (incendi).
Dispositius encarregats d’extingir I'incendi. El sistema consisteix en uns
aspersors connectats a una xarxa de canonades en carrega (conté aigua).

q El pas de l'aigua a través de I'element ruixador es realitza en el moment
Ruixadors

en que s'arriba a una determinada temperatura ambiental, la qual
produeix que el fusible del ruixador es fongui, d’acord amb les condicions
de disseny, per deixar sortir l'aigua.

Consells utils
Instal-lacié de proteccié contra incendis

GENERALS

® Cal tenir en compte que el manteniment de les instal-lacions de proteccié contra incendis
I’ha de portar a terme una empresa homologada per '’Administracié.

® Verificar periddicament que la central de deteccié d’incendis no tingui falses alarmes.
u erificar periddicament que la instal-lacié de BIE/ruixadors no presenti fuites d’aigua.
B Realitzar el retimbrat dels extintors manuals d'incendi quan correspongui.

EXTINTOR DE POLS SECA

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993

(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

B Comprovar l'accessibilitat als extintors, I'estat aparent de conservacid, els precintes, les inscripcions...

B Comprovar I'estat de carrega (pes i pressid) de I'extintor i I'estat de les parts mecaniques (boca, valvules...).

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual- Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993
(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

m \erificar-ne I'estat de carrega (pes, pressio).

B Comprovar la pressié d'impulsié de I'agent extintor.

® Verificar-ne I'estat de la boca, les valvules i totes les parts mecaniques.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Consideracions:

B En aquesta revisid, no cal obrir els extintors portatils de pols amb pressié permanent, excepte en cas
que s’hi hagi detectat alguna anomalia. Si s’ha obert i revisat algun extintor, 'empresa mantenidora
ho ha d’indicar convenientment.

B Cal rebutjar aquells extintors que, a criteri de I'empresa mantenidora, presentin defectes que posin en
risc el correcte funcionament i seguretat de I'extintor, o bé aquells per als quals no hi hagi recanvis
originals que en garanteixin el bon manteniment en les condicions de fabricacid.
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Timbrat-Quinquennal-Obligatori

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993

(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

B A partir de la data de timbrat de I'extintor, cada cinc anys (i tres vegades com a maxim), es retimbrara
I’extintor d’acord amb la ITC-MIE AP.5, del Reglament d’aparells a pressié sobre extintors d'incendis
(Butlleti Oficial de I'Estat nim. 149, de 23 de juny de 1982). S’hi ha d’anotar la data de timbrat per al
seu control.

EXTINTOR ANHIDRID CARBONIC

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993
(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

B Comprovar l'accessibilitat als extintors, el bon estat aparent de conservacid, els precintes, les
inscripcions...

® Comprovar I'estat de carrega (pes i pressid) de 'extintor i I'estat de les parts mecaniques (boca, valvules...).

B Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993
(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

u Verificar-ne I'estat de carrega (pes i pressid).

® Comprovar la pressié d’impulsié de I'agent extintor.

m Verificar-ne I'estat de la boca, les valvules i totes les parts mecaniques.

B Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Consideracions:

B En aquesta revisid, no cal obrir els extintors portatils de pols amb pressié permanent, excepte en cas
que s’hi hagi detectat alguna anomalia. Si s’ha obert i revisat algun extintor, I'empresa mantenidora
ho ha d’indicar convenientment.

B Cal rebutjar aquells extintors que, a criteri de 'empresa mantenidora, presentin defectes que posin en
risc el correcte funcionament i seguretat de I'extintor, o bé aquells per als quals no hi hagi recanvis
originals que en garanteixin el bon manteniment en les condicions de fabricacid.

Timbrat-Quinquennal-Obligatori

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993

(actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

B A partir de la data de timbrat de I'extintor cada cinc anys (i per tres vegades com a maxim) es
retimbrara I'extintor d’acord amb la ITC-MIE AP. 5 del Reglament d’aparells a pressié sobre extintors
d’incendis (Butlleti Oficial de I'Estat nim. 149, de 23 de juny de 1982). S’ha d’anotar la data de timbrat
pel seu control.

EQUIPS MANEGA

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Comprovar la bona accessibilitat i senyalitzacié dels equips.

® |nspeccionar tots els components procedint a desplegar totalment la manega i accionar el brocal.

® Comprovar-ne la pressié de servei (lectura del manometre).

® Netejar el conjunt i greixar les tanques i visos de les portes.

B Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Revisio a realitzar per un mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
B Desmuntar la manega i provar-ne el bon funcionament en un lloc adequat.

u Verificar el funcionament correcte dels brocals en diferents posicions, aixi com del sistema de
tancament de la manega.

B Comprovar I'estanquitat dels racords i la manega, i I'estat de les juntes.

® Comparar la indicacié del manometre amb un altre de referéncia (patré) connectat al racord de
connexié de la manega.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.
Prova de pressio-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Cada cinc anys, les manegues s’hauran de sotmetre a una pressié de prova de 15 kg/cm? per un
mantenidor homologat. Cal anotar la data de I'Gltima revisié per controlar-la.



DETECTOR OPTIC DE FUM

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® |nspeccionar visualment la preséncia de tots els elements. _)X(_
® Comprovar el funcionament d’un element de cada zona.

® Netejar els detectors situats als espais amb nivells més elevats de contaminacié ambiental.

Revisio a realitzar per un mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

® Realitzar la verificacié integral de la instal-lacid.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

DETECTOR TERMIC

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per Ordre de 16/4/1998)
® |nspeccionar visualment la preséncia de tots els elements.

® Comprovar el funcionament d’un element de cada zona.
® Netejar els detectors situats als espais amb nivells més elevats de contaminacié ambiental.

Revisio a realitzar per un mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
B Realitzar la verificacié integral de la instal-lacid.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

POLSADORS INCENDIS

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® |nspeccionar visualment I'estat de conservacié de tots els elements.

® Comprovar el funcionament d’un element de cada zona.

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Realitzar la verificacié integral de la instal-lacid.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

RUIXADORS

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Comprovar visualment que els brocals dels ruixadors es troben en bon estat i lliures d'obstacles per
al funcionament correcte.

® Comprovar el bon estat de tots els components del sistema i realitzar-ne una neteja general.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993

(actualitzat per I’Ordre de 16/4/1998)

® Realitzar una comprovacié integral d’acord amb les instruccions del fabricant.
m Verificar tots els components del sistema.

B Comprovar la xarxa de canonades i els seus punts d’unid.

B Provar la instal-lacié en les condicions de recepcio.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

SIRENA INCENDIS

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Realitzar una verificacié integral de la instal-lacid.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.
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CENTRAL D’INCENDIS

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)

® Comprovar el funcionament de la instal-lacié amb cada font de subministrament eléctric, en cas que
n’hi hagi diverses.

B Substituir les llumetes, fusibles... defectuosos.

® Netejar els borns dels acumuladors i reposar aigua destil-lada a les bateries eléctriques, si cal.

B Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
® Realitzar la verificacié integral de la instal-lacid.

B Netejar la central i els seus accessoris.

® \erificar les unions roscades o soldades.

® Netejar i reglar els relés.

B Regular les tensions i intensitats.

u Verificar els equips de transmissié d’alarma.

W Realitzar la prova final de la instal-lacié amb cada font de subministrament eléectric.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos

que s’hi hagin realitzat.
DIPOSIT INCENDIS
Verificacio-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS UNE EN 12845:2005 +A2 2010
® Verificar el correcte funcionament de les valvules de flotador.

Revisio estat de neteja-Triennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS UNE EN 12845:2003

W Revisar externament el diposit per detectar simptomes de corrosié. En cas afirmatiu, tornar a pintar.
B Revisar-ne 'estat general de neteja.

Verificacions i neteja-Quinquennals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS DECRET 352/2004
® Buidar, netejar i comprovar I'estat interior del diposit.
Neteja-Decennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS UNE EN 12845:2003
® Netejar i inspeccionar I'estat interior del diposit.

GRUP DE PRESSIO CONTRA INCENDIS

Inspeccio i neteja-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993 (actualitzat per I'Ordre de 16/4/1998)
B Comprovar el bon estat de tots els components del sistema i, si cal, realitzar-ne una neteja general.

® Comprovar el funcionament automatic i manual de la instal-lacid.

® Mantenir els acumuladors i netejar els borns.

u Verificar els nivells de combustible, aigua, oli...

m Verificar-ne I'accessibilitat als elements.

® Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

Verificacio de funcionament-Semestral-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS REIAL DECRET 1942/1993
(actualitzat per Ordre de 16/04/1998)

B Accionar i greixar les valvules.

B Verificar i ajustar les premsaestopes (anelles de material absorbent que es col-loquen als eixos de les
bombes per evitar les fuites de liquid o gas a I'exterior).

u \erificar els motors amb diferents carregues.
B Comprovar-ne I'alimentacid eléctrica, les linies i les proteccions.



Revisio a realitzar per mantenidor homologat-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 1942/1993

(actualitzat per Ordre de 16/4/1998)
B Realitzar una comprovacié integral d’acord amb les instruccions del fabricant. *

® Netejar els filtres i els elements de retencid.
B Provar l'estat de carrega de les bateries i I'electrolit d’acord amb les instruccions del fabricant.
® Provar la instal-lacié en les condicions de recepcié.

B Deixar constancia del resultat de les verificacions anotant les substitucions d’elements defectuosos
que s’hi hagin realitzat.

ELECTROIMANT

Revisio general per mostreig-Anual-Obligatoria

u \erificar I'estat correcte de I'element.
W |[nspeccionar I'estat de les connexions i de les fixacions.
W Realitzar-ne una prova de falsa alarma.

Instal-laci6 de sobrepressio
d’escales d’evacuacio

Descripci6

El ventilador de sobrepressié s'activa pel senyal d’alarma d’incendi. Pot disposar de variador de
freqiiéncia per aconseguir la sobrepressié requerida per la normativa vigent de les escales d’evacuacié.

ESQUEMA SOBREPRESSIO ESCALES

Impulsio d’aire

\ Ventilador

Impulsio d’aire

Xarxa de conductes
—  d'impulsié
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Consells titils
* Instal-lacié de sobrepressio d’escales d’evacuacio

CAIXA DE VENTILACIO <= 70 KW
Neteja-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
B Netejar l'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

W Revisar els coixinets i greixar-los en cas necessari.

m Verificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.

® Comprovar els consums i la regulacié del guardamotor (element de proteccid termica del motor
eléctric).

® Verificar el funcionament de 'emparamenta eléctrica.

u \erificar-ne I'estat de corrosid.

CAIXA DE VENTILACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO DE VENTILADORS AMB MESURA DE
POTENCIA ABSORBIDA

m Verificar que no hi hagi elements estranys a I'oida del ventilador i que gira lliurement.

® Comprovar I'actuacié dels comandaments de control i proteccions.

W Realitzar proves d’arrencada i funcionament.

® Mesurar-ne la poténcia absorbida.

Neteja-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
® Netejar 'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

W Revisar els coixinets i greixar-los en cas necessari.

® \erificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.

® Comprovar els consums i la regulacié del guardamotor (element de proteccid termica del motor
eléectric).

® \erificar el funcionament de 'emparamenta eléctrica.

u \erificar-ne I'estat de corrosid.

CONDUCTES DE XAPA GALVANITZADA

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO DE LA LEGIONEL-LA SEGONS RITE,
UNE 100-030-94 | CTE

® |[nspeccionar 'estat de I'aillament.

u Verificar que no n’hi hagi vibracions.

B Comprovar, ajustar i regular els cabals.

® Netejar els trams de conducte que presentin bruticia.

Comprovacio periodica-Quinquennal-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO SEGONS CTE:
B Verificar-ne I'estanquitat inspeccionant les juntes i les connexions.
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Instal-lacio de ventilacié d’aparcament

Descripcio

El sistema de ventilacié dels aparcaments esta format per la xarxa d’'impulsié, que aporta aire exterior
net, i la xarxa d’extraccid, que expulsa I'aire interior per ser renovat. laccionament automatic d’aquests
ventiladors es produeix en tres casos diferenciats:

1- Quan hi ha un incendi (els ventiladors d’extraccié han de ser resistents al foc tipus 4000C durant 90
minuts).

2- En cas de detectar una concentracié de CO (monoxid de carboni) superior a la permesa per la
normativa.

3- Segons la programacié horaria efectuada.

ESQUEMA DETECCIO CO

Conducte impulsié6 aire Ventilador impulsié aire

Central de deteccié
de CO

Quadre eléctric

T 3 et 3

Detectors de CO

y

Conducte extraccio aire Ventilador extracci6 aire

ESQUEMA VENTILACIO APARCAMENT

Conducte impulsié6 aire

Ventilador
impulsio aire

Ventilador
extraccio aire

Conducte extracci6 aire

Detector de CO Dispositiu utilitzat per a detectar la preséncia de CO i enviar el senyal a la
(monoxid de carboni) | central de deteccid de CO.

Central deteccié CO Dispositiu electronic encarregat de la gestié dels components que formen

- . 3 la instal-lacié de deteccié de CO. Una vegada rep el senyal dels detectors
(monoxid de carboni) | ge CO saccionen els ventiladors.




¥

Consells ttils
* Instal-laci6 de ventilacié d’aparcament

CAIXA DE VENTILACIO <= 70 KW

Neteja-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
B Netejar l'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

W Revisar els coixinets i greixar-los en cas necessari.

® \erificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.

® Comprovar els consums i la regulacié del guardamotor (element de proteccié termica del motor eléctric).
u \erificar el funcionament de ’'emparamenta eléctrica.

u \erificar-ne 'estat de corrosid.

CAIXA DE VENTILACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO DE VENTILADORS

AMB MESURA DE POTENCIA ABSORBIDA

u \erificar que no hi hagi elements estranys a I'oida del ventilador i que gira lliurement.
® Comprovar el bon funcionament dels comandaments de control i de les proteccions.
W Realitzar-ne proves d’arrencada i funcionament.

® Mesurar-ne la poténcia absorbida.

Neteja-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
® Netejar de I'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

B Revisar els coixinets i greixar-los en cas necessari.

® Verificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.

® Comprovar els consums i la regulacié del guardamotor (element de proteccid termica del motor
eléctric).

u \erificar el funcionament de 'emparamenta eléctrica.

m Verificar-ne I'estat de corrosid.

CONDUCTES DE XAPA GALVANITZADA

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO DE LA LEGIONEL-LA SEGONS RITE,
UNE 100-030-94 | CTE

® |[nspeccionar 'estat de l'aillament.

m Verificar que no n’hi ha vibracions.

B Comprovar, ajustar i regular els cabals.

® Netejar els trams de conducte que presentin bruticia.

Comprovacio periodica-Quinquennal-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO SEGONS CTE:
m Verificar-ne I'estanquitat inspeccionant les juntes i les connexions.

DETECTOR DE CO (MONOXID DE CARBONI)

Revisio general-Anual-Ordinaria

B Revisar els detectors de la instal-lacid.
m \erificar el funcionament dels ventiladors i sirenes.

CENTRAL DE CO (MONOXID DE CARBONI)

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Realitzar la verificacié integral de la instal-lacié.
m Verificar-ne les unions roscades o soldades.

® Netejar i realitzar el reglatge dels relés.

B Regular-ne les tensions i intensitats.

u \erificar-ne els equips de transmissié d’alarma.
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ELS SERVEIS )
DE CLIMATITZACIO | VENTILACIO

Sistema de climatitzacio individual
(calefacci6 i refrigeracio)

Descripcio

Sovint, les condicions de confort no sén les desitjades, i cal condicionar 'ambient, ja que no n’hi ha prou
amb un sistema de ventilacié mecanica. Tot i que existeixen diferents sistemes de climatitzacié i moltes
variants, als edificis d’habitatges de tipus plurifamiliar les configuracions més habituals sén les que es
presenten als esquemes segiients. Cada tipus esta format per un equip o equips de produccié d’energia
—de fred o calor-i el sistema de distribucid als espais a climatitzar.

SISTEMA DE CLIMATITZACIO INDIVIDUAL (HIVERN)

Aire exterior Unitat interior
a una T® inferior (Condensador)

Aire enviat a I'exterior
a una T® inferior

Aire calent
impulsat al local

Unitat exterior
(Evaporador)
Aire a escalfar
procedent del local

SISTEMA DE CLIMATITZACIO INDIVIDUAL (ESTIU)

Aire exterior Unitat interior
auna T* inferior (Evaporador)

Aire enviat a I'exterior
auna T° superior

Unitat exterior
(Condensador)

Aire fred
impulsat al local

Aire a refrigerar

procedent del local LOCAL A REFRIGERAR

Sén elements destinats al condicionament de l'aire interior. En la majoria

dels casos, els tipus més frequents son els sistemes partits bomba de

Aparell autonom partit | calor formats per dues unitats: la unitat interior, situada a dins del local a
Unitat interior: SpIit climatitzar (actua com a evaporador i/o condensador), i la segona, situada a

I'exterior (actua com a evaporador i/o condensador).

Unitat exterior

Aquest sistema permet escalfar o refredar I'espai segons les necessitats

energetiques que s’hi requereixin.
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Consells utils
Sistema de climatitzacio individual

APARELL AUTONOM <=70 KW

Revisions generals-Anuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’EQUIPS AUTONOMS
® Realitzar una neteja general de I'equip i verificar-ne I'estanquitat.

W Revisar i netejar els filtres d’aire i les superficies de la unitat termal.

m Verificar 'estanquitat de les bateries.

® Netejar les bateries d’evaporacié i condensacid.

® \erificar I'estat de les fixacions i el nivell de corrosié.

® |[nspeccionar els aparells de maniobra i de seguretat.

u Verificar el funcionament i les velocitats del ventilador.

B Comprovar les valvules i els accessoris, aixi com la tara dels elements de seguretat.
H Revisar I'estat de I'aillament termic.

B Verificar el correcte funcionament de la bomba de condensats.

® Revisar i netejar la canonada de desguas.

Sistema de climatitzacio centralitzat
(calefacci6 i refrigeracid)

Els sistemes de climatitzacid centralitzats estan dissenyats per donar servei a tot I'edifici. Habitualment,
la produccié d’energia esta centralitzada a coberta, i els sistemes utilitzats son els segiients:

- Sistemes de climatitzacié refrigerant — aire: utilitzen refrigerant per al transport d’energia i aire per a la
climatitzacié dels espais, pero es tracta d’equips de poca capacitat.

- Sistemes de climatitzacid aigua — aire: utilitzen aigua per al transport d’energia i aire per a la
climatitzacié dels espais. A diferéncia dels sistemes aire-aire, les canonades ocupen menys espai que els
conductes d’aire i permeten una millor regulacié.

ESQUEMA SISTEMA DE CLIMATITZACIO REFRIGERANT

Unitat exterior VRV

Canonada fluid
_— refrigerant

Comptadors
energetics

Unitat interior

S o —

HABITATGE 1 HABITATGE 2
HABITATGE 3 HABITATGE 4 /

/

Permet donar servei
d’aire fred i calent




ESQUEMA SISTEMA DE CLIMATITZACIO AIGUA-AIRE

Unitat exterior
Bomba de calor/Planta refredadora

Canonada aigua
_—
Comptadors
energetics
Unitat interior
/ Fancoil

~
J >¢C

HABITATGE 1 HABITATGE 2

:)

2l . =

J /G

HABITATGE 3 HABITATGE 4

Permet donar servei
d’aire fred i calent

Sistema de produccié d’energia teérmica (fred i calor) en el qual

g s'utilitza fluid refrigerant per al transport d’energia. Esta format per
Sistema VRV una unitat de produccié exterior i diferents unitats interiors situades
als espais a climatitzar.

Bomba de calor/ Planta Sistema de,produ.cuo d’energia termica que utllltga aigua per al
transport d’energia. La planta refredadora produeix el fred, i la bomba

refredadora de calor produeix fred i calor.
Unitats terminals que permeten transferir I'energia a I'espai a
Fancoil climatitzar. Permeten condicionar I'aire en estat higiénic i ambiental

optim (temperatura i humitat relativa).

Xarxa de distribucié de laire climatitzat. El materials més utilitzats
Conductes de climatitzacid | son la xapa galvanitzada i la fibra de vidre. Es connecten als fancoils i
s'instal-len habitualment als falsos sostres.

Elements destinats a deixar passar I'aire per al condicionament térmic

c -
Reixes d’aire d’un determinat espai.

—— -




Consells utils
Sistema de climatitzacio centralitzat

BOMBA DE CALOR 70 KW-1.000 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Comprovar l'estanquitat i els nivells de refrigerant i oli dels equips frigorifics.

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: MESURES EN MAQUINES FRIGORIFIQUES

® Mesurar la temperatura del fluid exterior a I'entrada i la sortida de I'evaporador i del condensador.
® Comprovar la perdua de pressié a I'evaporador i al condensador.

® Mesurar la temperatura i pressié d’evaporacié i de condensacio.

® Mesurar-ne la poténcia absorbida.

B Mesurar la poténcia térmica instantania del generador, com el percentatge de la carrega maxima.
® Mesurar els rendiments de la maquina de refrigeracié (CEE o COP instantani).

B Mesurar el cabal d’'aigua a I'evaporador i al condensador.

Verificacions i ajustaments-Semestrals-Obligatoris

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
B Comprovar I'estanquitat de les valvules d'interceptacio.

® Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Netejar els condensadors i els evaporadors.

® Revisar I'estat de I'aillament térmic.

EQUIP VRV > 70 KW
Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’EQUIPS AUTONOMS
UNITATS INTERIORS | UNITAT EXTERIOR

® Verificar el funcionament i les velocitats dels ventiladors.

B Comprovar les valvules i els accessoris, aixi com la tara dels elements de seguretat.

UNITATS INTERIORS
W Revisar i netejar els filtres daire.

Comprovacions periodiques-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’EQUIPS AUTONOMS
UNITATS INTERIORS | UNITAT EXTERIOR
® [nspeccionar els aparells de maniobra i de seguretat.

UNITATS INTERIORS
® Netejar les superficies de les diferents unitats terminals.

Comprovacions periodiques-Anuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’EQUIPS AUTONOMS
UNITATS INTERIORS | UNITAT EXTERIOR

m Verificar 'estanquitat de les bateries.

® Netejar les bateries d’evaporacid i condensacid.

u \erificar I'estat de les fixacions i els nivells de corrosid.

W Realitzar una neteja general dels diferents equips.

® Revisar-ne l'estat de I'aillament térmic.

REFREDADORA 70 KW-1.000 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Comprovar l'estanquitat i els nivells de refrigerant i oli als equips frigorifics.



Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: MESURES EN MAQUINES FRIGORIFIQUES

® Mesurar la temperatura del fluid exterior a I'entrada i la sortida de I'evaporador i el condensador.

B Comprovar la perdua de pressié a I'evaporador i el condensador.

® Mesurar la temperatura i pressié d’evaporacié i de condensacio.

® Mesurar-ne la poténcia absorbida.

® Mesurar la poténcia termica instantania del generador, aixi com el percentatge de la carrega maxima.
® Mesurar els rendiments de la maquina de refrigeracié (CEE o COP instantani).

® Mesurar el cabal d’aigua a I'evaporador i al condensador.

Verificacions i ajustaments-Semestrals-Obligatoris

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
B Comprovar I'estanquitat de les valvules d’interceptacid.

B Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Netejar els condensadors i els evaporadors.

® Revisar-ne I'estat de l'aillament termic.

FANCOIL >70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE ITE 3: REVISIO | NETEJA DE FILTRES D’AIRE.
| UNE 100-30
® Revisar i netejar els filtres o, si cal, substituir-los.

® Netejar a fons les superficies de la unitat terminal.

Verificacions i neteja-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’UNITATS TERMINALS AIGUA-AIRE
m Verificar-ne el funcionament general i realitzar la neteja exterior.

u Verificar el sistema de regulacié.

m Verificar els inversors hivern-estiu, si n’hi ha.

B Comprovar I'abséncia d’obstruccions a la safata de condensats, i netejar-la.
B Comprovar el sifé de condensats.

B Greixar-ne les peces mobils.

B Netejar-ne les reixetes.

® Verificar-ne I'absencia de corrosid.

® Fer una revisié general de les bateries i comprovar 'abséncia de fuites.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO BATERIES DE BESCANVI TERMIC
® Revisar visualment i netejar les bateries, tot comprovant que no hi hagi fuites.
B Comprovar la circulacié de les bateries, fent-hi, si cal, una purga.

BOMBES CIRCULACIO CLIMA > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO BOMBES AMB MESURA POTENCIA
CONSUMIDA

m Verificar el degoteig de la premsa i collar-ne les unions en cas necessari.

® \erificar que els desguassos de refrigeracié i degoteig no estiguin obstruits (per tancaments de
premsa estopa).

W | ubricar i greixar-ne els coixinets i rodaments.

® Comprovar i ajustar I'alineacié del grup.

m Verificar I'estat dels acoblaments i 'abséncia de fuites a les juntes.
® Netejar els filtres d’aspiracié i renovar-los en cas necessari.

® Anotar-ne la intensitat per fase i comprovar-la amb la nominal.
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XARXA DE CANONADES | ACCESSORIS DE CLIMATITZACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories
EHE PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D'AIGUA

EN CIRCUITS

® |[nspeccionar visualment I'abséncia de fuites en premses, racords i juntes.

Verificacions-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
B Comprovar I'estanquitat de les valvules d'interceptacio.

W Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
® |nspeccionar els trams visibles de fuites de la xarxa de canonades.

B Comprovar l'estanquitat dels circuits de distribucid.

Sistema de calefaccio individual

Descripcié

Configuracié del tipus de la instal-lacié de calefaccié amb recolzament d’energia solar individual per
habitatge. Segons les necessitats termiques de I'espai a climatitzar, el disseny de la instal-lacié varia. A
'esquema seglient, es mostren les diferents opcions que n’hi ha. La caldera actua com a equip auxiliar quan
la demanda energeética no es pot garantir inicament amb I'energia solar. També hi ha una central reguladora
que permet variar les consignes i ajustar la temperatura a la demanda de confort de les persones.

ESQUEMA SISTEMA CALEFACCIO + ACS INDIVIDUAL HABITATGE

radiadors
1) [41) [310)

Central regulacio termostat

calefaccio ggum ...
. ........ Bomba

hidraulica

Caldera
mural

Valvula 4 vies

Bomba
hidraulica

Circuit terra
radiant

Diposit ACS

Termostat
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ESQUEMA SISTEMA ACS CENTRALITZAT AMB RECOLZAMENT
SOLAR TERMIC

Diposit solar

@ @

Components

Caldera

Configuracio ACS individual
instal‘lacio solar ) habitatge

Muntant
vertical

Equip de produccid de calor per produir calefaccid i aigua calenta sanitaria. Aporta
I'energia necessaria quan no s'aconsegueix cobrir la demanda amb I'aportacié de les
plaques solars.

Radiadors

Sén un dels elements utilitzats habitualment per a I'emissié de calor. Permeten
intercanviar calor del sistema de calefaccié a 'ambient per transferéncia de calor per
conveccid. La produccid de calor s’efectua en una caldera, la qual es condueix per mitja
d'una xarxa de canonades fins als radiadors, que actuen com a dissipadors de calor.

Terra radiant

Es un altre tipus d’emissor de calor en el qual la transferéncia de calor a 'ambient es fa
per radiacié. Generalment, s’instal-len al terra, ja que la calor tendeix a pujar. Com en
en el cas dels radiadors, la calor es produeix en una caldera i s’hi distribueix per mitja
d’una xarxa de canonades.

Consells 1tils
Sistema de calefaccio individual

CALDERA MURAL =70 KW

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Netejar el circuit de fums i el cremador de la caldera.

® Netejar els conductes de fums i xemeneia.

® Comprovar I'estanquitat del tancament entre cremador i caldera.

B Comprovar els nivells d’aigua dels circuits.
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Comprovacions periodiques-Biennals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: MESURES EN CALDERES
B Comprovar-ne les temperatures segiients: temperatura o pressio del fluid portador a I'entrada
i la sortida, temperatura ambient de la sala de maquines, i temperatura dels gasos de combustid.

® Mesurar els continguts de CO i CO; en els productes de combustid.

® Mesurar I'index d’opacitat dels fums en combustibles solids o liquids, i el contingut de particules
solides en els combustibles solids.

® Comprovar el tir de la caixa de fums de la caldera.

RADIADORS D’AIGUA =70 KW

Purga i neteja-Anuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’UNITATS TERMINALS AIGUA - AIRE
B Comprovar i revisar |'estat dels radiadors, i dels suports i subjeccions.

B Purgar els radiadors.

® Realitzar-ne una neteja general.

TERRA RADIANT

Comprovacions periodiques-Anuals-Ordinaries

® Realitzar una inspeccid exterior dels armaris de col-lectors de terra radiant: estat de pintura,
inexisténcia de corrosions i humitats.

® Realitzacié d’una inspeccid de I'estat dels suports dels col-lectors i reforgcar-los en cas necessari.

BOMBES CIRCULACIO <70 KW

Revisio general-Semestral-Ordinaria

® Desmuntar la tapa del ventilador i netejar les aletes de ventilacid.

® |nspeccionar les connexions eléctriques, la connexid a terra i I'aillament del motor (entre fases i entre
fase i terra).

B Comprovar i ajustar el relé termic.
® Comprovar-ne les vibracions i verificar I'estat dels ancoratges.

XARXA DE CANONADES | ACCESSORIS DE CLIMATITZACIO =70 KW

Revisio general-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS

® |nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.

AILLAMENT TERMIC
Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: AILLAMENT
® |nspeccionar 'estat d’aillament termic de les canonades.

Ll L e e

ol | | .' | |
R
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Sistema de calefaccio centralitzat
amb recolzament solar termic

Descripcié

Configuracié de tipus de calefaccié centralitzada mitjancant energia solar i energia auxiliar (caldera).
Tot i que n’hi ha diferents variants, a continuacié se’n descriu la més habitual. El conjunt esta format
pels elements de produccid (caldera i plaques solars), els elements de distribucid (xarxa de canonades
i bombes hidrauliques de recirculacid) i els elements receptors (radiadors). També cal apuntar-ne
altres elements com el bescanviador (permet 'intercanvi termic entre el circuit solar i el de calefaccid),
i les valvules de tres vies (permeten la regulacié de les temperatures d’'impulsié i retorn del circuit de
calefaccié). Components com ara termometres, sondes, manometres, termostats... no apareixen a
'esquema pero hi sén necessaris (per al disseny que es mostra als esquemes segiients i per a complir
amb les exigéncies que marca el reglament RITE).

ESQUEMA PRODUCCIO/DISTRIBUCIO ALS HABITATGES

E Distribucié als E iaci6
: Suibucis 2 . Circuit solar Radiacié

solar
p g
I Valvula de A N
_______ Bomba hidraulica _ | ___: tres vies &
Circuit calefaccio &
»

i solar |

(@Y Plaques

solars

Bomba hidraulica
recirculacié
circuit solar

Bescanviador
(transferéncia de &
calor del circuit Connexié6 de
solar al sistema de servei d’aigua
calefaccid)

Col'lector Col'lector
impulsié retorn

Bomba hidraulica
recirculacio caldera

Caldera produccio
calefaccié

[31) [319) ()

— Tl

Central regulacié . .........
calefaccio — Bomba hidraulica

L
v
A & 4

Valvula 4 vies

yV W N

Circuit terra radiant

&

Termostat
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Consells 1utils

Sistema de calefaccio centralitzat
amb recolzament solar termic

CALDERA MURAL >70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: MESURES EN CALDERES

B Comprovar les temperatures seglients: temperatura o pressié del fluid portador a I'entrada i la sortida,
temperatura ambient de la sala de maquines, i temperatura dels gasos de combustid.

® Mesurar els continguts de CO i CO; en els productes de combustid.

B Mesurar I'index d’opacitat dels fums en combustibles solids o liquids, i el contingut de particules
solides en els combustibles solids.

® Comprovar el tir de la caixa de fums de la caldera.

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Netejar el cremador de la caldera.

® Comprovar I'estanquitat del tancament entre cremador i caldera.

B Comprovar els elements de seguretat i la seva tara.

H Revisar i netejar els filtres d’aigua.

B Comprovar el nivell d’aigua als circuits.

Comprovacions periodiques-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: MESURES EN CALDERES
B Comprovar les temperatures seglients: temperatura o pressié del fluid portador a I'entrada i la sortida,
temperatura ambient de la sala de maquines, i temperatura dels gasos de combustié.

® Mesurar els continguts de CO i CO; en els productes de combustié.

® Mesurar I'index d’opacitat dels fums en combustibles solids o liquids, i el contingut de particules
solides en combustibles solids.

B Comprovar el tir de la caixa de fums de la caldera.

Revisio general-Semestral-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Netejar el circuit de fums de calderes, i els conductes de fums i xemeneia.

B Comprovar-ne el material refractari.

BOMBES CIRCULACIO CLIMA > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO BOMBES AMB MESURA POTENCIA
CONSUMIDA
m Verificar el degoteig de la premsa i collar les unions en cas necessari.

® \erificar que els desguassos de refrigeracié i degoteig no estiguin obstruits (per tancaments de
premsa estopa).

B Lubricar i greixar els coixinets i rodaments.

® Comprovar i ajustar I'alineacié del grup.

u \erificar-ne 'estat dels acoblaments.

m Verificar 'abséencia de fuites a les juntes.

® Netejar els filtres d’aspiracid i renovar-los en cas necessari.

B Anotar-ne la intensitat per fase i comprovar-la amb la nominal.

Revisio general-Semestral-Ordinaria

® Desmuntar la tapa del ventilador i netejar les aletes de ventilacid.

H |nspeccionar les connexions electriques, la connexid a terra i I'aillament del motor (entre fases i entre
fase i terra).

® Comprovar i ajustar el relé termic.
B |[nspeccionar 'estat general, netejar el motor i repintar-lo en cas necessari.
B Comprovar-ne les vibracions i verificar I'estat dels ancoratges.
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XARXA DE CANONADES CLIMATITZACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
® |nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.

Verificacions-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
® Comprovar I'estanquitat de les valvules d’interceptacid.

H Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES

B [nspeccionar els trams visibles de fuites de la xarxa de canonades, i comprovar I'estanquitat dels
circuits de distribucid.

RADIADORS >70 KW

Purga i neteja-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO D’UNITATS TERMINALS AIGUA AIRE
® Comprovar i revisar I'estat dels radiadors, i dels suports i subjeccions.

B Purgar els radiadors.

H Realitzar-ne una neteja general.

TERRA RADIANT

Comprovacions periodiques-Anuals-Ordinaries

® Realitzar una inspecci6 exterior dels armaris de col-lectors de terra radiant: estat de pintura,
inexisténcia de corrosions i humitats.

® Realitzar una inspeccid de I'estat dels suports dels col-lectors i reforcar-los en cas necessari.

AILLAMENT TERMIC

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: AILLAMENT
® |nspeccionar I'estat d’aillament térmic de les canonades.

¥
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Instal-lacio de ventilacio de banys i cuines

')X(' Descripcié

Les cuines i els lavabos necessiten un sistema d’extraccid per renovar l'aire i evacuar els gasos toxics

i males olors que hi puguin haver. Les cuines, concretament, han de disposar, a més, d'un sistema de
ventilacié mecanica per eliminar els contaminants i vapors que es puguin generar durant la coccié dels
aliments. Aquest conducte ha de ser independent del sistema de ventilacié de I'habitatge.

ESQUEMA INDIVIDUAL VENTILACIO BANYS | CUINES

Sortida aire Sortida aire

Conducte
aire

Conducte
aire

Ventilador
en linia
Extractor Boca
aire extraccio

SALABANY | SALA BANY

Sortida aire

Conducte
aire

Ventilador en
linia

Boca
oo seee extraccié

SALA CUINA

Boca i reixes Elements utilitzats en banys i cuines per extreure l'aire a través dels
S conductes d’extraccio

Dispositiu per a ventilacié mecanica situat a la boca d’extraccié d'aire.
Extractor lavabo/ Habitualment, s'activa de forma automatica en estar commutat amb

cuina Pinterruptor d’enllumenat de I'espai a ventilar o per mitja d’una programacié
horaria.

. " Extractors situats en linia amb els conductes que permeten I’extraccié de
Ventiladors en linia | :q quep

Extractor d’aire de cuina. Situat habitualment a coberta, permet I'extraccid

Extractor cuina d’aire que acumula contaminants i vapors que es generen en la coccid.
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Consells utils
Instal-lacio individual/centralitzada
de ventilacio de banys i cuines

BOCA EXTRACCIO

Revisio general-Anual-Ordinaria

B Comprovar la fixacié correcta del conducte flexible i de la boca al sostre.
® Realitzar una neteja general de tot I'equip.

® Verificar-ne I'estat de corrosié dels elements metal-lics.

EXTRACTOR LAVABO/CUINA

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries
® erificar-ne la correcta subjeccid a la paret.
® Comprovar el bon funcionament dels mecanismes de I'element.

CAIXA DE VENTILACIO ACCIONAMENT DIRECTE <70 KW

Neteja-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
® Netejar l'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

® Revisar-ne els coixinets i greixar-los en cas necessari.

m Verificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.

B Comprovar els consums i la regulacié del guardamotor (element de proteccid termica del motor eléctric).
® \erificar tot el funcionament de 'emparamenta eléctrica i els nivells de corrosid.

CAIXA DE VENTILACIO ACCIONAMENT DIRECTE >70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO DE VENTILADORS
AMB MESURA DE POTENCIA ABSORBIDA
m Verificar que no hi hagi elements estranys a I'oida del ventilador i que gira lliurement.

® Comprovar el bon funcionament dels comandaments de control i proteccions.
B Realitzar-ne proves d’arrencada i funcionament.
® Mesurar-ne la potencia absorbida.

Neteja-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE
B Netejar I'interior i I'exterior del ventilador.

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

W Revisar els coixinets i greixar-los en cas necessari.

m Verificar i ajustar els acoblaments i I'estat de fixacié del ventilador.
B Comprovar els consums i la regulacié del termic.

® \erificar tot el funcionament de 'emparamenta eléctrica.

m Verificar-ne I'estat de corrosié.

CONDUCTES D’AIRE DE XAPA GALVANITZADA

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO DE LA LEGIONEL-LA SEGONS RITE,
UNE 100-030-94 | CTE
W |[nspeccionar I'estat de l'aillament.

® Verificar-ne la inexisténcia de vibracions.
® Comprovar, ajustar i regular els cabals.

NETEJAR ELS TRAMS DE CONDUCTE QUE PRESENTIN BRUTICIA

Comprovacio periodica-Quinquennal-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PER A LA PREVENCIO SEGONS CTE:
m Verificar-ne I'estanquitat inspeccionant les juntes i les connexions.
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Instal-lacié solar termica per a ACS

Descripcié

Instal-lacié que capta I'energia solar i la converteix en calor, la qual es transfereix a un liquid (aigua
destil-lada o aigua amb un additiu anticongelant) que la transporta fins a un diposit on hi ha aigua
calenta sanitaria o aigua preescalfada per a calefaccid.

ESQUEMA COMPTADOR D’ENERGIA

Ubicacié

Components captador solar
Coberta transparent- €s la part superior del col-lector, generalment de vidre. Té un elevat poder de
captacié de la radiacié solar (transmitancia) i, alhora, una elevada opacitat per a la radiacié termica.

Placa absorbent- és situada sota la coberta amb una cambra d’aire intermedia, i té la funcié d’absorbir
I'energia solar. Sol ser metal-lica amb tractament superficial per a augmentar I'absorcié solar i disminuir
I'emissio termica.

Canonades- son situades en contacte amb la placa absorbent per a garantir un bon contacte termic.

Aillant- té la funcié d’aillar les canonades de I'exterior, per la qual cosa és d’'un material de baixa
conductivitat termica.

Descripci6 instal-lacié solar

N’hi ha molts esquemes possibles, segons s’hi compti amb una sala de maquines amb generacid
(calderes) i acumulacié de calor (diposits) comunitaris (esquema centralitzat), o si, en el cas extrem, tant
la generacié com I'acumulacid sén individuals per a cada habitatge (esquema distribuit).

En una instal-lacié solar podem trobar:

Circuit primari- capta la radiacid solar i transfereix la calor a un liquid o fluid termofor, el qual la
transporta fins al/s diposit/s acumulador/s per escalfar I'aigua freda procedent de la xarxa de distribucié.
La seva funcid és aillar el liquid termofor de I'aigua per a consum huma, i permetre que ambdds circuits
funcionin de forma independent. Quan aquest és I'iinic circuit (cas més simple d’esquema distribuit),
arriba fins al/s equip/s de generacioé de calor auxiliar (calderes o termoacumuladors eléctrics).

Circuit secundari- rep la calor captada i transferida pel circuit primari (que ha escalfat I'aigua freda de
la xarxa continguda en un o diversos diposits acumuladors), i transporta I'aigua calenta fins al/s punt/s
de connexié amb el/s sistema/es de suport (centralitzat/s en una sala de calderes o a dins de cada
habitatge).

Sistema suport- equip auxiliar per a produir calor amb fonts d’energia convencionals (caldera de gas o
termoeléctrica), que és connectat al circuit secundari o al primari (en cas que aquest sigui I'iinic) i escalfa
l'aigua fins a la temperatura necessaria per a I'is d’aigua calenta o calefaccid, quan I'energia solar no és
suficient per arribar a la temperatura desitjada.

Components

Element que transforma la radiacié solar en calor de baixa/mitjana
temperatura per a produir aigua calenta sanitaria i/o calefaccid.

Captador solar p]a Depenent de l'aplicacié i de I'espai disponible en coberta, es poden trobar
diferents tipus de captadors amb un rendiment més o menys elevat (de tub
de buit, amb coberta plana vidriada o sense coberta).
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Elements encarregats de protegir la instal-lacié solar mitjancant el control

de la temperatura maxima enfront de situacions de manca de consum

Dissipadors d’aigua calenta i excedent de produccid solar. D’aquesta manera, s’evita el
sobreescalfament de la instal-lacié solar i es contribueix a perllongar-ne la

vida util. *

Element encarregat d’absorbir 'augment de pressié que es produeix als
Dipbsit d’expansié circuits d’una instal-lacié solar a causa del sobreescalfament del liquid
termofor per manca de consum.

Elements que transmeten la calor absorbida pels captadors als dip0sits
Bescanviadors acumuladors. Poden estar incorporats a I'interior dels diposits o instal-lats al
seu exterior.

Alimenta el circuit primari amb aigua i els additius corresponents que

oSO S q
Diposit d ompllment protegeixen la instal-lacié enfront de gelades o oxidacid.

Conjunt de bombes circulatories del circuit solar (primari i secundari). Quan
Bombes de circulacié | hi ha més d’'un circuit, poden funcionar de manera independent per atendre
de la forma més adequada les necessitats de cada circuit.

Emmagatzema l'aigua calenta per al consum. Pot ser-ne centralitzat o

Acumulador solar individual per a cada habitatge.

Conjunt de dispositius que controlen el funcionament i gestié de la
Regulaci(') i control instal-lacié, com la parada i arrencada de bombes en funcié de la
temperatura dels captadors i de 'acumulador/s.

Conjunt de canonades i accessoris (valvules, sondes...) de la instal-lacié

Sistemes et " ) R
s .. solar. Cal que estigui correctament aillat per evitar la perdua de calor a
de distribucié través seu.
Element que s'incorpora a la instal-lacié solar per fer-ne un seguiment de
. I’evolucié del consum, i que permet detectar-ne possibles desviacions
Comptador d’energia 1 que p P

i anomalies. Es troben al circuit primari per a informar de la quantitat
d’energia solar convertida en calor Gtil, aixi com al secundari, per a informar
de la quantitat de calor aprofitada per cada habitatge.

Consells ttils
Instal-lacié solar termica: avantatges

AVANTATGES ENERGIA SOLAR

® Permet reduir el consum de combustibles fossils —gas natural, carbd, petroli- i d’electricitat d’origen
no renovable, i donar al seu titular certa independéncia energética.

® Contribueix a reduir les emissions de CO; a I'atmosfera i el conseglient impacte sobre el clima, aixi
com també les emissions contaminants que afecten la qualitat de I'aire local.

® Redueix el consum d’energia no renovable i, per tant, la factura energética de gas o electricitat.

B Es un sistema facil d’instal-lar en obra nova o en la rehabilitacié integral d’edificis, amb uns costos
d’operacid i manteniment baixos en comparacié amb els estalvis que produeix.

CONSELLS GENERALS

Des del punt de vista de 'usuari:

B Programar aquells aparells que consumeixin aigua calenta preescalfada amb energia solar (com
ara rentadores o rentavaixelles amb entrada d’aigua calenta) per fer-los funcionar quan hi hagi prou
temperatura a 'acumulador solar individual o a I'entrada del circuit secundari a I'habitatge.

® Fer (s de l'aigua preescalfada amb energia solar per a dutxes en els moments del dia en qué hi hagi
més temperatura a 'acumulador solar o a I'entrada del circuit secundari. Aixo redueix el consum de
gas o electricitat per a aigua calenta fora dels horaris en qué els acumuladors solars sén calents, i
permet deixar els acumuladors en les millors condicions per a captar energia a 'endema.

B Tenir contractat un manteniment amb la revisié periodica de les parts comunes i individuals de la
instal-lacid, segons la normativa vigent, i advertir 'administrador de finques o el mantenidor (qui
correspongui) de les anomalies que s’hi puguin detectar.

Des del punt de vista de 'administrador de finques:

® Gestionar amb el mantenidor les incidéncies que hi puguin sorgir, al marge del manteniment
preventiu que s’hi tingui contractat.

B Comprovar especialment que es facin les operacions de prevencié de sobreescalfaments a I'estiu
(buidat del circuit primari o cobriment dels captadors) i de congelacié a I'hivern (forcar-ne la
circulacié nocturna d’aigua al primari i evitar que el circuit primari s'ompli amb aigua de xarxa sense
anticongelants).
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INSTAL-LACIO SOLAR <20 m?

Sobreproduccio térmica solar-Sobreproduccio solar-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

® Quan la produccié d’energia calenta d’origen solar superi en més d’'un 10% el consum de I'edifici
durant algun mes de 'any, o I'iguali durant tres 0 més mesos consecutius, cal realitzar les operacions
preventives abans i després de I'estiu.

B Cobrir/destapar el camp de captacié solar.
® Buidar i reomplir de liquid el circuit primari.

Pla de vigilancia-Trimestral-Obligatori

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

Captadors:

® Netejar amb aigua i productes adequats els vidres.

B Substituir-los, en cas d’observar condensacié a l'interior dels col-lectors o deformacions a les juntes.
B Comprovar que no n’hi hagi fuites a les connexions.

m Verificar-ne que no hi hagi punts de corrosié ni degradacions de I'estructura.

Circuit primari:
® Buidar l'aire del flascé mitjancant el purgador.
B Comprovar la pressid i el nivell del vas d’expansid.

Circuit secundari:
® Purgar el diposit acumulador tot eliminant la preséncia de fangs.

Pla de vigilancia-Semestral-Obligatori
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

Circuit primari:

m \erificar la inexistencia de fuites i humitats a les canonades, aillaments i sistema d’ompliment.
Circuit secundari:

B Comprovar-ne que no hi hagi fuites ni humitats.

® Purgar-ne el sistema.

En instal-lacions amb una superficie de captacid solar superior als 20 m?, cal realitzar la segiient
operaci6 semestral:

Revisio general-Semestral-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

Sistema de captacio:

B Comprovar les diferéncies de pressié entre captadors.

® Netejar-ne les condensacions i la bruticia.

® Comprovar possibles fissures i deformacions a les juntes.

® Comprovar la corrosid i les possibles deformacions a I'absorbidor.

B Comprovar les possibles deformacions, oscil-lacions i ventilacié de la carcassa.

® Verificar I'existéncia de fuites a les connexions.

® Comprovar els cargols de I'estructura (degradacié, indicis de corrosié...).

Circuit hidraulic:

W Realitzar una inspeccid visual de I'estat de I'aillament térmic exterior (degradacid, proteccié entre
unions, humitats...).

® Buidar l'aire del flascé del purgador manual, si s’escau.
® Comprovar la pressid i el nivell del vas d’expansié tancat.
u \erificar el correcte funcionament del sistema de reompliment.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE

Sistema de captacio:

B Comprovar les diferéncies de pressid entre captadors.

® Netejar-ne les condensacions i la bruticia.

B Comprovar possibles fissures i deformacions a les juntes.

B Comprovar la corrosid i les possibles deformacions a I'absorbidor.

® Comprovar les possibles deformacions, oscil-lacions i ventilacié de la carcassa.
® \erificar I'existéncia de fuites a les connexions.

B Comprovar els cargols de 'estructura (degradacid, indicis de corrosid...).
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Circuit hidraulic:
W Realitzar una inspeccid visual de I'estat de I'aillament termic exterior (degradacid, proteccié entre
unions, humitats...).

® Buidar laire del flascé del purgador manual, si s'escau.

B Comprovar la pressié i el nivell del vas d’expansié tancat. *
m Verificar el correcte funcionament del sistema de reompliment.

Sistema d’acumulacio:

B Comprovar la presencia de fangs al fons del diposit acumulador, i netejar-los si s’hi identifiquen.
B Comprovar 'estat de I'anode de sacrifici i el bon funcionament de I'anode de corrent imprés.

® Comprovar la inexisténcia d’humitat a I'aillament.

Sistema d’intercanvi:

m Revisar el funcionament i I'eficiencia del bescanviador de plaques. Procedir-ne a la neteja si es
considera necessari.

B Netejar el bescanviador de plaques.

m Revisar el funcionament i I'eficiencia del bescanviador de serpenti. Procedir-ne a la neteja si es
considera necessari.

Circuit hidraulic:

B Comprovar que els valors de densitat i pH del fluid refrigerant es troben dins els parametres
recomanats pel fabricant.

® Realitzar una inspeccid visual de I'estat de I'aillament térmic interior (degradacid, proteccié entre
unions i absencia d’humitats).

® Extreure I'aire i comprovar el funcionament dels porgadors d’aire.

m \erificar que no hi hagi fuites a la bomba de circulacié.

® QObrir i tancar les valvules de tall per evitar gripatges.

® Comprovar el funcionament de la valvula de seguretat.

Sistema electric i de control:

m Verificar I'estanquitat del quadre eléctric.

m Verificar el correcte funcionament del diferencials i comprovar els borns.
® Comprovar el correcte funcionament del termostat.

u Verificar-ne el sistema de mesura.

Sistema d’energia auxiliar:

B Controlar el funcionament global del sistema i de les sondes de temperatura.

Prova de pressio-Biennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
® Realitzar una prova de pressio al circuit hidraulic per comprovar 'estanquitat del conjunt.
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Sistemes de district heating i district cooling

Descripcié

Els conceptes District heating i District cooling (produccié de calor i fred, respectivament, centralitzada
per a una determinada area urbana) consisteixen en una xarxa de canonades que distribueixen energia
termica en forma de calor o fred des d’'una central de produccié fins als edificis i habitatges als quals
donen servei.

Aquest sistema substitueix els elements que es fan servir tradicionalment per generar calor/fred als
habitatges i/o edificis, ja que en cada punt de consum (habitatge) arriben només les canonades amb
l'aigua calenta/freda que distribueix I'estacié receptora (bescanviadors) de cada edifici.

Les xarxes de climatitzacié urbana centralitzada (XCUC) també poden servir com a grans sistemes
d’emmagatzematge i distribucié de la calor o fred produits per altres sistemes de generacié (com

les instal-lacions solars termiques, per exemple), sempre que aquests s'adeqiiin a les condicions de
produccié de calor/fred de les xarxes de distribucid.

EXEMPLE DE DISTRICT HEATING | COOLING

4
Rl

T
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“RRRR
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Components

Central de produccioé d’energia termica
Instal-lacié central que genera I'energia termica.

Canonades de distribucio
Xarxa de transport de I'energia termica des de la central fins als punts de consum.

Bescanviadors o estacio receptora
Equips que transfereixen I'energia termica procedent del circuit de la central de produccid als circuits
secundaris de cada edifici. Fan la funcié de caldera/refredadora. Sén dissenyats i dimensionats per a les

necessitats termiques de cada edifici.




Consells ttils
Sistemes de district heating and cooling

BESCANVIADOR DE PLAQUES >70 KW ')X('
Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
B Comprovar la temperatura d’utilitzacié del bescanviador.

B Comprovar-ne la inexisténcia de fuites.

® Anotar les temperatures d’entrada i sortida dels circuits primari i secundari, i verificar-ne el salt
termic.

Revisio general-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: OPERACIONS DE MANTENIMENT
® Revisar-ne les juntes i I'aillament termic.

m Sj els valors de transmissié sén inferiors als de consigna, cal netejar els circuits primari i secundari,
segons el tipus de sediment o incrustacié que hi hagi.

GRUP DE PRESSIO CLIMATITZACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: REVISIO BOMBES
AMB MESURA POTENCIA CONSUMIDA

m Verificar el degoteig de la premsa i tornar a collar-ne les unions, en cas necessari.

® \erificar que els desguassos de refrigeracio i degoteig no estiguin obstruits (per tancaments de
premsa estopa).

B | ubricar i greixar els coixinets i rodaments.

® Comprovar i ajustar I'alineacié del grup.

u Verificar I'estat dels acoblaments.

m Verificar I'absencia de fuites a les juntes.

® Netejar els filtres d’aspiracid i renovar-los en cas necessari.

® Anotar-ne la intensitat per fase i comparar-la amb la nominal.

XARXA DE CANONADES | ACCESSORIS DE CLIMATITZACIO > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
® |nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.

Verificacions-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
B Comprovar I'estanquitat de les valvules d’interceptacié.
H Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
B |[nspeccionar els trams visibles de fuites de la xarxa de canonades i comprovar I'estanquitat dels
circuits de distribucid.
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Instal-lacions de cogeneracio / trigeneracio

Descripci6 cogeneracié

La cogeneracié consisteix en un procés de produccié simultania de calor i electricitat. A partir d’'una font
d’energia primaria, s'obté energia electrica i energia termica Util en forma de vapor o aigua calenta.

La implantacié d’aquest sistema requereix torres de refrigeracid, els elements encarregats de dissipar la
calor no consumida.

ESQUEMA COGENERACIO
Rendiment
Electricitat
bustibl
Combustible 1 Calor dtil
Calor no util
A Fums
Motor de Generador S combustié a
combustio electric E I'exterior
Electricitat Recuperador

fums combustio

Calor

Recuperador
camisa motor

©
VU
Diposit aigua
centralitzada
cogeneracio

Descripci6 trigeneracio

Sistema que consisteix en la combinacié de la cogeneracié amb 'absorcid. Aixi, a més de calor
i electricitat (cogeneracid), es genera també fred (absorcid).

ESQUEMA TRIGENERACIO
Rendiment
Electricitat
ibl
Combustible |||||||||> |||||||||} Refrigeracio
Calor no qtil

Maquina A »
Motor de Generador  absorcié Refrigeracié

combustio electric maquina

absorcio

Electricitat

V*‘ Fred

Calor




Consells utils
Instal-lacions de cogeneracio / trigeneracio

EQUIP DE COGENERACIO "X"

Comprovacions periodiques-Setmanals-Ordinaries

® Comprovar que no hi hagi fuites.
® Verificar-ne les connexions de cargol.
W Registrar-ne les dades de funcionament.

m Verificar I'inici del procés per comprovar que I'equip de cogeneracié esta treballant en les condicions
nominals del procés, comprovant la sincronitzacié del motor de combustié amb la part de generacié
eléctrica.

® Revisar/ajustar la valvula de regulacid.

B Comprovar i netejar el filtre de gas, el filtre d’aire i els sensors.

B Comprovar-ne la concentracid i la pressio del refrigerant del sistema.

B Mesurar la pressi6 del carter i la del gas d’escapament.

® Netejar-ne I'intercooler.

B Comprovar que la barreja d’aire i combustible és la correcta per la combustié del motor.

Comprovacions periodiques-Bimestrals-Ordinaries

® Canviar I'oli del motor i el filtre de 'oli en funcié d’una analisi de l'oli.
B Ajustar-ne les bugies i canviar-les en cas necessari.

® Revisar-ne la pressié de succid.

Comprovacions periodiques-Quadrimestrals-Ordinaries

® Ajustar la folganca de la valvula.

B Mesurar-ne la pressié de compressid.

W Revisar/ajustar la valvula de regulacié.

® Comprovar/canviar separador d'oli.

® Mesurar la pressié del carter i la del gas d’escapament.

® Calibrar-ne els sensors.

B Comprovar que els cargols del sistema d’evacuacié de les emissions estiguin ben collats.

Comprovacions periodiques-Triennals-Ordinaries

® Mesurar el joc axial del cigonyal.

B Amb la mateixa periodicitat, es recomana substituir-ne el refrigerant, el turbocompressor i el
col-lector d’escapament.

Comprovacions periodiques-Quinquennals-Ordinaries
® Mesurar-ne les bieles.

B Amb la mateixa periodicitat, es recomana substituir-ne els revestiments, els anells dels pistons i les
culates.

Comprovacions periodiques-Decennals-Ordinaries

® Mesurar I'arbre de lleves i el cigonyal.

B Amb la mateixa periodicitat, es recomana substituir els pistons, reemplacar els coixinets del cigonyal
i substituir la valvula d’engranatge de distribucid.
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ELS SERVEIS DE FONTANERIA
| SANEJAMENT

Instal-lacié de fontaneria i sanejament

Descripci6

L'aigua és un recurs imprescindible als habitatges, tant per a 'alimentacié com per a la higiene de les
persones. Les instal-lacions de fontaneria i sanejament dels edificis i habitatges son constituides per la
xarxa sanitaria, que subministra I'aigua en les condicions de potabilitat exigides per la llei, i la xarxa de
sanejament, que evacua les aiglies fecals (o negres: inodors i urinaris) i les residuals (o grises: lavabos,
aiglieres, rentadora, dutxa...) fins al clavegueram, i la xarxa de pluvials, que recull l'aigua de la plujai la
transporta també fins al clavegueram.

ESQUEMA INSTAL-LACIO AIGUA ENTRADA EDIFICI/HABITATGES

Elements ultima planta
Punt més alt

Clau d’abonat
(propietat)

. Elements . . L.
Clau connexié xarxa comptador Valvula de sectoritzacio
(Companyia) per planta
Elements muntant
‘ ’ Grup de pressié
Tram connexié Diposit
de servei

ESQUEMA INSTAL-LACIO DERIVACIO HABITATGE

—O b4 |
_ AFS ) Y JEPRREN (R RSN
Comptador d’aigua l ¢ l‘ l

: Claus '
jdepas Aigua Rentavaixelles Rentadora Aixeta
1 bany cuina neteja
. safareig
De caldera _'_’ <
Individual L_}*__ _|______ _L _____ l l
Acs | v + + e
________ J Inodor Dutxa/ Rentamans Bidet
A Diposit banyera
r ACS

De ACS
centralitzada
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Components instal-lacié fontaneria

Estan situades al tram de la canonada de connexié del servei de la
Claus de tall principals | companyia a 'edifici. Sanomenen claus de connexié a xarxa, claus de

de 'edifici registre o claus d:abonat, segons on es trobin situades i qui hi tinguin _)X(_
acceés.

Element on se centralitzen els comptadors individuals dels habitatges i

Bateria de comptadors . . b i :
dels serveis comuns. Esta instal-lat després de la connexié al servei, en el

5 .
d’aigua punt on comenca la xarxa de canonades.
q Element de mesura que permet comptabilitzar els consums d’aigua de
9
Comptador d’aigua cada usuari.

Diposit utilitzat per a emmagatzemar l'aigua calenta procedent de les

Diposit ac ulaci6 plaques solars o de I'equip auxiliar de la caldera, per tal de satisfer la

algua sanitaria demanda dels usuaris.
Grup de pressié Conjunt de bombes utilitzades per a impulsar l'aigua pel circuit de
de fontaneria fontaneria.
Xarxa de canonades Conjunt de canonades que forma la instal-lacié de fontaneria i que
d’aigua freda/calenta transporta l'aigua per al consum.

Punts de subministrament | Jardineria, piscina, coberta per a neteja de plaques.
en espais comuns

Conjunt de claus de tall de I'habitatge, situades a la derivacié de la xarxa
Claus de pas d’habitatge de canonades cap a cadascun, i de claus de tall dels espais humits (cuina
i lavabo).

A 1 s A b Conjunt d’aparells (rentamans, aiglieres, inodors, dutxa, banyera, bidet), i
parells sanitaris 1 aIXetes | iy qtes associades, instal-lats als habitatges per a Us doméstic.

Components instal-lacié sanejament

Xarxa publica de sanejament que recull les aigiies grises i negres dels
habitatges i edificis i les transporta fins a les plantes depuradores i
estacions de tractament d'aigua (ETAP).

Xarxa de clavegueram

Arqueta que recull les aigiies de sanejament (residuals, fecals i

) pluvials) dels diferents circuits de I'habitatge abans de ser evacuades a
Arqueta de sanejament | |a xarxa publica.

Es del tot prohibit abocar a la xarxa de sanejament el liquid termofor de
la instal-lacid, ja que els additius que porta son altament contaminants.
La valvula de buidatge del circuit primari solar s’ha de portar a un diposit
autoritzat.

Estesa de canonades que recullen les aigiies de sanejament dels
Xarxa de sanejament diferents espais de I'habitatge (cuina, bany...) i les transporten fins a la
xarxa publica.

Pou de bombeig fecals/ Grup de pressié que bomba l'aigua de sanejament recollida als
aparcaments cap a l'arqueta principal situada al limit del terreny.

pluvials
Equips que separen i retenen els hidrocarburs de les aiglies de neteja o
Arqueta separadora quips q P g ]
A ers s de la pluja. Realitzen un procés de decantacié amb elements obturadors.

Arqueta separadora de Recull les aigiies residuals procedents de les cuines per eliminar-ne els

greixos greixos abans de I'evacuaci6 a la xarxa publica.

Estacions de tractament Processos d’osmosi (individuals o col-lectiu), cloracié i depuracié d'aigua
d’aigua per a piscines, tractament d'aiglies grises...

Bonera/reixa de Elements que tenen com a funcid recollir les aiglies pluvials. Sén situats
en cobertes, sales o zones susceptibles de ser inundades.

sanejament




Consells utils
* Instal-lacié de fontaneria i sanejament

DIPOSIT ACUMULACIO AIGUA SANITARIA

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS DECRET 352/2004
® Comprovar que la temperatura als diposits d’aigua freda potable no superi els 20°C.

B Comprovar els nivells de clor residual -lliure o combinat- en un nombre representatiu dels punts
terminals i, si no s’arriba als nivells minims (0,2 mg/l), instal-lar una estacié de cloracié automatica,
dosificant sobre una recirculacié d’aquest amb un cabal del 20% del volum del diposit (els
dosificadors de clor porten una petita recirculadora que mou l'aigua entre el diposit i el clorador
perque aquest llegeixi el nivell de clor de l'aigua del diposit i, si cal, n'injecti més).

Verificacions i neteja-Trimestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS DECRET 352/2004
El personal dedicat a efectuar aquestes operacions ha de realitzar els cursos homologats pel
Ministeri de Sanitat i Consum, a proposta de les comunitats autonomes corresponents.

® Revisar-ne l'estat de neteja i conservacio.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS DECRET 352/2004

El personal dedicat a efectuar aquestes operacions ha de realitzar els cursos homologats pel
Ministeri de Sanitat i Consum, a proposta de les comunitats autonomes corresponents.

® Netejar-ne i desinfectar tot el circuit, d'acord amb el protocol de neteja i desinfeccid.

PROTOCOL DE NETEJA | DESINFECCIO SEGONS REIAL DECRET 865/2003

En el cas de la desinfeccié quimica amb clor, el procediment a seguir és el segiient:

B Clorar el diposit amb 20-30 mg/I de clor residual lliure, a una temperatura no superior als 30°C i un
pH (grau d’acidesa) de 7-8, fent-ne arribar a tots els punts terminals de la xarxa 1 0 2 mg/l i mantenint
aquesta concentracié durant un periode de 3 o 2 hores, respectivament. Com a alternativa, es pot
abocar al diposit 4-5 mg/l durant 12 hores.

® Neutralitzar la quantitat de clor residual lliure i buidar els diposits, d’acord amb la normativa
aplicable.

® Netejar a fons les parets dels diposits, eliminant-ne les incrustacions i realitzant les reparacions
necessaries. Esbandir finalment amb aigua neta.

® Tornar a omplir amb aigua els diposits i restablir-ne les condicions d’is normals. Si en cal la
recloracio, realitzar-la mitjancant dosificadors automatics.

En el cas de la desinfeccio termica, el procediment a seguir és el segiient:

® Buidar el sistema i, si fos necessari, netejar a fons les parets dels diposits acumuladors, realitzar les
operacions necessaries i esbandir amb aigua neta.

® Omplir el diposit acumulador i elevar la temperatura de I'aigua fins als 70°C, mantenint aquestes
condicions durant, almenys, 2 hores. Posteriorment, obrir per sectors totes les aixetes i dutxes, durant
5 minuts, de forma seqtiencial. Confirmar-ne la temperatura perque en tots els punts terminals de la
xarxa s'arribi a una temperatura de 60°C.

B Buidar el diposit acumulador i reomplir-lo pel seu funcionament habitual.

XARXA DE CANONADES D’AIGUA FREDA =70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS UNE 100030
W Realitzar la purga de les valvules de drenatge.

Revisio general-Anual-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
® |Inspeccionar visualment 'abséncia de fuites en premses, racords i juntes.
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XARXA DE CANONADES D’AIGUA FREDA > 70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
B |nspeccionar visualment I'abséncia de fuites en premses, racords i juntes. _)X(_

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS UNE 100030
® Realitzar la purga de les valvules de drenatge.

Inspeccio i neteja-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
® Comprovar I'estanquitat de les valvules d’interceptacid.

H Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES

® |[nspeccionar els trams visibles de fuites de la xarxa de canonades i comprovar I'estanquitat dels
circuits de distribucid.

XARXA DE CANONADES D’AIGUA CALENTA <70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS UNE 100030
® Realitzar la purga de les valvules de drenatge.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
® [nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.

XARXA DE CANONADES D’AIGUA CALENTA >70 KW

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories
PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: COMPROVACIO DE NIVELLS D’AIGUA EN CIRCUITS
® |nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS UNE 100030
® Realitzar la purga de les valvules de drenatge.

Inspeccio i neteja-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
B Comprovar I'estanquitat de les valvules d’interceptacid.

® Revisar i netejar els filtres d’aigua.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RITE IT 3: XARXA DE CANONADES
® |[nspeccionar els trams visibles de fuites de la xarxa de canonades i comprovar I'estanquitat dels
circuits de distribucié.

COMPTADOR D’AIGUA

Comprovacions periodiques-Mensuals-Ordinaries

® |nspeccionar visualment I'absencia de fuites en premses, racords i juntes.
B |[nspeccionar-ne els suports i fixacions.

H Realitzar-ne una neteja general.

m Verificar-ne I'estat de corrosio.

B Fer una lectura del consum.

GRUP DE PRESSIO DE FONTANERIA

Revisio general-Anual-Ordinaria

® Revisar i greixar tots els elements mobils.

B Comprovar la pressié d’'ajustament dels pressostats.

m Verificar la senyalitzacid, el variador de velocitat i les alarmes del quadre eléectric.

m Verificar el consum electric de I'equip respecte a les caracteristiques técniques nominals.
m Verificar I'estanquitat de les juntes.

B Verificar 'estat correcte dels coixinets i dels filtres.

m Verificar I'aillament del motor entre fases i entre fases i terra.
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XARXA DE SANEJAMENT

Comprovacions periodiques-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

® Fer una inspeccid visual dels elements de registre.

u Verificar 'estanquitat de les tapes per evitar les olors.

® \erificar que no hi hagi obstruccions als conductes.

B Comprovar 'estat de neteja de la coberta.

® \erificar la inexistencia d’humitats a les proximitats dels recorreguts de les canonades.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
® Netejar les arquetes.

® Netejar les boneres ruixant-hi aigua a pressié.

® Netejar els registres o punts critics del tracat de canonades que puguin acumular bruticia, a banda
de les arquetes.

Comprovacio periodica-Decennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
® Netejar les arquetes de peu, de baixant i sifoniques.

BONERA

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries

® Netejar la bonera examinant-ne tots els elements.
® Efectuar una prova d’evacuacid, comprovant que el cabal no en disminueix.
® Comprovar la preséncia d'aigua al tancament hidraulic.

REIXES | ACCESSORIS

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries

® Netejar les reixes examinant-ne tots els elements.
® Efectuar la prova d’evacuacié, comprovant que el cabal no en disminueix.

GRUP DE PRESSIO AIGUES FECALS | SANEJAMENT

Revisio general-Semestral-Ordinaria

B Si la bomba porta molt de temps en Us, tornar a collar bé la premsa que estreny la goma del cable.
® |nspeccionar visualment I'estat de tots els mecanismes de comandament i proteccid.

® Comprovar I'accionament mecanic dels contactors.

¥ |nspeccionar els cables interiors.

B Connectar tots els interruptors i verificar la inexisténcia d’escalfaments i sorolls.

B Verificar I'aillament del motor entre fases i entre fases i terra.

ARQUETA SEPARADORA D’HIDROCARBURS

Revisions i neteja-Semestrals-Ordinaries

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS UNE-EN 858-2

B Determinar-ne el volum de fang i buidar quan s’arribi a la meitat del volum del col-lector.
® Mesurar I'espessor de liquids lleugers del separador.

® \erificar el funcionament del dispositiu de tancament automatic del separador.

® \erificar la permeabilitat dels dispositius de coalescencia del separador.

u \erificar el sistema d’avis del separador.

® Netejar el canal de desguas del registre de presa de mostres.

ARQUETA SEPARADOR DE GREIXOS

Verificacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS UNE EN 1825-2/2002
u Verificar-ne el bon estat i el funcionament de tots els elements.
B Buidar 'aparell de greixos acumulats.

® Netejar amb aigua a pressio els dispositius d’entrada i sortida.




ELS SERVEIS DE COMBUSTIBLE

Instal-laci6 de gas natural £

Actualment, el gas natural és present en la majoria dels habitatges, recurs energétic que arriba a la
connexié de servei de cada edifici mitjancant la xarxa de la companyia contractada. Aixo no obstant,
encara hi ha edificis que no disposen d’aquest servei, per la qual cosa fan servir habitualment gas buta
emmagatzemat en les tradicionals bombones.
ESQUEMA INSTAL-LACIO RECEPTORA EN FINQUES PLURIFAMILIARS
DE GAS NATURAL
Canonada general publica
Connexio de servei
Hil) IIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIILL
= Claude S Cuina
S < connexiéo = Regulador - - Clau de pas
= deservei = de cabal |- d’habitatge Ik ®
o} — B +—r——— [T g1
= Claudedifici = Clau (I
S d’abonat Comptador
Armari de gas
de regulacié
Receptors
v
—
Limit
d’habitatge
=
Escalfador
Components
Clau de connexid Clau de pas situada en una arqueta en el limit del solar ocupat per l'edifici.
de servei
Connexio de servei Tram de canonada des de la clau de connexié de servei de la canonada
e ke general publica fins a 'edifici.
*adifici Clau de pas situada a I'entrada de 'edifici, a I'armari o sala de comptadors.
au de l'edifict
Clau d’abonat Clau de pas situada abans de cada comptador individual de gas.
Canonades Conductes per on circula el gas natural.
Element que permet reduir la pressié des del punt de subministrament de
b4
Regulador d’abonat la canonada general fins als punts de consum de cada habitatge.
9 g Element que permet reduir el cabal de gas que arriba a l'edifici o als
Limitador de cabal abonats.
Equip que mesura el consum de gas. Es instal-lat a I'espai on hi ha tots els
Comptador de gas comptadors de gas (habitualment, coberta), o a la part exterior de cada
habitatge (per exemple, en un pati d'instal-lacions ventilat).
Elements que permeten obrir i tancar el pas del gas a través de les
Clau d’abonat canonades. Segons la seva ubicacid, s'anomenen clau de pas de I'habitatge
o clau de pas d'aparell receptor.
Equips que fan servir el gas per a donar un servei a l'abonat (cuina,
Receptors escalfador...).
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Consells utils
Instal-lacié de gas natural

COMPTADOR DE GAS

Revisio general-Anual-Ordinaria

® |[nspeccionar-ne 'estat de neteja.
® \erificar-ne la correcta senyalitzacid, els precintes i la bona ventilacié.

XARXA DE CANONADES DE GAS

Revisio general-Anual-Ordinaria

® |[nspeccionar-ne els suports i les fixacions.

m Verificar el grau de corrosid i I'estanquitat de les valvules de seguretat.
B Contrastar i ajustar els manometres i termometres.

® |nspeccionar I'estat de l'aillament térmic.

Certificats de revisio-Quinquennals-Obligatoris

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS REIAL DECRET 919/2006
m Realitzar-ne les revisions periodiques i obtenir els certificats de revisié corresponents.

t\"—h N M .
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ELS SERVEIS DE TRANSPORT

Instal-lacio d’aparells elevadors %

Descripci6 ascensor

Sistema de transport vertical per moure persones o béns entre nivells. En el cas d’edificis plurifamiliars,
s'utilitza per ascendir tant a les plantes sobre rasant on hi ha els habitatges com a les de sota rasant,
on hi ha les zones d’aparcament.

ELECTRICS HIDRAULICS

El moviment vertical s'obté mitjancant L'accionament es realitza per mitja d’'un motor

un motor eléctric. eléctric acoblat a una bomba que impulsa oli a
Consisteix en un sistema de suspensié format pressié en un cilindre hidraulic. A mesura que

per la cabina i un contrapeés. s’introdueix oli al cilindre, el pisté avanca i impulsa

el moviment de la cabina.

-
|

Element que acull les persones/objectes per al seu transport vertical.

Cabina Representa I'element portant del sistema d’ascensors.

Aporta el moviment a la cabina. En el cas dels ascensors eléctrics, és el motor
Sistema de traccido eléctric acoblat al reductor de velocitat. En el cas d’ascensors hidraulics, és el
pistd oleohidraulic accionat per la bomba d’oli amb motor eléctric acoblat.

Conjunt de sistemes electronics que controlen el moviment de la cabina.
Maniobres de control | Actualment, funcionen mitjancant microprocessadors electronics que
determinen les respostes dels comandaments rmanipulats pels usuaris.

ELEMENTS DE SEGURETAT

Limitador de velocitat t
Dispositiu format per dues politges alineades, 'una a la part superior 1
de la cabinail'altra a la part inferior. Poden estar ubicades a la sala
de maquines i a la fossa de I'ascensor o al sostre de I'ascensor,
unides mitjangant un cable d’acer. Al xassis de 'ascensor, s'instal-la
un sistema de palanques anomenat paracaigudes.

El limitador representa un sistema de seguretat que atura el pas
del cable mitjancant la politja quan es detecta una velocitat
superior a I'establerta. Aquest cable limitador és I'encarregat
d’activar el sistema de palanques anomenat paracaigudes i
aturar el moviment de I'ascensor.
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PARACAIGUDES

paracaigudes.

Sistema de seguretat que permet aturar de forma immediata o progressiva la cabina quan s’hi detecta
una caiguda o una velocitat superior a la nominal. Aix0 s'aconsegueix per mitja d’unes falques que
pressionen la guia de la cabina fins a aturar-la. En el cas dels ascensors hidraulics, existeix la valvula

Paracaigudes

TAULA RESUM: DIFERENCIES ENTRE ELS DOS TIPUS D’ASCENSORS,

ELECTRICS | HIDRAULICS

Electric Hidraulic

Cost de la instal-lacio

Major

Menor

Menor (sala de maquines a la

Major (sala de maquines en

de I'oli

Flexibilitat part superior) qualsevol part de I'edifici)
Velocitats Majors Menors
Potencia electrica Major Menor
0-9.2 S 0.2 Amb variador de freqliéncia
Precisio6 de I’anivellacio millor que Phidraulic

Carrega Menor Major
Altura Qualsevol Limitada
Soroll Més sorollds Menys sorollés
Altres No depén de la temperatura Major seguretat davant d'avaries

o fallades eléectriques.




Consells utils
Instal-lacié d’aparells elevadors

ASCENSORS ELECTRICS

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RAE

B Comprovar-ne les funcions de comandament i proteccié.

® Comprovar-ne l'arrencada, aturada i anivellament.

B Comprovar I'obertura i tancament de les portes.

B Netejar 'interior de la cabina.

® Controlar el nivell d’oli del motor, maquina i suport lateral. Omplir-lo, si cal.

B Controlar I'estat dels ferodos i del tambor de frens. Ajustar-los o reemplacar-los, si cal.
m \erificar el funcionament dels llums de la cabina i de la sala de maquines.

Verificacions i neteja reglamentaries-Semestrals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RAE
OPERACIONS DE MANTENIMENT A LA CABINA
m Verificar el funcionament del pati fotocel-lular i del ventilador.

m \erificar I'estat dels components de la cabina.

OPERACIONS DE MANTENIMENT DEL SOSTRE DE LA CABINA

= Netejar el sostre de la cabina i els carrils de la porta dels pisos.
B Comprovar la porta dels pisos.

B Verificar visualment 'estat dels cables d’arrossegament de les portes i I'estat de les politges
de suspensid.

Comprovar els panys i cargols de les portes de les diferents plantes.
Verificar I'estat de les guies de les portes dels diferents pisos.
Greixar les guies per on es desplaca l'ascensor.

Comprovar la tensié dels cables i del punt d’ancoratge.

Verificar el funcionament de la cinta seleccionadora.

Verificar I'estat de les rodes superiors.

Verificar el funcionament correcte del paracaigudes.

Verificar I'estat dels cables del limitador.

Netejar-ne el buc, les guies i les fixacions.

OPERACIONS DE MANTENIMENT EN CADA PLANTA
B Netejar el llindar de les portes.

OPERACIONS DE MANTENIMENT EN L’ULTIMA PARADA

m Verificar I'estat de les portes de la cabina.

® Verificar el funcionament de 'operador i els seus contactes.

B Netejar els carrils de la porta de la cabina.

® Verificar visualment I'estat de les politges de suspensid.

® Verificar el funcionament del contacte de la porta de la cabina.
® Verificar visualment I'estat del cable d’arrossegament.

® Verificar I'estat de les guies de les portes de la cabina.

® Verificar el funcionament de la lleva mecanica i de I'autolleva.

OPERACIONS DE MANTENIMENT A LA FOSSA DE ASCENSOR
B Netejar la fossa i sota la cabina.
® Verificar I'estat del pesacarregues, de les rodes interiors i del limitador de tensié.

® Verificar la longitud dels cables (ja que poden estar afectats per I'esfor¢ de traccid) i mesurar-ne el
de reserva.

OPERACIONS DE MANTENIMENT DE LA CAMBRA DE MAQUINES

® Netejar la cambra de maquines.

m \erificar I'estat de les escombretes, del portaescombretes i del col-lector.
m \erificar I'estat del filtre de la maquina, del motor i dels desviadors.

® Verificar I'estat de la franquicia axial i radial de I'aparell tractor.

m \erificar I'estat dels cables de traccid: adheréncia i lliscament.
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u Verificar el funcionament dels frens.

B Verificar I'estat de final de recorregut o carrera.

® Fer una neteja general del quadre eléctric i dels comandaments de control.
* u Verificar el funcionament dels relés, dels contactors i dels temporitzadors.

B Verificar el funcionament dels fusibles de maniobra.

® Revisar la collada dels conductors eléectrics al quadre de I'ascensor.

Revisio general-Anual-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RAE
OPERACIONS DE MANTENIMENT DEL SOSTRE DE LA CABINA
m Verificar visualment I'estat de les fixacions.

B Verificar I'estat de les fixacions de les parts superior de la cabina.
u Verificar el funcionament dels mecanismes de seguretat.

B Verificar I'aillament correcte de I'estrep de la cabina.

u Verificar I'estat del cordé de maniobra.

u Verificar I'estat dels faldons i del socol de la cabina.

m erificar I'estat de les rodes del tascé i del contrapes.

OPERACIONS DE MANTENIMENT EN CADA PLANTA

| Verificar I'estat de les botoneres i dels indicadors lluminosos i de posicid.
B Netejar el llindar de la cabina.

u Verificar I'estat de les portes d’emergéncia.

OPERACIONS DE MANTENIMENT DE LA FOSSA

B Verificar el funcionament dels mecanismes de seguretat.

u Verificar I'estat d’aillament de 'estrep de la cabina.

u Verificar I'estat dels amortidors.

OPERACIONS DE MANTENIMENT A LA CAMBRA DE MAQUINES

® Comprovar el nivell de I'oli del grup tractor.

u Verificar el funcionament del selector i dels relés més importants.

B Verificar el funcionament de les proteccions del motor i del generador.
u Verificar I'estat de 'aillament de la bancada.

B Desacoblar i ajustar el selector.

u Verificar el funcionament de la maniobra.

B Netejar-ne els limitadors.

u Verificar I'estat de la connexid de servei dels interruptors i dels fusibles de forca.
m Verificar I'estat dels cargols en general.

Inspeccions reglamentaries-Biennals-Obligatories

® |nspeccié obligatoria a realitzar per una entitat d'inspeccid i control.

ASCENSORS HIDRAULICS

Comprovacions periodiques-Mensuals-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RAE

B Comprovar-ne les funcions de comandament i proteccié.

B Comprovar-ne l'arrencada, aturada i anivellament.

® Comprovar I'obertura i tancament de les portes.

B Netejar 'inferior de la cabina.

® Controlar el nivell d’oli del motor, la maquina i el suport lateral.

® Controlar I'estat dels ferodos i del tambor de frens.

u Verificar el funcionament dels llums de la cabina i de la sala de maquines.

Revisio general-Semestral-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT SEGONS RAE

OPERACIONS DE MANTENIMENT A LA CABINA

B |nspeccionar-ne I'enllumenat interior i 'enllumenat d’emergéncia.

® |nspeccionar el funcionament de les portes interiors.

® |nspeccionar el polsador d’aturada i I'alarma, aixi com I'estat d’altres polsadors.
® Comprovar si hi ha sorolls durant el moviment de la cabina.

B Comprovar I'anivellament de la cabina a la planta.

® |nspeccionar I'estat del paviment i els acabats de la cabina.
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OPERACIONS DE MANTENIMENT AL BUC DE PASCENSOR

B Comprovar I'enllumenat del buc.

B Comprovar els cables dels enclavaments.

H |nspeccionar el xassis i les guies de la cabina.

B Reomplir els greixadors de les politges. "X"
H |nspeccionar els cables de suspensid i els contactes de les portes.

B |[nspeccionar I'estat dels amortidors.

® |nspeccionar les botoneres i els indicadors de pis.

B Comprovar 'estat dels vidres de les portes.

B Comprovar i ajustar el mecanisme de final de recorregut.

B Comprovar el tascé fix o retractil.

B Comprovar el funcionament dels dispositius magnetics d’aturada.
OPERACIONS DE MANTENIMENT AL FOSSAT

® Mantenir-lo net.

B Comprovar les guies de la cabina.

® |nspeccionar la politja del regulador, les molles del topall i la porta de la planta baixa.
OPERACIONS DE MANTENIMENT A LA PLANTA BAIXA

H Mantenir-la neta.

B Comprovar I'enllumenat de la sala de maquines.

® Comprovar el funcionament dels comptadors.

® Comprovar el nivell d’oli del circuit hidraulic i que no n’hi hagi fuites.
® Netejar la placa de maniobra.

B Fer les anotacions oportunes al llibre de revisions.

Inspeccions reglamentaries-Biennals-Obligatories

® |nspeccid obligatoria a realitzar per una entitat d’inspeccid i control.
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LOBRA CIVIL

Descripci6

Per garantir la seguretat i el benestar de les persones, i reduir al maxim possible I'impacte ambiental

del funcionament quotidia, I'edificacié ha de tenir un s i un manteniment adequats per a conservar les
condicions inicials de seguretat, habitabilitat i funcionalitat exigides per la normativa. Cal, per tant, que
els seus usuaris, siguin o no propietaris, respectin les instruccions d’ds i manteniment que contenen les
actuacions preventives basiques i generiques que s’han de portar a terme, i que han de quedar recollides
al Pla de manteniment.

La coberta

Tipologies habituals

Coberta invertida transitable amb pendents de formigé cel-lular,
impermeabilitzacié amb una membrana d’una lamina de PVC no
protegida, aillament termic amb plaques de poliestiré extruit, feltre de
polipropilé i acabat amb un paviment flotant de terratzo sobre suports.

Coberta plana transitable

Coberta invertida, no transitable, amb pendents de formigé cel-lular,
Coberta Plana no impermeabilitzacié amb una membrana d’una lamina de PVC,
transitable (amb proteccié | aillament termic amb plaques de poliestiré extruit, lamina separadora
de grava menuda) de fgltre de polipropilé i acabat amb una capa de proteccié de palet
de riera sense adherir.

Coberta de teula arab sobre envanets de sostremort amb solera

. . ! 3 I 0,
Coberta inclinada d’encadellat ceramic, amb un pendent del 30%, normal_ment amb una
capa de proteccié de morter, col-locada amb morter mixt sobre la
amb teula solera i amb aillament térmic amb feltre de fibra de vidre amb paper

kraff enquitranat col-locat sense adherir sobre el sostre.

Dispositius de seguretat i ancoratge, com ara cables d’acer, que
Linia de vida serveixen de proteccié de les persones, ja que permeten assegurar-se
mitjangcant arnesos mentre es realitzen treballs en altura.

Consells titils i de proteccio
Coberta de I'edifici

COBERTA PLANA TRANSITABLE

® E| personal que pugi a la teulada ho ha de fer protegit amb botes amb sola de goma antilliscant i
cinturé de seguretat anticaiguda.

B Es recomana deixar sempre instal-lats els cables de circulacié tensos entre els ancoratges de la
coberta. S’ha de tenir coneixement de la poténcia dels ancoratges de seguretat.

B Mai no s’ha de transitar per la coberta quan estigui mullada.

® No s’han de canviar les caracteristiques funcionals, estructurals o formals dels elements singulars de
la coberta.

® No deixar sobre la coberta elements (eines, materials...) que puguin perforar el material de cobertura.

Revisio (fenomens atmosferics)-Immediata-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

Després d’una nevada, de forts vents o de fortes pluges, cal realitzar una inspeccié visual del segiient:
B | a preséncia d’humitats, tant a I'interior com a I'exterior de I'edifici.

B E| correcte funcionament dels desguassos i sobreeixidors per comprovar que no s’hi hagin produit
embassaments d’aigua.

W | a preséncia de ruptures, esquerdes o bombaments al paviment.

Comprovacio triennal-Triennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

B Comprovar I'estat de conservacio de la proteccid o teulada i dels punts singulars (juntes de dilatacid,
fixacions mecaniques, fissures i esquerdes, vores...).

® Recol-locar-ne la grava.




Revisio general-Anual-Ordinaria

B Revisar I'estat del paviment.

B Revisar les unions del paviment amb paraments verticals i altres punts critics per a la deteccid
d’esquerdes que hi puguin ocasionar goteres o humitats.
m Verificar I'estat de les juntes de dilatacié quan siguin accessibles.

B Comprovar I'estat de conservacié dels punts critics dels canalons i baixants pluvials.

COBERTA PLANA NO TRANSITABLE (AMB PROTECCIO DE GRAVA MENUDA)

Revisio (fenomens atmosférics)-Immediata-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

Després d’una nevada, de forts vents o de fortes pluges, cal realitzar una inspeccid visual del segiient:
B | 3 preséncia d’humitats, tant a I'interior com a I'exterior de 'edifici.

B E| correcte funcionament dels desguassos i sobreeixidors per comprovar que no s’hi hagin produit
embassaments d’aigua.

W | a preséncia de ruptures, esquerdes o bombaments al paviment.

Comprovacio periodica-Triennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
B Comprovar I'estat de conservacié de la proteccid o teulada i dels punts singulars (juntes de dilatacid,
fixacions mecaniques, fissures i esquerdes, vores...).

B Recol-locar-ne la grava.

Inspeccio visual-Anual-Ordinaria
® Comprovar ’lhomogeneitat de la grava menuda de la coberta per verificar que el gruix no n’és en cap
punt inferior als 5 cm.

B Comprovar els vessants de la coberta i els punts singulars (juntes, careners, punts de contacte amb
elements verticals, per comprovar que les lamines no estan degradades o separades del mur), aixi
com l'estat de les valones i dels acabaments de les vores.

® Revisar-ne els ganxos de servei i els elements de seguretat.
B Comprovar I'estat de conservacio dels punts critics dels canalons i baixants pluvials.
m Revisar I'estat del massillat i tapajuntes (si n’hi ha) a les juntes de dilatacié.

COBERTA INCLINADA DE TEULA

Revisio (fenomens atmosfeérics)-Immediata-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
Després d’una nevada, de forts vents o de fortes pluges, cal realitzar les tasques segiients:

® Netejar-ne 'acumulacié de neu o gel, especialment quan obstrueixin els forats de ventilacié de la
coberta.

® Realitzar-ne una inspeccid visual per comprovar que no hi hagi peces soltes.
B Comprovar si 'aigua sobreix per canalons, aixi com el funcionament dels sobreeixidors.

B Sj apareixen taques en paraments verticals, inspeccionar els baixants pluvials per comprovar que no
hi hagi perdues.

Comprovacio periodica-Triennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
® Comprovar I'estat de conservacié de la proteccié o teulada i dels punts singulars.

Inspeccio visual-Anual-Ordinaria

® Revisar els vessants de la teulada per detectar les teules deteriorades, aixi com els punts de contacte
dels vessants amb els elements verticals.

® Revisar els rafecs dels vessants.

W Revisar I'estat de conservacié dels punts singulars com aiguafons, juntes, careners...

H Revisar I'estat dels ancoratges dels baixants pluvials i dels ancoratges de subjeccié dels canalons de
recollida d’aigles.

= Netejar-ne a fons la camera sota vessants. Desinsectar, desratitzar i eliminar els nius.

LiNIA DE VIDA

Comprovacions periodiques-Semestrals-Ordinaries
m Verificar-ne les fixacions.
B Comprovar que no n’hi hagi deformacions a les subjeccions i al cable d’acer.

125



Les facanes

')X(' Tipologies habituals

Facana de bloc Tancament de facana, de 10 cm d’espessor de fabrica, de bloc buit
Py resistent de formigé gris, sense hidrofugant, per revestir, rebuda amb
de formlgo morter de ciment.

Facana de maé Tancament de fagana a base de mad massis, de 15 cm de gruix,
arrebossada interiorment i cambra interior amb paredd de 10 cm i
aillament termic.

Consells ttils
Facanes de ’edifici

FACANES DE BLOCS DE FORMIGO

Comprovacions periodiques-Cada 3 anys-Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

® Controlar-ne I'existéncia d’humitats o taques.

® Controlar-ne el grau d’erosié (mecanica, fisica o quimica).

® Comprovar-ne i reparar possibles despreniments o I'aparicié d’eflorescéncies.
m Verificar si n’hi ha escrostonats, fissures o esquerdes.

B Comprovar I'estat del massillat i del tapajuntes (si n’hi ha).

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
® Comprovar-ne la possible existencia d’esquerdes i fissures, aixi com desploms o altres deformacions.

B Qualsevol alteracié d’aquest tipus I'ha d’estudiar un expert, qui n’ha de dictaminar la importancia i les
actuacions a dur a terme.

® Realitzar-ne una neteja general (rentatge amb aigua, neteja quimica, projeccié d’abrasius...).
| Si n’hi ha algun tipus de proteccié antipintades, cal renovar-la.

B En juntes de dilatacié, comprovar la verticalitat dels paraments, 'amplada de la junta i el seient
diferencial. Reparar la massilla degradada.

Comprovacio-Decennal-Obligatoria
PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
B Comprovar I'estat de neteja de les obertures de ventilacié de la cambra (si n’hi ha).

Comprovacio-Immediata (si cal)-Ordinaria

® Realitzar una inspeccid en cas que hi hagi una variacié de carregues a la facana.

® Realitzar una inspeccid visual en cas d’intervencions a la cimentacié o a I'entorn d’aquestes.

® Reparar i substituir peces de blocs de formigd despreses i/o trencades. Rejuntar-les amb morter.

FACANES DE MAO

Comprovacions periodiques-Triennals- Obligatories

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

B Controlar-ne 'existéncia d’humitats o taques.

® Controlar-ne el grau d’erosié (mecanica, fisica o quimica).

® Comprovar-ne i reparar possibles despreniments o I'aparicié d’eflorescéncies.
m Verificar si n’hi ha escrostonats, fissures o esquerdes.

B Comprovar I'estat del massillat i del tapajuntes (si n’hi ha).

Revisio general-Quinquennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:

® Comprovar-ne la possible existéncia d’esquerdes i fissures, aixi com desploms o altres deformacions.
Qualsevol alteracié d’aquest tipus, I’ha d’estudiar un expert, qui n’ha de dictaminar la importancia i
les actuacions a dur a terme.
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® Realitzar-ne una neteja general (mitjancant rentatge amb aigua, neteja quimica, projeccid
d’abrasius...).

® Si n’hi ha algun tipus de proteccié antipintades, cal renovar-la.

B En juntes de dilatacié, comprovar la verticalitat dels paraments, 'amplada de la junta i el seient
diferencial. Reparar la massilla degradada. *

Comprovacio-Decennal-Obligatoria

PROGRAMA DE MANTENIMENT PREVENTIU SEGONS CTE:
B Comprovar I'estat de neteja de les obertures de ventilacié de la cambra (si n’hi ha).

Revisio-Immediata (si cal)-Ordinaria

® Realitzar una inspeccié en cas que hi hagi hagut variacions de carregues a la facana o s’hi hagin
produit desperfectes.

W Realitzar-ne una inspeccio visual en cas d’intervencions a la cimentacio o a I'entorn d’aquestes.

® Reparar-ne i substituir peces de fabrica de ceramica (peces de mad) despreses i/o trencades.
Rejuntar-les amb morter.

Els accessos comuns (nuclis verticals)

Tipologies habituals

Accessos comuns Els nuclis verticals inclouen el portal d’accés a I'edifici, les escales,
(nuclis verticals) el vestibuls d’ascensors i els replans de veins en plantes.

Elements de seguretat que protegeixen les persones de caure o d’altres
perills. Les baranes sén elements constituits per un conjunt de perfils
Defenses i baranes de diferents materials (acer, alumini) que formen el bastidor i el pany de
paret de la barana, col-locades en la posicié definitiva i ancorada amb
morter de ciment o formigé.

Consells utils
ACCCSSOS comuns

ACCESSOS COMUNS

Comprovacions periodiques-Triennals-Ordinaries

B Comprovar si apareixen, en alguna zona, fletxes excessives (deformacions en bigues o forjats) o
qualsevol altre tipus de defecte apreciable.

B Pintar els tancaments que ho requereixin amb un revestiment contra el foc.

DEFENSES | BARANES

Verificacions i neteja-Semestrals-Ordinaries

® Revisar I'estat de conservacié dels elements verticals i horitzontals, aixi com el grau de fixacié al terra
i/o les parets.

® Realitzar-hi una pintada general amb una capa de pintura antioxidant i una capa de pintura d’acabat
del mateix tipus que I'original.

m Verificar les possibles ratllades i el grau de corrosié dels ancoratges.

W Realitzar-ne una neteja general evitant, pero, la utilitzacié d’acids, lleixius o productes abrasius.
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Paviment (aparcaments)

Tipus mescla bituminosa

Paviment de mescla bituminosa utilitzat en zones d’aparcament d’habitatges plurifamiliars. Té una bona
resisténcia mecanica i és impermeable.

Consells utils
Paviment aparcament

PAVIMENT DE MESCLA BITUMINOSA

Comprovacions periodiques-Biennals-Ordinaries

m Verificar si n’hi ha esquerdes, fissures o ruptures.
W Revisar I'ajustament de les tapes de pericons.
® Controlar 'erosié que s’hi pugui haver produit, tant de tipus mecanic com quimic.

u Verificar que no n’hi hagi despreniments.
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A continuacio, es defineixen els conceptes i termes técnics utilitzats en aquesta
guia. Qualsevol terme que no hi aparegui es pot trobar a I'apartat “Terminologia
del manteniment” de la UNE-EN 13.306.

Administrador de finques

Professional independent que administra els elements comuns de les comunitats de
propietaris, els béns immobles urbans i rdstics propietat de tercers, en aplicacié de les
lleis de propietat horitzontal, arrendaments urbans i ristics.

La seva activitat se subjecta a les normes col-legials com a garants de I'eficacia, inde-
pendéncia i responsabilitat en I'exercici de les seves funcions (gestid, geréncia, asses-
sorament, mediador, secretari, comptable, representant immobiliari).

Ceédula d’habitabilitat de primera ocupacio

Document administratiu que acredita que un habitatge compleix les condicions técni-
ques de qualitat i d’habitabilitat que preveu la Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret
a I'nabitatge i que, per tant, és apte per a ser destinat a residéncia de persones. Inclou
les dades seglients: adreca, superficie Gtil, nombre d’estances i llindar maxim d’ocupa-
cié de I'habitatge.

Es obligatori que tots els habitatges en tinguin, de cédula, la qual té una vigéncia de 15
anys. Es imprescindible per a transmetre un habitatge en venda, lloguer o cessié d'us,
en primera transmissié o posteriors. També serveix per a donar d’alta els serveis de
I’habitatge (aigua, llum...).

La tramitacié de la cedula d’habitabilitat per a habitatges de nova construccid, la rea-
litza el promotor de les obres, bé directament o bé delegant en I'arquitecte de I'obra. En
el cas dels habitatges existents, I'ha de tramitar el propietari de I'habitatge, bé directa-
ment o bé delegant en I'administrador de finques. En ambdds casos, pero, s’ha d’apor-
tar la documentacio corresponent requerida pels organs competents de '’Administracié
publica. Els immobles existents han d’estar registrats com a habitatges i, si no és aixi,
cal préviament legalitzar-ne el canvi d’Us.

Vegeu normativa aplicable a Catalunya: Decret 55/2009, de 7 d’abril, sobre les condi-
cions d’habitabilitat dels habitatges i la cedula d’habitabilitat.

Comunitat de propietaris

Una comunitat de propietaris és una entitat juridica formada per tots els propietaris
d’un edifici, els quals es regeixen per normes i estatuts consensuats conjuntament.
Lobjectiu primer de cada comunitat és decidir sobre els assumptes que afecten les
zones comunes de 'edifici.

Contracte de manteniment

Document vinculant entre un proveidor de serveis de manteniment i el seu client, en
queé la primera part té com a obligacid la prestacié dels serveis necessaris per al nor-
mal funcionament dels elements contractats, i la segona part esta obligada a abonar
aquests serveis rebuts.

Un contracte de manteniment es pot vincular a una serie d’Acords de nivell de servei
(ANS o SLA), que defineixin els objectius i les necessitats especifiques del client res-
pecte al servei prestat.
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Contractista

Persona fisica o juridica que, per contracte, executa una obra material, tant per a 'Ad-
ministracidé publica com per a un particular.

Control de qualitat de manteniment

El control de qualitat de manteniment és una activitat de tipus auditoria que té com a
objectiu avaluar els treballs de manteniment realitzats en una instal-lacié/edifici.

Perque el control de qualitat sigui el més objectiu possible, es recomana que sigui re-
alitzat per un agent extern (enginyeria de manteniment) que no estigui relacionat amb
'empresa proveidora de serveis ni amb el client.

Entitat d’inspeccié i control (EIC)

Empresa autoritzada per ’Administracié publica i competent per a realitzar les inspec-
cions inicials i periodiques obligatories de les instal-lacions, aixi com el control admi-
nistratiu periodic del compliment de la normativa aplicable.

Empresa instal-ladora autoritzada

Persona fisica o juridica que el propietari contracta per realitzar els serveis d’execucid,
muntatge i reparacid de les instal-lacions de I'edifici i/o de I'habitatge, segons la nor-
mativa i la reglamentacié aplicables a cada tipus d'instal-lacid.

Per a I'exercici d’aquesta activitat, 'empresa ha d’estar inscrita al registre d’'empreses
instal-ladores autoritzades de I'd0rgan competent de la comunitat autobnoma on tingui
la seva seu social, i ha d’acreditar el compliment dels requisits aplicables a cada tipus
d’instal-lacié segons la normativa i la reglamentacié aplicables.

Empresa mantenidora autoritzada

Persona fisica o juridica que el titular contracta per realitzar els serveis de manteniment
i reparacié de les instal-lacions de I'edifici i/o de I'habitatge, segons la normativa i la
reglamentacid aplicables a cada tipus d’instal-lacid.

Per a I'exercici d’aquesta activitat, ha d’estar inscrita al registre d’empreses manteni-
dores autoritzades de I'organ competent de la comunitat autonoma on tingui la seu
social, i ha d’acreditar el compliment dels requisits aplicables a cada tipus d’instal-lacié
segons la normativa i la reglamentacid aplicables.

Explotacio

Conjunt d’activitats destinades a I'operacié continua de 'edifici durant el cicle de vida
de les seves instal-lacions i del mateix edifici. L'objectiu n’és assegurar el funcionament
garantint-ne les prestacions del disseny i optimitzant els consums d’energia i submi-
nistraments.



Gestio del manteniment

Considera totes les activitats que determinin els objectius del manteniment, les estra-
tegies i les responsabilitats, i es realitzin per mitja de la planificacid, control i supervi-
sié del manteniment, millora dels metodes en l'organitzacid, incloent-hi els aspectes
economics. La reduccidé d'aquests aspectes pot estar condicionada per una bona con-
tractacié dels serveis de manteniment, ja sigui en empreses especialitzades segons
tipologia d'instal-lacié o per una contractacié dels serveis integrals.

Indicador de qualitat (KPI)

Elements identificatius que s'utilitzen per a quantificar I'assoliment dels objectius fixats
als Acords de Nivell de Servei (ANS o SLA). Els KPI han d’estar alineats amb els objec-
tius i necessitats del client o organitzacié que els defineix. Han de complir sempre els
requisits seglients: han de ser especifics, mesurables, assolibles i rellevants, i s’han
d’obtenir en temps real.

Inspeccio obligatoria

Examen que es realitza abans de la posada en servei de les instal-lacions (inicial) i,
posteriorment, cada cert interval de temps. Els poden portar a terme directament els
organismes competents de les mateixes administracions publiques o bé les Entitats
d’inspeccid i control (EIC), per tal de comprovar I'adequacié de les instal-lacions a la
normativa aplicable.

Instal-lador autoritzat

Persona fisica habilitada per executar a I'edifici algun tipus d’instal-lacié i, en alguns
casos, el manteniment, d’acord amb els reglaments i la normativa aplicable. Ha d’estar
acreditada amb un carnet professional expedit pels organs competents de I’Adminis-
tracié publica.

Llibre de I’edifici

Documentacié tecnicolegal que s’ha de lliurar a la propietat i als usuaris finals d’'un edi-
fici d'acord amb les especificacions de I'article ndm. 7 de la Llei 38/1999, de I'ordenacié
de l'edificacié (LOE). Esta integrada per la documentacié de disseny, execucid i legalit-
zacié de I'edifici i la documentacié de manteniment i explotacid.

Conté dades i informacio relativa a I'edifici sobre:

= Utilitzacié d’instal-lacions, espais i elements constructius.

= Manteniment i conservacid.

= Execucid d’obres de reforma i rehabilitacié.

= Acreditacié del compliment de les obligacions de la comunitat de propietaris.

= Aclariment de responsabilitats de danys materials i per defectes de construccié que
estiguin assegurats.

= Informacié per a contractacié de serveis i subministraments.

135



136

Llicencia municipal de primera ocupacio

Document administratiu que autoritza la posada en Us d’un edifici i les seves instal-
lacions. Acredita que les obres han estat executades de conformitat amb el projecte i
condicions en que va ser-ne concedida la llicéncia d'obres, que es troben degudament
finalitzades, que reuneixen les condiciones técniques de seguretat, salubritat i accessi-
bilitat, i que compleixen les determinacions urbanistiques i ambientals per a la finalitat
a la qual es destinen.

Es un document imprescindible per a la primera ocupacié o utilitzacié de I'edifici, una
vegada finalitzada la construccid, i esta obligat a sol-licitar-lo el titular de la llicéncia
d’obres, aportant la documentacié corresponent requerida pels organs competents de
’Administracié publica.

Lloc de treball

Lloc fisic on 'empresa mantenidora realitza els seus treballs. En aquest cas, un edifici
d’habitatges plurifamiliar, amb o sense aparcament, o un habitatge en particular.

Manteniment

Combinacid de totes les accions tecniques, administratives i de gestié que es realitzen
al llarg de la vida dtil d'un determinat element, instal-lacié o edifici per garantir-ne el
bon estat.

Manteniment correctiu

Manteniment que s’executa després de la identificacié d’'una avaria, i té com a objectiu
recuperar el bon funcionament d’un determinat element o instal-lacid.

Manteniment preventiu

Conjunt d’operacions de manteniment que s’executen de forma planificada en el temps,
amb una periodicitat predeterminada i d’acord amb uns criteris prescrits per tal de
minimitzar les probabilitats de fallada i/o d’avaries d’'un determinat element o equip.
Lobjectiu n’és perllongar la vida util i garantir el bon funcionament de les instal-lacions.

Manteniment preventiu ordinari

Conjunt d'operacions, inspeccions, verificacions i controls no obligatoris segons la
normativa vigent aplicable (reglaments especifics d’instal-lacions), que s’executen de
forma planificada en el temps i amb una periodicitat predeterminada segons gammes
d’operacions (operacions classificades segons la tipologia d’instal-lacid).



Manteniment preventiu obligatori
(tecnicolegal)

Conjunt d’operacions, inspeccions, verificacions i controls periodics especificats per
la reglamentacié i la normativa vigents aplicables. Aquest conjunt d'operacions ha de
ser portat a terme per empreses mantenidores autoritzades i/o entitats autoritzades
d’inspeccid i control per al compliment dels requeriments de seguretat d’instal-lacions
i persones i d'afectacié d’aquestes al medi ambient.

Manteniment substitutiu

Conjunt d’operacions destinades a substituir un o diversos equips o una o diverses
parts importants d’aquests, a causa del final de la seva vida util o per obsolescéncia.

Organisme de Control Autoritzat (OCA)

Empresa autoritzada per I’Administracié publica competent per realitzar les inspecci-
ons inicials i periodiques obligatories de les instal-lacions, aixi com el control adminis-
tratiu periodic del compliment de la normativa aplicable.

Pla de manteniment

Document que recull de forma estructurada el conjunt d’operacions, procediments,
recursos, durada i periodicitat amb que s’han d’executar els treballs de manteniment.

Plec de prescripcions tecniques (PPT)

Document que exposa les indicacions de caracter técnic que s’han de complir durant
I'execucié del servei que regula un contracte de serveis.

Promotor

Figura de I'edificacié considerada per la LOE. Persona fisica o juridica que promou i
realitza les activitats i tramits oportuns i necessaris per a la construccié d’un edifici,
des de I'encarrec del projecte fins a I'obtencid de les llicéncies oportunes per a posar
en servei 'edifici.

Reglament

Conjunt ordenat de regles, disposicions i preceptes, dictats per l'autoritat competent
per a I'execucié d’una llei, per al funcionament d’una corporacié, d'una dependéncia o
d'un servei o per a qualsevol altra activitat.

Representant del titular

Persona fisica o juridica designada pel titular de les instal-lacions en representacié
seva perque realitzi les tasques d'interlocucié amb la/es empresa/es de servei de man-
teniment.
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SLA o ANS (Acord de Nivell de Servei)

Un Acord de Nivell de Servei és un contracte escrit entre un proveidor de serveis i el seu
client amb I'objectiu de definir la qualitat d’aquests serveis en funcié de les necessitats
del client. Es I'eina per definir els termes del servei en els seus diferents aspectes com,
per exemple, el temps de resposta i de resolucié d’'una incidéncia, la formacid del per-
sonal que realitzara el servei, la disponibilitat horaria, etc.

Titular de la instal-lacid

Persona fisica o juridica propietaria o beneficiaria d’'una instal-lacié i responsable del
compliment de les obligacions derivades de la normativa en vigor davant ’Administra-
cié competent.

Treballs

Qualsevol servei, subministrament o activitat que hagi de realitzar o aportar 'empresa
mantenidora d’acord amb el contracte de manteniment i el plec de prescripcions tec-
niques.

® V4 L]
Vida util
Interval de temps que transcorre des de la posada en funcionament d’un equip, instal-
lacié i/o edifici fins a la finalitzacié de les prestacions técniques d’aquests en no ser

conformes amb les especificacions amb qué es van dissenyar, bé perqueé el percentat-
ge d’avaries/fallades no és assumible, bé perque no sén reparables.

Usuari

Persona fisica o juridica que fa servir una instal-lacié i/o edifici.
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Tipologia
instal-lacio
(serveis)

Eléctrics

Comuni-
cacions 1
Seguretat

Proteccio
contra
incendis

Climatitzacio
1 Ventilacio

Fontaneria i
sanejament

Gas Natural

Energetics

Transport

Instal-lacié tipus

Electricitat
Baixa tensid

Tipus de
manteniment

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

EIC

Quinze-
nal

Mensual Bimestral

Trimes-
tral

Recarrega
de vehicle eléctric

Preventiu Ordinari

Fotovoltaica

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

TV-FM

Preventiu Ordinari

Interfonia

Preventiu Ordinari

Telecomunicacions

Preventiu Ordinari

Seguretat contra
intrusio

Preventiu Ordinari

Proteccié contra
incendis

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Sobrepressié
d’escales d’evacuacio

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Ventilacié
d’aparcament

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Climatitzacié
individual

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Climatitzacié
centralitzada

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Calefaccid individual

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Calefaccid
centralitzada

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Ventilacid individual/
centralitzada de
banys i cuines

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

ACS Solar termica

Preventiu Obligatori

Fontaneria i
sanejament

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Gas natural

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

District Heating/
District Cooling

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Cogeneracié/
trigeneracio

Preventiu Ordinari

Aparells elevadors

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

EIC

Coberta

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Facana

Preventiu Obligatori

Preventiu Ordinari

Accessos comuns
(Nuclis verticals)

Preventiu Ordinari

Paviment
(Aparcament)

Preventiu Ordinari

- MANTENIMENT ORDINARI

MANTENIMENT OBLIGATORI



Periodicitat

Quadri-

mestral Semestral  Anual

Biennal Triennal Quadrie-
nal

Quin-
quennal

Sexennal Decennal

- ENTITAT D’INSPECCIO | CONTROL

>

17,
7
4
DRSS

-
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Manteniment minim obligatori
= Sistemes de proteccid contra incendis RD 1942/1993.
m Instal-lacions de baixa tensié RD 842/2002.

m |nstal-lacions d’enllumenat. Codi Tecnic d’Edificacié (CTE).
Exigéncia basica HE 3: Eficiéncia energética de les instal-lacions d’il-luminacid.

m Instal-lacions de gas RD 919/2006.

m Aparells elevadors RD 2291/1985.

m Instal-lacions termiques en edificis (RITE). RD 1027/2007.

= Instruccio 6/4/2011. Inspeccions periodiques d’eficiencia energetica (Catalunya).
® Qualitat de l'aire interior RD 314/2006.

= Condicions higieniques sanitaries i prevencid i control de la legionel-la:
RD 865/2003 (D452/2004 a Catalunya).

m Instal-lacions frigorifiques RD 2006/2008.
= Sistemes d’alarma en I'ambit de la seguretat privada. Ordre INT/316/2011.

Verificacions p eriodiques

Efectes juridics de la inspeccio periodica
Obligacions per al titular de les instal-lacions:

1. Sol-licitar-ne, en els terminis corresponents, les inspeccions periodiques regla-
mentaries.

2. Obtenir-ne, amb les corresponents periodicitats, un certificat d’'inspeccié amb
resultat favorable i en el termini requerit a I'acta d’inspeccid.

INSTAL-LACIONS TERMIQUES EN EDIFICIS

Normativa: Reial Decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
d’Instal-lacions Térmiques als Edificis. RITE 2007 BOE nim. 207, 29 d’agost de 2007
ITC 03.

Instal-lacié de poteéncia termica nominal < 70kW

Operaci6 Periodicitat

Comprovacio i neteja, si procedeix, Anual (%
del circuit de fums de calderes
Comprovacio i neteja, si procedeix, de conductes .
. . Anual (*)
de fums i xemeneia
Neteja del cremador de la caldera Anual (*)
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Instal-lacié de potencia termica nominal < 70kW

Operaci6 Periodicitat
Revisi6 del vas d’expansi6 Anual (*)
Revisi6 dels sistemes de tractament d’aigua Anual (*)
Comprovaci6 del material refractari No definida
Comprovacié d’estanquitat del tancament entre N
. Anual (*)
cremador i caldera
Revisio general de calderes de gas Anual (*)
Revisi6 general de calderes de gasoil Anual (*)
Comprovaci6 dels nivells d’aigua en circuits Anual (*)
Comprovaci6 d’estanquitat de circuits de canonades Anual (*)
Comprovaci6 d’estanquitat de valvules d’interceptaci6 No definida
Comprovaci6 de la tara dels elements .
No definida
de seguretat
Revisi6 i neteja de filtres d’aigua No definida
Revisi6 de bateries d’intercanvi termic No definida
Revisi6 de bombes i ventiladors No definida
Revisi6 del sistema de preparaci6 d’aigua calenta Anual (%)
sanitaria
Revisi6 de I’estat d’aillament térmic Anual (*)
Revisi6 del sistema de control automatic Anual (*)

(*) Una vegada per temporada.
(**) Dues vegades per temporada.



INSTAL-LACIONS TERMIQUES EN EDIFICIS

Normativa: Reial Decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s'aprova el Reglament
d’Instal-lacions Térmiques als edificis. RITE 2007 BOE nim. 207, 29 d’agost de 2007

ITC 03.

Instal-laci6 de potencia termica nominal > 70 kW

Operaci6

Comprovaci6 i neteja, si procedeix,
del circuit de fums de calderes

Periodicitat

Semestral (**)

Comprovaci6 i neteja, si procedeix,
dels conductes de fums i xemeneia

Semestral (**)

de tractament d’aigua

Neteja del cremador de la caldera Mensual
Revisi6 del vas d’expansio Mensual

Revisi6 dels sistemes
Mensual

Comprovaci6 del material refractari

Semestral (**)

Comprovaci6 d’estanquitat del tancament entre

de canonades

cremador i caldera Mensual

Revisi6 general de calderes de gas Anual (*)
Revisi6 general de calderes de gasoil Anual (*)
Comprovaci6 dels nivells d’aigua en circuits Mensual
Comprovacié d’estanquitat de circuits Anual (%

Comprovaci6 d’estanquitat de valvules
d’interceptacié

Semestral (**)

Comprovacio6 de la tara dels elements
de seguretat

Mensual

Revisi6 i neteja de filtres d’aigua

Semestral (**)

Revisio de bateries d’intercanvi térmic Anual (*)

Revisié de bombes i ventiladors Mensual

Revisio del sistema de preparaci6 d’aigua calenta Mensual
sanitaria

Revisio de I’estat d’aillament térmic Anual (*)

Revisio del sistema de control automatic

Semestral (**)

(*) Una vegada per temporada.
(**) Dues vegades per temporada.
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INSTAL-LACIONS TERMIQUES EN EDIFICIS

Normativa: Reial Decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
d’Instal-lacions Termiques als Edificis. RITE 2007 BOE ndm. 207M, de 29 d’agost
de 2007 ITC 03

Programa de gesti6 energetica
Periodicitat
20kW<P<70kW 70kW <P =<1.000kW P> 1.000kW

Mesures en generadors de calor

1. Temperatura o pressio del fluid
portador a I’entrada i sortida Semestral Trimestral Mensual
del generador de calor

2. Temperatura ambient

< . Semestral Trimestral Mensual
del local o sala de maquines

3. Temperatura dels gasos

.. Semestral Trimestral Mensual
de combustié

4. Contingut de CO i CO, en els

.. Semestral Trimestral Mensual
productes de combustié

5. Index d’opacitat dels fums en
combustibles solids o liquids, i de
contingut de particules solides en

combustibles solids

Semestral Trimestral Mensual

6. Tir a la caixa de fums
de la caldera

Semestral Trimestral Mensual

SISTEMES DE PROTECCIO CONTRA INCENDIS
NORMATIVA: REIAL DECRET 1942/1993

Operacions a realitzar per personal d’'una empresa mantenidora autoritzada, o bé pel
personal de l'usuari o titular de la instal-lacié (Taula ). Operacions a realitzar pel per-
sonal especialitzat del fabricant o instal-lador de I'equip o sistema o pel personal de
'empresa mantenidora autoritzada (Taula Il).

Equip o sistema Operacions de manteniment Periodicitat

Comprovacié del funcionament de les instal-lacions (amb cada
font de subministrament). Substitucié de pilots, fusibles, etc.,
Sistemes defectuosos. Manteniment d’acumuladors (neteja de borns,
reposicié d’aigua destil-lada, etc.). Taula | RD 1942/1993.

Trimestral

automatics de — . — - .

et d sk _Ver|f|caC|o_ mteg_rgl de_ I’a mst_al-lamo. Neteja de I'equip, de cgnt_rals
i accessoris. Verificacié d’'unions roscades o soldades. Neteja i

d’incendis reglatge de relés. Verificacié de les tensions i intensitat. Verificacié Anual

d’equips de transmissié d’alarma. Prova final de la instal-lacié en

cada font de subministrament eléctric. Taula [l RD 1942/1993.

Comprovacio del funcionament de la instal-lacié (en cada font de
subministrament).

M . d lad 3 de b ici6 d'ai Trimestral
Sistema manual anteniment d’acumuladors (neteja de borns, reposicié d'aigua
. destil-lada, etc.). Taula | RD 1942/1993.
d’alarma P ; — -
7 . Verificacié integral de la instal-lacié. Neteja dels seus
d’incendis components. Verificacié d’unions roscades o soldades. Anual

Prova final de la instal-lacié en cada font d’alimentacid eléctrica.
Taula Il RD 1942/1993.
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Equip o sistema

Extintors
d’incendi

Sistemes
d’abastament
d’aigua contra
incendis

Boques d’incendi
equipades (BIE)

Hidrants

Operacions de manteniment

Comprovacié de I'accessibilitat, senyalitzacié i bon estat aparent
de conservacid. Inspeccid ocular d’asseguradors, precintes,
inscripcions, etc. Comprovacid del pes i la pressid. Inspeccié
ocular de I'estat extern de les parts mecaniques (brocal, valvula,
manega, etc.). (Taula ).

Periodicitat

Trimestral

Comprovacié del pes i pressid, si s'escau. En el cas d’extintors

de pols amb ampolla de gas d'impulsié, comprovacié del bon
estat de I'agent extintor, del pes i de 'aspecte extern de I'ampolla.
Inspeccid ocular de I'estat de la manega, ampolla o llanca,
valvules i parts mecaniques.

Anual

A partir de la data de timbrat de I'extintor (i per tres vegades),
procedir al retimbrat d'aquest d’acord amb la norma ITC-MIE-AP5
del Reglament d’aparells a pressid sobre extintors d'incendis.

Es rebutjaran aquells extintors que, a judici de 'empresa
mantenidora, presentin defectes que posin en qiiestio el correcte
funcionament i la seguretat de I'extintor, o bé aquells per als quals
ja no hi hagi recanvis originals que garanteixin el manteniment en
les mateixes condicions de fabricacid. (Taula Il).

Cinc anys

Verificacid per inspeccid de tots els elements, diposits, valvules,
comandaments, alarmes motobombes, accessoris, senyals,

etc. Comprovacié del funcionament automatic i manual de

la instal-lacié d’acord amb les instruccions del fabricant o
instal-lador. Manteniment d’acumuladors, neteja de borns
(reposicié d’aigua destil-lada, etc.). Verificacié dels nivells de
combustible, aigua, oli, etc. Verificacié de I'accessibilitat als
elements, de neteja general, la ventilacié de sales de bombes, etc.
(Taula l).

Trimestral

Accionament i greixatge de valvules. Verificacid i ajust de
premsaestopes. Verificacié de velocitat de motors amb diferents
carregues. Comprovacié d'alimentacié eléctrica, linies i
proteccions. (Taula I).

Semestral

Gamma de manteniment anual de motors i bombes d’acord

amb les instruccions del fabricant. Neteja de filtres i elements

de retencid de bruticia en alimentacié d’aigua. Prova d’estat de
carrega de bateries i electrolit d'acord amb les instruccions del
fabricant. Prova en les condicions de la recepcid, amb realitzacié
de corbes de I'abastament en cada font d’aigua i d’energia. (Taula

).

Anual

Comprovacio de la bona accessibilitat i senyalitzacié dels equips.
Comprovacio per inspeccié de tots els components, procedint

a desenrotllar la manega en tota 'extensid i accionant el brocal
en cas de tenir diverses posicions. Comprovacid, per lectura

del manometre, de la pressié de servei. Neteja del conjunt i
engranatge de tancaments i frontisses en portes de I'armari.
(Taula l).

Trimestral

Desmuntatge de la manega i assaig d’aquesta en un lloc adequat.
Comprovacié del correcte funcionament del brocal en les
diferents posicions, i del sistema de tancament. Comprovacié de
I'estanquitat dels racords, de la manega i de 'estat de les juntes.
Comprovacié de I'indicador del manometre amb un altre de
referéncia (patrd) acoblat al racord de connexié de la manega.
(Taula ).

Anual

La manega ha de ser sotmesa a una pressié de prova de 15 kg/
cm2.

Cinc anys

Comprovar l'accessibilitat al seu entorn i la senyalitzacié dels
hidrants enterrats. Inspeccid visual comprovant I'estanquitat del
conjunt. Treure les tapes de les sortides, greixar les rosques i
comprovar l'estat de les juntes dels racords. (Taula ).

Trimestral

Greixar la rosca d’accionament o emplenar-ne la cambra d'oli.
Obrir i tancar I'hidrant, comprovant el funcionament correcte de la
valvula principal i del sistema de drenatge. (Taula l)

Semestral

147



148

Equip o sistema

Columnes seques

Sistemes fixos
d’extincio:

-Ruixadors
d’aigua

-Aigua
polvoritzada
-Escuma

-Agents extintors
£as0so0s

Operacions de manteniment

Comprovacié de I'accessibilitat de I'entrada del carrer i de les
preses de pis (o planta). Comprovacid de les tapes i del correcte
funcionament dels tancaments (greixar-los, si cal). Comprovacié
que les claus de les connexions siameses siguin tancades, que
les claus de seccionament siguin obertes, i que totes les tapes de
racords siguin ben col-locades i ajustades. (Taula I).

Periodicitat

Semestral

Comprovacid dels brocals de I'agent extintor i dels ruixadors
perqueé estiguin en bon estat i lliures d'obstacles per al correcte
funcionament. Comprovacié del bon estat dels components del
sistema, especialment de la valvula de prova dels sistemes de
ruixadors, i dels comandaments manuals de la instal-lacié dels
sistemes de pols o agents extintors gasosos. Comprovacié de
I'estat de carrega de la instal-lacié dels sistemes de pols, anhidrid
carbonic o hidrocarburs halogenats i de les ampolles de gas
impulsor, quan n’hi hagi.

Comprovacid dels circuits de senyalitzacid, pilots, etc., en els
sistemes amb indicadors de control. Neteja general de tots els
components (Taula I).

Trimestral

Comprovacio integral d’acord amb les instruccions del fabricant

o instal-lador. Verificacié dels components del sistema,
especialment del dispositiu d’alarma. Comprovacié de la carrega
de I'agent extintor i de I'indicador d’aquest (mesura alternativa del
pes o pressid). Comprovacié de I'estat de I'agent extintor. Prova de
la instal-lacié en les condicions de recepcio (Taula Il).

Anual

INSTAL-LACIO DE BAIXA TENSIO

Normativa: Reial Decret 842/2002 de 2 d’agost (BOE 18 setembre de 2002), entrada en
vigor I'any de la publicacio.

Objecte de verificacié

Comprovacio6 de les condicions del
projecte, control de proteccions contra
contactes directes i indirectes, mesura de la
resistencia d’aillament i de la resistencia de
posada a terra d’acord amb les condicions
de seguretat reglamentaries

Comprovaci6 (i mesura) de la resisteéncia
de posada a terra

En terreny no favorable per a la bona
conservacio d’electrodes, posicio
descoberta per al seu examen

Responsable

Periodicitat . ..
verificacio

OCA (Organisme
Col-laborador de
’Administracio)

10 anys (¥)

Tipus de
document

Acta d’inspeccid

Anual (época

manteniment

\ Personal
en que el Informe de
R competent de
terreny esta - mesures anual
P manteniment
més eixut)
Personal .
Llibre de
5 anys competent de

manteniment

(*) Instal-lacions comunes en edificis d’habitatges, amb una poténcia instal-lada
superior a 100 kW (RD 842/2002).



INSTAL-LACIONS D’ENLLUMENAT

Normativa: Codi Tecnic de I'Edificacié. Exigéncia basica HE: Eficiencia energética de
les instal-lacions d'il-luminacid.

Objecte de verificacio

Per garantir, en el transcurs del temps, el manteniment dels aparells luminotécnics
il’eficiencia energetica de la instal-lacié VEEI, cal introduir al projecte un pla de
manteniment de les instal-lacions d’il-luminacid. El pla ha de considerar, entre altres
accions, les operacions de reposicié de lampades amb freqiiencia de reemplacament,
la neteja de lluminaries d’acord amb la metodologia prevista i la neteja de la zona
il-luminada, considerant-ne en tots els casos la periodicitat adequada. Aquest pla també
ha de tenir en compte els sistemes de regulacio i control utilitzats en les diferents zones
(manteniment sistematic d’enllumenat).

VEEI: Valor d’eficiencia energetica de la instal-lacié.

Periodicitat Responsable verificacio Tipus de document

La necessaria per a la conservacié
del VEEI (depén de les condicions
de la instal-lacid)

Titular de les instal-lacions:

. Llibre de manteniment
responsable de manteniment

APARELLS ELEVADORS

Normativa: Reial Decret 2291/1985, i ORDRE, de 23 de setembre de 1987, per la qual
s'aprova la instruccié tecnica complementaria ITC-MIE-AEM1.

Responsable

Periodicitat . .,
verificacio

Tipus de document

Edificis de més de vint OCA (Organisme

] P 4 anys Col-laborador de Acta d'inspeccié
habitatgias (: dedmes de : PAdministracio)
uatre plantes de recorregu
q p g Mensual Empresa mantenidora Llibre de manteniment
OCA (Organisme
6 anys Col-laborador de Acta d’inspeccié
Resta de casos I’Administracid)
Mensual Empresa mantenidora Llibre de manteniment

OCA: Organisme Col-laborador de 'Administracid, entitat autoritzada per
’Administracié publica per a la realitzacié d’inspeccions inicials i periodiques
de les instal-lacions, aixi com per al control del compliment de les disposicions
reglamentaries.

OBJECTE DE VERIFICACIO

® Estat mecanic de les portes i garantia de tancament.
B E|s dispositius d’enclavament.
B E|s cables o cadenes.

® E| fre mecanic. Si els elements de frenat sén insuficients per aturar la cabina (en cas que en falli un),
cal realitzar una verificacié profunda dels nuclis, eixos i articulacions per assegurar-se que no n’hi ha
desgast, corrosié o bruticia per greix perjudicial per al correcte funcionament.

B E| [imitador de velocitat.

B E| paracaigudes, provat amb cabina buida i a velocitat reduida.
B E|s amortidors, provats amb cabina buida i a velocitat reduida.
® E| dispositiu de sol-licitud de socors.
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INSTAL-LACIONS DE GAS

Normativa: Reial Decret 919/2006 Reglament técnic de distribucié i utilitzacié de
combustibles gasosos i les seves instruccions tecniques complementaries ICG 01 a 11.

Objecte de verificacio Periodicitat

Comprovacio tecnica visual de la

instal-lacio de gas natural, i prova W.CERLYCYERILELE]

Responsable
verificaci6

Empresa
instal-ladora
autoritzada

Tipus de
document

Certificat de
revisio

d’estanquitat d’acord amb ITC- en servei Empresa
ICG 07 del RD 919/2006 subministradora | Acta d'inspeccié
GLP/GN: revisi6 periddica d’acord _ Empresa Certificat

5 anys distribuidora de gas din 6
amb ITC-ICGO7 canalitzat speccio
Operacions de manteniment 1 any Titular

preventiu segons RITE

QUALITAT DE LAIRE INTERIOR

Reial Decret 314/2006 pel qual saprova el Codi Tecnic de I'Edificacié. Seccié HS 3,
qualitat de l'aire interior. Text amb modificacions RD 1351/2007, de 19 d’octubre,

i correccid d’errors del BOE de 25 de gener de 2008.

Objecte de verificacio

Neteja

Operaci6

Periodicitat

1any

Conductes

Comprovacié de I'estanquitat aparent 5 any
Obertures Neteja 1any
Aspiradors hibrids mecanics i Neteja 1any
extractors Revisié de I'estat de funcionament 5 anys
. Revisié de I'estat 6 mesos
Filtres ; T
Neteja o substitucié 1any
Sistemes de control Revisié de I'estat dels seus automatismes 2 anys

AMBIT D’APLICACIO

® A I'interior dels edificis d’habitatges, magatzems de residus, trasters, aparcaments i garatges, aixi
com als edificis de qualsevol altre Us, als aparcaments i als garatges. En el cas de locals d’altres
tipus, la demostracié de la conformitat amb les exigéncies basiques s’ha de modificar mitjancant un

tractament especific i adoptant-hi criteris analegs.




INSTRUCCIO 6/4/2011 (INSPECCIONS PERIODIQUES D’EFICIENCIA
ENERGETICA A CATALUNYA)

Instruccié de 6 d’abril de 2011 de la Direccié General d’Energia, Mines i Seguretat
Industrial, per la qual es dicten les instruccions per realitzar les inspeccions
periodiques d’eficiencia energetica de les instal-lacions termiques als edificis de
potencia térmica nominal, en regim de generacié de calor o de fred superior a 70 kW.

Objecte

Constitueix I’'objecte d’aquesta instruccid establir les normes de procediment per a la
realitzacié de les inspeccions periodiques d’eficieéncia energetica de les instal-lacions
termiques als edificis de poténcia termica nominal, en régim de generaci6 de calor o

fred, superior a 70 kW, destinades a atendre la demanda de benestar termic i higiene
mitjancant les instal-lacions de calefaccid, climatitzacié i aigua calenta sanitaria, i que es
troben dins I’ambit d’aplicacié del Reial Decret 1027/2007, de 20 de juliol, que aprova el
Reglament d’instal-lacions térmiques als edificis (RITE).

Regim de les inspeccions periodiques d’eficiencia energetica

TITULARS DE LES INSTAL'LACIONS TERMIQUES DE POTENCIA SUPERIOR A 70 KW EXISTENTS
ABANS DE 'ENTRADA EN VIGOR DEL RITE (29-02-2008)

B Complir amb el regim de les inspeccions periodiques d’eficiencia energética (IPE), segons I'antiguitat

(A) de la instal-lacié:
- A < 5 anys: data limit 01-09-2013.
- 5< A <15 anys: data limit 01-09-2012.
- A > 15 anys: data limit 31-12-2011.

B Complir amb el regim de les inspeccions periodiques de la instal-lacié completa (IPIC): cada 15 anys
(per a instal-lacions amb antiguitat > 15 anys a 'entrada en vigor del RITE, s’aplica la data limit 31-12-
201).

B Presentar la sol-licitud d’'inspeccié davant de I'organisme de control, amb una antelacié minima de 2
mesos respecte a la data limit de la inspecci6 (Art. 4.1).

Regim de les inspeccions periodiques d’eficiencia energetica

TITULARS DE LES INSTAL-LACIONS TERMIQUES DE POTENCIA SUPERIOR A 70 KW
® Complir amb el regim de les inspeccions periodiques d’eficiencia energética (IPE):
- Generadors de calor, gasos i energies renovables: cada 4 anys.
- Generadors de calor, altres combustibles i energies: cada 2 anys.
- Generadors de fred, qualsevol tipus de combustible i energia: cada 4 anys.
® Complir amb el regim de les inspeccions periodiques de la instal-lacié completa (IPIC): cada 15 anys,
la data limit per superar la 1a inspeccié s’ha de comptar a partir de la data de posada en servei de la
instal-lacié.
® Presentar la sol-licitud d'inspeccié davant de I'organisme de control, amb una antelacié minima de 2
mesos respecte a la data limit de la inspeccid (Art. 4.1).
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A continuacio, s’esmenten les principals institucions, organitzacions, entitats
i associacions que poden ajudar a donar resposta als possibles dubtes que po-
guessin sorgir en 'explotacio i gestio del manteniment de Iedifici:

Administracio Puablica:

ACA (Agencia Catalana de L’Aigua)

Oficina Barcelona. C/ Provenca, 204-208 (08036) Barcelona
Tel.: 93 567 28 00 - Fax: 93 567 27 80
http://aca-web.gencat.cat/aca/appmanager/aca/aca/

AEB (Agencia de I’Energia de Barcelona)

Centre d’Informacié de 'Agéncia: C/ Pg. Salvat Papasseit, 1 (08003) Barcelona.
Tel.: 93 256 44 30
agencia@barcelonaenergia.cat http://www.barcelonaenergia.cat

ICAEN (Institut Catala d’Energia)

C/ Pamplona, 113, 3a pta. (08018) Barcelona
Tel.: 93 622 05 00 - Fax. 93-622 05 01
icaen@icaen.gencat.cat http://www20.gencat.cat/portal/site/icaen

IDAE (Institut per a la diversificacio i estalvi de I’energia)

C/Madera, 8 (28004) Madrid
Tel.: 91 456 49 00
http://www.idae.es/

Patronat Municipal de ’Habitatge de Barcelona

C/ Doctor Aiguader, 24 (08003) Barcelona
http://www.pmhb.org/ - pmhb@pmhb.cat
Tel.: Centraleta: 93 291 85 00 - Atencid al public: 93 291 54 04 - Fax: 93 291 54 20

Associacions:

ACTECIR (Associacié Catalana de Tecnics en Energia,
Climatitzacio6 i Refrigeracid)

Barcelona: Tel.: 93 233 24 29 - Fax: 93 4231175
actecir@actecir.cat http://www.actecir.cat/

AEM (Associaci6 Espanyola de Manteniment)

C/ Plaza Doctor Letamendi, 37, 4t, 2a (08007) Barcelona
Tel.: 93 323 48 82
http://www.aem.es/

ASINCA (Associaci6é Catalana d’Empreses
d’Enginyeria i Consultoria Independents de Catalunya)

C/ Calatrava, 15, baixos (08017) Barcelona
Tel.: 93 205 87 66 - Fax: 93 205 89 13
info@asinca.cat http://www.asinca.biz/

Plataforma Edificacio Passivhaus
http://www.plataforma-pep.org
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CEEC (Cluster d’Eficieéncia Energetica de Catalunya)

C/ Placa de les Dones de Negre, 1, 2a pl. (Cantonada carrer Llull amb carrer Sant
Ramon de Penyafort) (08930) Sant Adria de Besos - Barcelona

COEIC (Col-legi Oficial d’Enginyers Industrials de Catalunya)

C/ Via Laietana, 39 (08003) Barcelona.

info@clustereficiencia.org

FERCA (Federaci6 Catalana d’Associacions Territorials
d’Empresaris instal-ladors d’electricitat, fontaneria,
climatitzacié i afins de Catalunya)

C/ Entenca, 61, 5a planta 08015 Barcelona
Tel.: 933279219
info@ferca-catalunya.com www.ferca-catalunya.com

Grup de Gestors Energetics

C/ Pamplona, 92-94, 2n, 2a (08018) Barcelona
Tel.: 93 511 37 39 - Fax: 93 323 32 63
http://www.gge.es/

AGEM (Associacié Gestors de Manteniment)

Jardins Merce Rodoreda, 6 (08820) El Prat de Llobregat, Barcelona
Tel. i Fax: 93 478 66 45
http://www.agem.cat - agem@agem.cat

Col-legis Oficials:

Col'legi d’Administradors de Finques de Barcelona-Lleida

C/ Mallorca, 214, entresol, 5a (08008) Barcelona
Tel.: 93 451 02 02 - Fax: 93 451 37 35
http://www.coleadministradors.cat/

CETIB (Col-legi d’Enginyers Tecnics Industrials de Barcelona)

C/ Consell de Cent, 365 (08009) Barcelona
Tel.: 934 96 14 20 - Fax: 93 215 20 81 cetib@cetib.cat
http://www.cetib.net/

COAC (Col'legi d’Arquitectes de Catalunya)

Secretaria: Placa Nova, 5 (08002) Barcelona
Tel.: 93 306 78 11 — Fax: 93 412 07 88. secr.bcn@coac.net.
http://www.coac.net/

COEIC (Col-legi Oficial d’Enginyers Industrials de Catalunya)

C/ Via Laietana, 39 (08003) Barcelona
Tel.: 93 319 23 00 - Fax: 93 310 06 81
www.eic.cat

CAATEEB. Col.legi d’Aparelladors, Arquitectes Tecnics i Enginyers
d’Edificacio de Barcelona

C/ Bon Pastor 5 (08021) Barcelona
http://www.apabcn.cat - informacio@apabcn.cat
Tel.: 932 40 20 60 - Fax: 932 40 20 61
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Documents

= Ajuntament de Barcelona. PECQ: Pla de I'energia, el canvi climatic i la qualitat de l'aire
de Barcelona, 2011-2020.

m ECA. Entidad Colaboradora de la Administracién, SAU, Sistemas de Agua Fria.

m ECA. Entidad Colaboradora de la Administracion, SAU, Acondicionamiento Térmico.

m ECA. Entidad Colaboradora de la Administracion, SAU, Instalaciones eléctricas.
Baja Tension.

= Know How TEST JG.

Empreses professionals

= Aiglies de Barcelona

= Circutor (web)

m Districlima (www.districlima.com)
s DYNATECH DYNAMICS AND TECHNOLOGY, SL. (web)
m Fecsa - Endesa

= Gas Natural

m General electric (web)

m Scheneider Electric (web)

= TELEVES (web)

= \Viessmann (web)

= Test JG

Guies

m Energia solar térmica. IDAE.

m Estalvi i eficiéncia energética en edificis publics. Una guia de bones practiques. ICAEN

m Guia de recepcio, manteniment i rehabilitacié d’instal-lacions solars térmiques. AEB.

m Guia per a l'estalvi energétic. Ajuntament de Barcelona:
http://www.bcn.es/agenda21/A21_text/guies/estalvi_energetic.pdf

m Guia Practica sobre Ahorro y Eficiencia Energética en Edificios. Proyecto ENFORCE. Red
Europea de Auditores Energéticos. Programa Europeo de Energia Inteligente.

» Guia préctica sobre instalaciones centralizadas de calefaccion y agua caliente sanitaria
(ACS) en edificios de viviendas. IDAE.

m Guia préctica sobre instalaciones individuales de calefaccion y ACS en edificios de
viviendas. IDAE.

m Guia sobre Eficiencia energética en comunidades de propietarios. Madrid, 2006.

m Instalacién “Vivienda colectiva”. Manual de Instalacion y configuracién. Televésintegra.
www.televesintegra.com

m Les instal-lacions de I'habitatge. Mcgraw Hill.

m Mantenimiento correctivo. Organizacion y gestion de la reparacion de averias.
Coleccion Mantenimiento Industrial. Volumen 4.



Llibres

m Consideraciones legales del mantenimiento de instal-laciones. Editorial Tébar, SL.
Autor: Cristobal Trabalon.

m Hacia la excelencia en mantenimiento. TGP-Hoshin, SL. Autor: Francisco Rey
Sacristan.

Reglaments

m Aparells elevadors RD 2291/1985.

= Condicions higieniques sanitaries prevencio i control de la legionel-la.

= RD 865/2003 (D452/2004 a Catalunya).

= [nstal-lacions de Baixa Tensié RD 842/2002.

= Instal-lacions d’enllumenat. Codi Tecnic d’Edificacid (CTE). Exigéncia basica HE 3:
Eficiéncia energética de les instal-lacions de il-luminacié.

= |nstal-lacions frigorifiques RD 2006/2008.

m |nstal-lacions de gas RD 919/2006.

m |nstal-lacions Térmiques en edificis (RITE). RD 1027/2007.

= Instruccid 6/4/2011. Inspeccions periodiques, eficiencia energetica (Catalunya).

m Reglament de telecomunicacions RD 346/2011.

= Sistemes d’alarma en I'ambit de la seguretat privada. Ordre INT/316/2011.

m Sistemes de proteccié contra incendis RD 1942/1993.

Web

= www.Gencat.cat

= GOOGLE BOOKS
Infraestructuras comunes de telecomunicacién en viviendas y edificios.
Electricidad y electrénica. Juan Carlos Martin
http://books.google.es/books?id=KfIn72XLyQgC&pg=PA115&Ipg=PA115&dg=equipo
s+instalaci%C3%B3n+uhf-fm+en+viviendas&source=bl&ots=GaZ19j0C9f&sig=G9IKi
Wvljjmjl6pj9iF7Fp4e9svs&hl=es&ei=GtOnTv3GN5098g0u8JnIDw&sa=X&oi=book_re
sult&ct=result&resnum=1&ved=0CBwQ6AEwAA#v=0nepage&q&f=false
Instalaciones de telefonia. Practicas. Coordinador: Carmelo Fernandez Garcia.
http://books.google.es/books?id=cjAciINYzdOMC&pg=PA229&hl=es&source=g
bs_toc_r&cad=4#v=onepage&q&f=false

= http://www.xtec.es/centres/b7007300/fmarch/EstalviAigua.htm

m http://www.energiaproxima.com/es/electricidad/entender-mi-factura/en-detalle

m http://portal.gasnatural.com/serviet/ContentServer?gnpage=1-1-1&centralassetna

me=1-1-1-1-7-0-0
m http://www.aiguesdebarcelona.es/esp/servicio/facturas_tarifas/factura.asp
® http://www.manttest.com/
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