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Luis Martin Ezama

Arquitecto, Arquitecto Técnico
Mdaster en Energética de la Edificacion

Maria Donate Arnedo

Ingeniera de Edificacion
Master en Energética de la Edificacion

Ana Belén Rey Planells
Arquitecta Técnica
Ingeniera de Edificacion
Master Conservacion del Patrimonio Arquitectonico
Especialidad Técnicas de Intervencion
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EVOLUCION DE LA CONSTRUSCCION
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EVOLUCION DE LA CONSTRUSCCION
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CICLO ECONOMICO

Son las oscilaciones recurrentes de la actividad econdmica
basada en el dinero y la actividad comercial. Tienen un ritmo
irregular, con oleadas de expansion y contraccion sin lapso fijo

y pueden ser medidos mediante la Estadistica.

Auge

Recesion

Depresion




Teoria de John Maynard Keynes
“Un cambio en las ventas y los beneficios
futuros esperados cambia la demanda
de capital nuevo y cambia el nivel de

inversion”

Recesion

Depresion




“Si yo fe debo una
libra, tengo un
problema; pero si te
debo un millon, el

problema es tuyo.”
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INSPECCION TECNICA DE EDIFICIOS




¢ QUE ES LA ITE?

INFORME DE ESTADO DE CONSERVACION

S 4

COMPROBAR CONDICIONES MINIMAS:

v Seguridad
v Estanqueidad
v Consolidacioén Estructural
v Salubridad o
v Habitabilidad
v’ Ornato PUblico e
v Accesibilidad ™




MARCO NORMATIVO

AUTONOMICO

Distinto desarrollo normativo

+25.000 hab. e +20.000 hab.
+30.000 hab. e +10.000 hab.

Ambito de
Aplicacion

Antiguedad 50afios 40 afios * 30 aios
Edificios 45 afios 35 afios e 25 afios

5 anos

Periodicidad 10 afios




PROCEDIMIENTO DE INSPECCION
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ASPECTOS DEL EDIFICIO A INSPECCIONAR

€@ CMENTACIONES

€) ESTRUCTURA

€@ FACHADAS, BALCONES Y VENTANAS
@ PARTICIONES INTERIORES

© CuBIERTAS

@ REVESTIMIENTOS
o INSTALACION DE SANEAMIENTO

€@ INSTALACION DE FONTANERIA
€@ INSTALACION ELECTRICA

@ INSTALACION DE GAS

@ ASCENSOR

@® ANTENAS

@ VENTILACION

@ ACCESIBILIDAD
@ EFICIENCIA ENERGETICA




FASES INSPECCION TECNICA

RELACION CON EL CLIENTE

PLANIFICACION

TRABAJOS IN-SITU

EVALUACION

A
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RESULTADO DEL INFORME
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1.RELACION CON EL CLIENTE

PROPIETARIO
Contrato

Honorarios / Forma de
pago

Relacion con el cliente
/ Propietario

Permisos y accesos al
edificio

TECNICO Plazos de entrega
COMPETENTE




2. PLANIFICACION

RECOPILACION INFORMACION GENERAL

v’ Caracteristicas y usos i
v' N° plantas, viviendas, etc.

v' Plano catastral 4
v’ Histérico de reformas.....

—> PLANIFICACION ACTUACIONES Y VISITAS
v' N° Visitas |
v' Viviendas a inspeccionar

v Reuniones
v' Tipologia de propietarios

—> PLANNIG UNIDADES DE INSPECCION

v' Elementos a inspeccionar al 100%
v Inspecciones por muestreo

v’ sDonde y cuando inspeccionar?
v' Fotografias necesarias




3. TRABAJOS «IN SITU»
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Cimentacioén Estructura Cubiertas Fachadas Etc.

== i I —— v Descripcién del elemento
ﬂ?ﬁi—!-un_ v’ Estado de conservacion
= T S ,
ST v" Sinfomas notables
= .~ .
U-w[;; 5% Grietas
Fi::hqs Técnicas Oxidacion Suciedad

Humedades
Movimientos estructurales

Eflorescencias Fisuras

. Desprendimientos







5. RESULTADO DEL INFORME

Sin deficiencias / Deterioros
Con deficiencias leves

Con deficiencias con riesgos
Con deficiencias con riesgo
a corto plazo

Con deterioros graves o muy
graves




6. DOCUMENTACION, ANEXOS E INFORMES

Conirato Libro del Edificio

L — i

Actas Reuniones ,
Fotografias

Fichas Catasiral Licencias

Planos Informe ITE

Esquemas Informe Complementario

Fichas de elementos inspeccionados

Informe de Comunicacion de riesgo




EFICIENCIA ENERGETICA DEL EDIFICIO
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REHABILITACION EFICIENTE
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CONTEXTO PROFESIONAL

N
|/

JORNADA SOBRE SOSTENIBILIDAD Y
REHABILITACION EN LA EDIFICACION S,

Presentacion de la Carta del Transcantabrico = Experiencias de rehabilitacion energética en Francia 400, B0

800.000
Madrid. 25 de octubre 700,000 -

600,000 -
500,000 -
400, 000
300,000 1
200,000 -
100.000

CONGRESO E4R : 1 l 1
Casos Prisctices de Rehabilitacsdn Energitics de Edificion 0 - T T
13-14 2012, Centro de C MAPFRE Madrid

PSS TEES LSS

PRIMERAS
SOBRE LA
ENERGETICA

www.e4rproject.eu

20/]/] : ANO de la

rehabilitacion sostenible
APAREJADORES MADRID

el desarrollo de un sistema dedicado a la mejora de la eficiencia
cios existentes

E%IRU"‘IEJ& B8 \70 DE PRESENTACION
irgai

n i) Miércoles 23 de noviembre de 2011_12:30h
Bmgam Salén de Actos de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura

PLATAFORMA SOCIAL .

PARA EL FOMENTO DE LA REHABILITACION,

LA ACCESIBILIDAD Y LA EFICIENCIA ENERGETICA
DE EDIFICIOS Y VIVIENDAS

1. Kangresua

| Congreso de
.4 Construccion y
tra..‘ Rehabilitacion
e, SOstenible |
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REHABILITACION EFICIENTE

(Qué es?

¢A que nos enfrentamos?

¢Como actuamos?
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¢REHABILITACION EFICIENTE?

Aislamiento inexistente

Inaccesibilidad
Demanda excesiva

Eflorescencias

Pérdida de energia

Asiento Diferencial
Informe
. Desfavorable
Suciedad .
Puentes Térmicos
Fisuracion Estado de Gasto energético
conservacion
Humedad Cuadro Patoldgico | Condensaciones
Desprendimientos HUECOS
REHABILITACION
EDIFICATORIA
CO,

Grietas

N
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MATERIALIZACION

;. Qué intervenimos? EDIFICIOS EXISTENTES




MATERIALIZACION

:Como intervenimos? —
1. ESTUDIO DEL ESTADO PREVIO METODO DE TRABAJO

* Antecedentes

* Memoria Descriptiva

* Memoria Constructiva

* Dictamen de Patologias PROYECTO

2. ESTUDIO INTERVENCION

e  Memoria de Intervencidon

e Cdlculo de estructuras

e Memoria de Instalaciones ,
EJECUCION

3. ESTUDIOS COMPLEMENTARIOS

* Mediciones y Presupuestos de ejecucion
* Estudio Basicos de Seguridad y Salud

. Plf?m de Contro! c.ie Calidad MANTENIMIENTO
* Pliego de Condiciones

4. DOCUMENTACION GRAFICA
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1. ESTUDIO PREVIO DEL ESTADO DEL EDIFICIO

Dictamen de Patologias

Antecedentes + Memoria
Descriptiva y Constructiva T
REALIDAD

“ESTIMACION" Medios de apoyo )
ITE_Estado Conservacion REH_Informe Patologia

Medios de apoyo
como complemento
CATAS

e e W

AnAlisis de la informacidon

DIAGNOSTICO
> . .,
CAUSA —> Llesion —> Efecto Determinacion de las
CAUSAS

<€




1. ESTUDIO PREVIO DEL ESTADO DEL EDIFICIO

Antecedentes + Memoria Dictamen de
Descriptiva y Constructiva T Deficiencias
ESTIMACION _ REALIDAD
CEE Valores por defecto Vedios de apoyo Consumos+MAEs

Medios de apoyo
como complenr)en’ro
TERMOGRAFIA

AnAlisis de la informacidon

DIAGNOSTICO
Consumo_ _ Pérdidas __ Medias de Determinacion de
E<nergeflco energeticas mejora MEDIDAS DE MEJORA




2. ESTUDIO DE INTERVENCION L

, . | —
Memoria de Calculo de Memoria de JR—
Intervencion estructuras Instalacion

REHABILITACION EDIFICATORIA

Objetivo

Garantizar exigencias que deben cumplir los edificios en
relacion con los requisitos bdsicos de seguridad,
habitabilidad, Salubridad, ornato publico y accesibilidad.

Criterios de intervencion

1.Actuacioén en primera instancia sobre las causas
originaria o desencadenantes

2.Actuacion sobre el efecto

Eleccion Técnica de Intervencion




2. ESTUDIO DE INTERVENCION TN
Memoria de Cdlculo de Memoria de —
Intervencion estructuras Instalacion

REHABILITACION ENERGETICA

Objetivo Eleccién
«Garantizarla sostenibilidad, MAEs
*Ahorros energéticos y econdmicos

Amortizacion de las actuaciones

sAumento calidad de vida

*Reduccién demanda energética

Criterios de intervencion

1.Estrategias pasivas que mejoren condiciones de confort
sin incrementar el consumo energético=Reducir la
demanda

2 Sistemas activos: Instalaciones para cubrir los periodos en
los que no es suficiente los sistemas pasivos para garantizar
habitabilidad=Mejorar eficiencia




3. ESTUDIOS COMPLEMETARIOS u

MedICIones. Y Pre.s,upues’ros Dificultad ahadida en
de Ejecucion

_—
el presupuesto.

Viabilidad Técnica y
Econdmica

Nuevos materiales.
Plan de control Nuevos objetivos

de Calidad traducidos en
exigencias

£

Pliego de Condiciones




3. ESTUDIOS COMPLEMETARIOS

Seguridad y Salud en las obras de rehabilitacion

Aspectos a tener muy en cuenta:

eEntorno

£
=

* Edificio habitado

Edificio un riesgo en si mismo
*Proteger el edificio de la intervencion
*Espacio disponible

*Preveer operaciones mantenimiento




GESTION DEL EDIFICIO

Mantenimiento
GESTION DEL EDIFICIO

*Reducir la demanda de recursos del edificio

sInformar a los usuarios del edificio

*Asegurar un buen mantenimiento durante toda su vida Uil
«Alargar la vida util del edificio

*Mejorar la eficiencia del edificio

*Monitorizar las viviendas para conocer el gasto energético
*Asegurar un uso y un mantenimiento eficiente

*Evaluar la implantacion de sistemas de gestion de la energia




MANTENIMIENTO
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MANTENIMIENTO

el mantenimiento no es un concepto nuevo,
es un hdabito perdido.



MANTENIMIENTO
SITUACION ANTES DE 2009

Director Técnico / Jefe de Grupo
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Responsable / Coordinador de Mantenimiento
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MANTENIMIENTO
TIPOS

e Normativo
* Preventivo

e Correctivo

* Conductivo (puesta en marcha)
» Substitutivo / Gran correctivo

programable




MANTENIMIENTO
OBJETIVO

Necesidad de potenciar el

mantenimiento preventivo,

Hasta ahora correctivo.

Evitar el repaso y la urgencia.

v'Alargar la vida del edificio,
v obtener un mayor confort para el usuario

v’y evitar sobrecostes




MANTENIMIENTO
GESTION EDIFICIO

» Caracteristicas constructivas
» Programa de operaciones

= Controles de costes

» Fiabilidad del funcionamiento
= Seguridad y confort usuarios

* Imagen publica (ornato y
decoro)

= Adaptar el edificio a las
necesidades y exigencias de

cada momento

i =




MANTENIMIENTO
TAREAS HABITUALES

1- Limpieza

2- Inspeccion valorar estado conservacion

3- Operaciones de reparacion, sustitucion o reposicion
elementos que hayan llegado a su vida Uil

Ejemplo Sala

ACCESO

DURABILIDAD — MANTENIBILIDAD




MANTENIMIENTO
EL CONCEPTO MANTENIBILIDAD L

Facilidad para poder realizar las funciones de inspeccion y
mantenimiento,




MANTENIMIENTO
ESPECIALISTAS QUE INTERVIENEN

= Limpieza

= Seguridad y Conserjeria

*  Mantenimiento Ascensores

»  Mantenimiento Instalaciones de prevencion de Incendios
»  Mantenimiento Jardineria

=  Tratamiento de plagas ( DDD)

= Alta Tensidon

» |nstalaciones de Climatizacion comunes / individuales

=  Mantenimiento Servicios Generales




MANTENIMIENTO
ORGANIZACION DEL MANTENIMIENTO

Obligacién del usuario

Diversidad de operarios especializados
TECNICO DE MANTENIMIENTO - COORDINADOR

Vision amplia y completa del edificio

Realiza inspecciones periddicas
Diagnosis de problemas

Programa y coordina las operaciones a realizar




MANTENIMIENTO

PROGRAMACION

Informe de Estado de Conservacion PLAN DE
Certificacion Energética > MANTENIMIENTO
Rehabilitaciéon PREVENTIVO

l

PLAN DIRECTOR
5 ANOS

Libro del Edificio




MANTENIMIENTO
PLAN MANTENIMIENTO - OBJETO

|dentfificar el edificio

Reunir documentacion juridica y técnica

Informar a la Propiedad

Organizar y programar las operaciones de mantenimiento
Planificar el seguimiento de la vida del edificio

Constituir un archivo histérico




MANTENIMIENTO
PLAN MANTENIMIENTO - CONTENIDO

1. Descripcion de las caracteristicas fisicas, materiales,
componentes e instalaciones, con detalle.

2. Vida Util de los materiales y los ciclos de inspeccion y
operaciones de mantenimiento

3. Check-list inspecciones periddicas

4. Relacidon de proveedores y empresas instaladoras

5. Cuadro de informaciones e instrucciones de las operaciones

de mantenimiento que se deleguen a los usuarios.




MANTENIMIENTO
PLAN DIRECTOR

CONTENIDO

* Mantenimiento programado legal y preventivo ordinario.

* Plan de inversiones en sustitutivo.

* Tipologia de incidencias de mantenimiento correctivo.
 7onificacion por espacios y criticidades.

* Mantenimiento programado, correctivo y otros indicadores de
gestion (seguridad y salud, gestion documental, normativa...)

ANEXQOS
Manual de Uso y Mantenimiento del edificio y de las Viviendas
Individuales

CONTROL DE LA CALIDAD
c/ 2 anos Auditoria — Diagnosis estado conservacion y
cumplimiento plan mantenimiento / control de consumos




MANTENIMIENTO
PLAN DIRECTOR

PLAN DIRECTOR

—

—

—

—_—

ESTANDARES DE
CALIDAD

MANTENIMIENTO
PREVENTIVO

MANTENIMIENTO
CORRECTIVO

MANTENIMIENTO
SUSTITUTIVO

UNIDAD DE
CONTROL DE
MANTENIMIENTO

Control
- Disponibilidad

"y Asistencia

- Gestion Informatica
- Control de Consumos

EControI de Calidad

" Gestion Cambios

Mejoras
i-habite

. .“ w



MANTENIMIENTO
PLAN DIRECTOR - PROCESO




MANTENIMIENTO

MO Mantenimiento obligatorio. IR Inspeccitn reglamentaria.

* |nspecciones y comprobaciones recomendadas.
CO Control obligatorio. S0 Sustitucién obligatoda.

PR Prueba reglamentaria.

Instalaciones

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

Dias SEMAMNAS MESES ANOS

CADA CADE CADA

i 84 1#B|1 2 4 6|1 2 3 6|1 2 3 4 5 6 H 10 15 20

= Saneamiento

Redes horizontales MOo|MO MO

Redes verticales

= Fontaneria

D lies botes Molmo

Sumildencs y tubaras)
Red de distribucion de agua =
fria y calienta

Aparatos sanitarios

Grupo de presion

= Evacuacion de residuos
manual general

Almacén de contenedores MO|MO MO|MO|MO MO
para el uso, mantenimiento
i 4 y ervacion de
Bajantes de residuos MO MO|MO os destinados
a viviendas

Recinto de estacion de carga MO MO MO




Mantenimient
o Preventivo

Mantenimient
o Correctivo

Difusion de los
valores del
edificio entre la
colectividad

PLAN MANTENIMIENTO

Informacion del Edificio

Dossier del Edificio
Existente

Recomendaciones de
uso

Calendario de
mantenimiento

Limpieza

Inspecciones

Reparaciones

Renovaciones

-
PLAN DIRECTOR

El Edificio precisa
una nueva
rehabilitacion

Ajustar la
programacion de
mantenimiento




PLAN DE MANTENIMIENTO

PLAN DIRECTOR

LIBRO DEL EDIFICIO

1 LIBRO C/ REGLAMENTO TECNICO
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ESTADO CONSERVACION

TOMA DE INSPECCION p
CLIENTE CONTRATO e PLANIFICAR P EVALUACION ITE / IEE

CERTIFICACION ENERGETICA

"

INSPECCION

r CERTIFICARO
CLIENTE CONTRATO + DATOS PLANIFICAR IN SITU CALIFICACION £y o céTic0

REHABILITACION

"

DO / DEM

SEGURIDAD INTERVENCION CFO

CLIENTE CONTRATO = DATOS PROYECTO

MANTENIMIENTO

CONTRATO PLAN PLAN LIBRO DEL
CLIENTE = DATOS A SEGUIMIENTO

5 ANOS DIRECTOR EDIFICIO

“




MUCHAS GRACIAS POR VUESTRA ATENCION

Colegio Oficial de Aparejadores,
Arquitectos Técnicos e
Ingenieros de Edificacion

de Albacete




