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CAPITULO I
DISPOSICIONES GENERALES
1. Objeto del Pliego de Prescripciones Técnicas

El presente Pliego de Prescripciones Técnicas (en adelante, PPT), tiene por objeto fijar las
normas técnicas especificas que regiran la concesién de dominio publico sobre terrenos
integrantes de redes publicas, objeto de la concesién, agrupados en DOS Lotes, a quien resulte
adjudicatario.

El concesionario debera destinar los terrenos a la construccidn de viviendas en alquiler
asequible, su explotacién, mantenimiento y conservacion, conforme a las directrices
sefialadas en el apartado 1 del Anexo | del Pliego de Condiciones Particulares (en adelante,
PCP), y en las especificaciones minimas contenidas en este Pliego.

El licitador debera presentar la documentacién técnica, tal como se sefiala en las Clausulas 12
y 13 del Pliego de Condiciones Particulares, y en el apartado 10 del Anexo | del PCP.

En adelante, la referencia a la “Construccidon” englobara las viviendas (con sus anejos: trastero
y plaza de aparcamiento); locales comerciales y plazas de aparcamiento no vinculadas a
Viviendas, si los hubiera; y cualquier otra construccién aneja realizada sobre las parcelas
objeto de concesidn, asi como la urbanizacién y ajardinamiento interior de la/s misma/s y que
permanezcan adscritos al edificio. Por su parte, la referencia a las “Viviendas” o a la
“Vivienda” incluird también sus anejos (trastero y plaza de aparcamiento vinculada).

2. Division en Lotes de los Terrenos

Los terrenos de dominio publico integrantes de redes publicas de la concesion se encuentran
localizados en el municipio de San Sebastian de los Reyes en la Comunidad de Madrid y se
agrupan en dos Lotes:

LOTE PARCELA DIRECCION

LOTE 1 PARCELA 1 | Avenida de la Albufera n? 21. San Sebastian de los Reyes-28703

LOTE 2 PARCELA 2 | Calle de José Hierro n2 21. San Sebastian de los Reyes-28702

PARCELA 3 | Avenida de Navarrondan n2 12 San Sebastian de los Reyes-28072

En el Anexo |, a los efectos del articulo 2 del Decreto 84/2020, de 7 de octubre, se incluye una
relacion de la tipologia de vivienda VPPL/VPPB para cada una de las parcelas que conforman
los Lotes, a excepcidn de las rentas que vienen determinadas por el precio maximo establecido
por m2 para cada uno de los lotes en el PCP.
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En el Anexo V, se incluye una ficha para cada una de las parcelas integrantes de los Lotes,
indicando datos registrales y catastrales, superficies del terreno y edificabilidad maxima, e
informacién de los planes urbanisticos.

CAPITULO II
PROPUESTA ARQUITECTONICA
3. Condiciones de Obligado Cumplimiento

Tanto el Anteproyecto de Licitacién como el Proyecto Bdsico y el Proyecto de Ejecucion
deberan ajustarse a las siguientes Condiciones de Obligado Cumplimiento:

- Cumplimiento de los requisitos exigidos para la calificacién de las viviendas como
protegidas conforme a la legislacidon vigente de aplicacidon segun el tipo de vivienda
protegida VPPL / VPPB de cada parcela segun las tablas del Anexo I.

- Cumplimiento del programa funcional de viviendas descrito en el presente pliego.

- Se dotard a cada parcela con una plaza de aparcamiento por vivienda, segun lo
establecido en el articulo 36.6.d.32 de la Ley 9/2001 de la Comunidad de Madrid en la
redaccion dada por la Ley 3/2024, de 28 de junio, de medidas urbanisticas para la
promocion de vivienda protegida.

- Cumplimiento de las condiciones urbanisticas de la parcela, incluidas posibles afecciones
sectoriales.

- Reserva de viviendas adaptadas: al menos el 4% de las viviendas de la promocidn seran
adaptadas para personas con discapacidad.

- Reserva de viviendas para jévenes que no superen los 35 afios de edad, esto es, que no
hayan cumplido 36 afios a la fecha de formalizacion del contrato de arrendamiento: 90%.

Dentro de esta reserva de viviendas, en la parcela 1 del Lote 1, se establece una reserva
especifica de 120 viviendas para los profesionales del Servicio Madrilefio de Salud
(SERMAS) que se encuentren realizando formacién sanitaria especializada (MIR, EIR, PIR,
FIR, QIR, BIR y otras titulaciones equivalentes y para los profesionales sanitarios
temporales pertenecientes a categorias declaradas deficitarias por la Comunidad de
Madrid, de acuerdo con el informe emitido por la Direccién General de Recursos
Humanos y Relaciones Laborales de Consejeria de Salud, con fecha de 9 de junio de 2026,
sobre la necesidad de incorporar una reserva de viviendas en alquiler asequible para
profesionales en formacion sanitaria especializada y otros profesionales sanitarios
temporales de categorias deficitarias del Servicio Madrilefio de Salud.

- Caracteristicas de las viviendas. En todas las parcelas se podra proponer un porcentaje de
viviendas de 1, 2 y 3 dormitorios. Las viviendas de 1 dormitorio representaran como
minimo el 30% del total, las de 3 dormitorios representaran como maximo el 10 % del
total.
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- Ademads de las instalaciones necesarias para el uso de la edificacién, se incluird la
preinstalacion completa de aire acondicionado o sistema de refrigeracion o climatizacién
alternativo de las viviendas y de los locales comunitarios, si los hubiera, asi como su
adecuada integracion en el edificio.

- El contenido de los proyectos se redactard de acuerdo a lo exigido por la normativa
vigente de aplicacion de cardcter estatal, autondmico y municipal. En especial se
observaran las normas dictadas por los planeamientos urbanisticos respectivos, el Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cddigo Técnico de la
Edificacion (en adelante CTE), normativa en materia de vivienda protegida, normativa en
materia de accesibilidad universal y supresién de barreras arquitecténicas y demads
normativa de edificacién aplicable.

- Todas aquellas exigencias impuestas por la normativa aplicable, asi como el cumplimiento
de los criterios de calidad de la Ley 9/2022, de 14 de junio, de Calidad de la Arquitectura.

- Se identificaran las promociones con una placa en la entrada principal, cuyo modelo se
proporcionard por la Administracion Concedente.

4. Programa funcional de viviendas

El programa funcional de viviendas deberd cumplir con los siguientes requisitos:

El nUmero, tamafo y tipologias de viviendas deberan cumplir con la normativa de vivienda
protegida y la normativa urbanistica aplicable.

- Cada vivienda podra tener vinculados un trastero y una plaza de aparcamiento. En
adelante, en caso de vinculacién dicho conjunto sera referido con la palabra Vivienda.

- Laconstrucciéon de trasteros serd opcional por parte del licitador al igual que la vinculacién
de plaza de aparcamiento a la vivienda, de acuerdo con lo establecido en la normativa
vigente en materia de vivienda protegida en la Comunidad de Madrid.

- Cada vivienda se compondra como minimo de las siguientes estancias separadas:
o Una sala de estar-comedor.
o Uno o varios dormitorios.
o Uno o varios cuartos de bafio compuesto por bafiera/ducha, lavabo e inodoro.

o Cocina (que podria estar integrada en la sala de estar-comedor, siempre que no se
reduzcan las superficies minimas de ambas estancias).

En el Anexo Il, se incluye una relacion de aspectos técnicos para que puedan servir de
referencia con respecto a la funcionalidad y sostenibilidad de las propuestas y que podran
tenerse en cuenta en las ofertas presentadas, sin perjuicio de que los licitadores puedan
mejorarlos.

Una vez cumplido el programa de viviendas, si el planeamiento urbanistico lo permite, podran
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proyectarse locales comerciales, para su explotacion, dentro de la parcela. Estos deberan
cumplir los siguientes requisitos:

- Sesituaran en los niveles permitidos por el planeamiento.

- El acceso debera realizarse desde espacios libres de dominio y uso publico y en
contacto con la planta baja.

- Lafachada de los locales formara una unidad con la composicidén general del edificio.
5. Condiciones generales para la elaboracion de proyectos

La redaccién de cualquiera de los proyectos necesarios para llevar a cabo la presente
Concesion contendra todos aquellos extremos legalmente exigibles y se ajustara a los criterios
de formalizacién de su contenido y de medicion de superficies que se detallan a continuacion.

Criterios de medicion de superficies

A efectos de vivienda protegida, la medicidn de superficies Utiles y construidas de las viviendas
y sus anexos vinculados se efectuara de acuerdo con lo establecido en el articulo 6
“Superficies” del Decreto 74/2009, de 30 de julio, y conforme a lo regulado en el articulo 2 del
Decreto 59/2013, de 18 de julio.

La medicion de superficies edificadas, para la solicitud de la licencia municipal, seran las
reguladas por las correspondientes Ordenanzas Municipales.

Formalizacidn de los proyectos

La documentacién relativa a todos los trabajos se entregard en formato digital “pdf”,
distinguiendo los siguientes archivos: Memoria, Planos, Mediciones, Presupuesto y Anexos. La
Administracién concedente podra requerir la presentacion de dichos archivos en formato
digital editable.

Ademas de los planos as-built referentes al Proyecto de Ejecucidon a entregar a la finalizacidon
de las obras, se aportara el modelo BIM As-Built.

De cada uno de los ficheros relativos a los documentos de la Memoria, Planos, Mediciones,
Presupuesto y Anexos, se realizard un indice paginado con la informacion del contenido de
cada uno de ellos.

Durante la fase de licitacion la documentacién se presentara conforme a lo establecido en Ia
cldusula 13 del PCP. Sila documentacion enviada precisara restaurarse a partir de un “backup”
o descomprimirse, se incluird nota explicativa junto con el programa de restauracién o
descompresion correspondiente.
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CAPITULO Il
DOCUMENTACION DE LA OFERTA TECNICA
6. Documentos de la Oferta Técnica

En el periodo de licitacién de la presente Concesidn, el licitador deberd presentar, como parte
de su oferta técnica, los siguientes documentos:

- Anteproyecto de Licitacién.

- Propuesta de Plan de Trabajo.

- Propuesta de Plan de Explotacion.
- Resumen.

Los tres primeros documentos servirdn de base para su posterior desarrollo en caso de
resultar adjudicatarios y formaran parte de la documentacién de la concesién. Cada uno de
ellos esta relacionado directamente con cada una de las fases en las que se divide la concesién,
una vez adjudicado el concurso (periodo de Ejecucion de la Concesidn):

- Fase de Redaccién de proyectos.

- Fase de Ejecucién de obras.

- Fase de Explotacidn de la concesién.
7. Anteproyecto de licitacion

7.1.- Como parte de la oferta técnica, el licitador deberd presentar un anteproyecto -
Anteproyecto de Licitacidn - de las obras de construccién para cada una de las parcelas, tal y
como recoge la Cladusula 13 del Pliego de Condiciones Particulares (PCP).

En el Anexo V del presente Pliego, el Organo Concedente aporta la informacién basica de las
parcelas objeto de la Concesidn, con la descripcidn de la situacion juridica y urbanistica de las
mismas.

El Licitador debera justificar el cumplimiento de los aspectos de ordenacién y diseio
obligatorios incluidos en el presente PPT, que deberan respetarse en la redaccion del
Anteproyecto de Licitacidn, del Proyecto Basico y del Proyecto de Ejecucién y, en concreto,
aquellos extremos y requisitos establecidos como condiciones y caracteristicas generales de
la propuesta arquitectdnica comprendidos en el Capitulo 1.

7.2.- El Anteproyecto de Licitacion deberd presentar la definicidon constructiva necesaria para
que el licitador pueda confirmar y asumir el presupuesto que oferta segun el Presupuesto de
Ejecucion Material (PEM) y el Presupuesto de Ejecucion por Contrata (PEC) desglosado, a
efectos de la extinciéon de la Concesidn, segun se establece en el Anexo Il y en la cladusula 38
del PCP.

7.3.- La documentacién técnica del Anteproyecto de Licitacion que tendra que aportar el
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licitador contendra los siguientes documentos como minimo:
- Memoria
- Documentacion grafica
- Documentacidn sobre eficiencia energética y sostenibilidad

Resumen de instalaciones comunitarias

7.4.- Memoria, compuesta por:
- Memoria descriptiva de la propuesta de la edificacidén y urbanizacion.

- Memoria de calidades de la edificacién y de la urbanizacién especificando las
caracteristicas técnicas significativas sobre la calidad de los materiales y productos a
emplear.

- Cuadros de superficies totales y desglosadas, construidas y Utiles, por usos y plantas a
efectos de la justificacionde la ordenacién urbanistica y la posterior tramitacién de
licencias y autorizaciones municipales.

- Propuesta de Requisitos de Intercambio de Informacién, que incluya al menos los
objetivos, usos, hitos, contenido de los entregables y LOD de cada etapa, y que serviran
de base al posterior desarrollo del Plan de Ejecucién BIM.

7.5.- Documentacidn grafica que defina la solucién propuesta, compuesta como minimo por
la siguiente informacién:

- Plano de situacidn, referido al planeamiento vigente, con referencia a puntos
localizables y con indicacidn del norte geografico.

- Plano de emplazamiento, justificacion urbanistica, alineaciones, retranqueos, etc.

- Plantas generales, acotadas, con indicacidn de usos, reflejando los elementos fijos y
los de mobiliario cuando sea preciso para la comprobacién de la funcionalidad de los
espacios.

- Alzados y secciones, acotados, con indicacidn de cotas de altura de plantas, gruesos de
forjado, alturas totales, para comprobar el cumplimiento de los requisitos urbanisticos
y funcionales.

- Planos de viviendas tipo

- Infografias o ilustraciones que muestren la imagen exterior del conjunto, y aquellas
gue resulten significativas de la propuesta arquitectdnica.

7.6.- Documentacion sobre Eficiencia energética y sostenibilidad que defina las medidas
pasivas adoptadas que contribuyen a la eficiencia y ahorro energético y las caracteristicas de
las instalaciones, asi como el tipo de clasificacién que se obtendra en el certificado energético
del edificio, conforme al Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el
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procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.
Otros certificados o sellos que el licitador se comprometa a obtener.

Asimismo, el licitador indicara otros elementos adicionales que contribuyan a la sostenibilidad
como la provisidon de tomas eléctricas para vehiculos en las plazas de aparcamiento, aljibes
para riego, etc.

7.7.- Resumen de las Instalaciones comunitarias de la urbanizacidon para el uso de los
inquilinos, indicando en su caso superficie de las zonas comunitarias y zonas ajardinadas,
pistas deportivas, piscina, salas comunitarias, y otros espacios e instalaciones de uso
comunitario.

7.8.- Durante la fase de redaccién de las ofertas, el licitador puede que no le sea posible hacer
un estudio de mercado en todas las parcelas a que se presente para decidir el porcentaje
optimo de las diferentes tipologias de viviendas por tamafio.

Por ese motivo, si el Adjudicatario posteriormente a la licitacion realiza un estudio de mercado
con el fin de analizar la demanda de tipologia de viviendas en la zona y concluye que el
porcentaje de tipologias de viviendas éptimo es diferente al planteado en el Anteproyecto,
podrd cambiar justificdndolo en el Proyecto Bdsico el nimero de viviendas de cada tipologia
indicado en el Anteproyecto, manteniendo los planos de vivienda tipo para cada tipologia de
vivienda.

Todo ello siempre que se mantenga el porcentaje minimo y maximo de viviendas descrito en
el punto 3 del capitulo Il, del presente Pliego.

8. Propuesta de Plan de Trabajo

8.1.- El licitador, en su oferta técnica, debera presentar una Propuesta del Plan de Trabajo
relativa a la Fase de Ejecucion de las Obras que comprenderd la documentacion necesaria para
la adecuada definicion de la programacion, en el que se reflejen claramente los hitos.

8.2.- La Propuesta del Plan de Trabajo debera contener los siguientes apartados:
(i) Plazo de ejecucién de las obras.
(i)  Memoria descriptiva.

8.3.- Plazo de ejecucion de las obras. El licitador debera indicar el plazo de ejecucidn de las
obras desde el Acta de Replanteo hasta la firma del Certificado Final de Obra. Este plazo no
podra ser superior a 36 meses, salvo que por causas justificadas dicho plazo pueda ser
ampliado por la Administracién concedente. Todo ello se recogerd en un Diagrama de Gantt
o Diagrama de Barras con el desarrollo de los plazos a escala mensual.

8.4.- Memoria Descriptiva. Describira de forma clara y concisa la metodologia para conseguir
cumplir los plazos de entrega de las viviendas, y las medidas correctoras en caso de observar
desviaciones.
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Indicara los métodos de construccidn que se prevén emplear en la construccidn de las obras,
y en su caso los sistemas de prefabricacidon que se contemplan en el Anteproyecto.

El licitador justificara las ventajas que supongan los métodos de construccién empleados en
la seguridad para los empleados, calidad y sostenibilidad de la edificacién, reduccién del plazo
de ejecucidn y beneficios para el medio ambiente en la fase de construccion del edificio.

9. Propuesta de Plan de Explotacion

9.1.- El licitador presentarda una Propuesta del Plan de Explotacién, que comprenderd la
documentacidon necesaria para la adecuada definicion del programa de gestion de la
explotacién, que garantice el buen uso, limpieza, mantenimiento y conservacidon de la
Construccidn, asi como la calidad del servicio, y las herramientas de informacién que faciliten
la correcta supervisién por el Organo Concedente sobre la gestion de la explotacién.

La propuesta del Plan de Explotacion se podra hacer de forma general para todas las
urbanizaciones que comprendan cada Lote. El licitador deberad especificar Unicamente
aquellos compromisos que no sean generales y sean Unicamente aplicables a determinadas
parcelas (ejemplo, determinados servicios minimos y complementarios aplicables a unas
determinadas parcelas). Sobre la propuesta de Mantenimiento, se sobreentendera que si un
elemento no estd presente en el Anteproyecto de construccion de una determinada parcela
no le serd aplicable (ejemplo, instalaciones de gas) sin necesidad de que tenga que indicar esa
excepcion en el Plan de explotacion de la oferta.

9.2.- La Propuesta del Plan de Explotacion debera contener los siguientes apartados:
(i) Memoria descriptiva.
(ii) Programa para el uso, mantenimiento y conservacién de la Construccién.

(iii) Programa de gestion del arrendamiento de los inmuebles y herramientas de
informacién y comunicacién a los arrendatarios.

(iv) Programa de prestacion de los Servicios minimos y complementarios.
(v) Estructuray herramientas de gestion.
(vi) Propuesta de Pagina web del Concesionario.

9.2.1.- Memoria descriptiva. En ella se describiran de forma clara y concisa, la metodologia y
politicas que aseguren la adecuada gestién de la explotacién.

- Politicas y compromisos relativos al mantenimiento y conservacién de la Construccion.

- Politicas y compromisos relativos a la gestion de alquiler de los inmuebles, listas de
espera y seleccion de los inquilinos y las herramientas de informaciéon y comunicacién
con los arrendatarios.
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- Politicas y compromisos relativos a la prestacién de los Servicios minimos y
complementarios. El licitador debera indicar en su oferta qué servicios minimos y
complementarios se compromete a ofrecer en cada una de las urbanizaciones.

- Politicas y compromisos sobre la estructura y las herramientas de gestidn internas de
la Sociedad Concesionaria.

- Compromiso de aceptacion de las condiciones de explotacidon de la Construccidn. Se
detallaran las condiciones de explotacidn de la Construccion teniendo en cuenta las
especificaciones del presente Pliego, del PCP, y de la normativa vigente.

9.2.2.- Programa para el Uso, Mantenimiento y Conservacion de la Construccion. El licitador
debera presentar un Plan con las politicas para el Uso, Mantenimiento y Conservacién de la
Construccion. Este Plan de Mantenimiento en la documentacidn a presentar en la licitacion
podra ser general para todas las urbanizaciones que constituyen el Lote, aunque
determinados elementos constructivos no estén presentes en todas las urbanizaciones.

El Licitador podra utilizar el Anexo Il donde se indican unas normas minimas para el Programa
para el Mantenimiento de la Concesién, como base para desarrollar su Plan de Mantenimiento
y Conservacion de la Construccion. El Licitador deberd indicar de forma clara qué compromisos
asume en su oferta, que estén por encima de los minimos indicados en el Anexo lll, o los
definidos en una determinada norma técnica.

En el caso de que el Anteproyecto presentado por el Licitador introduzca elementos
constructivos, y/o instalaciones no incluidos en el Anexo Ill, deberd de incluirlos en su Plan de
Mantenimiento y Conservacidon. Por el contrario, no deberd incluir en su Plan de
Mantenimiento elementos que estén en el Anexo Ill pero no en ninguno de los Anteproyectos
presentados.

En cualquier caso, prevalece sobre lo indicado en el Anexo Ill que el Plan de Mantenimiento y
Conservacion del Licitador se ajuste al Anteproyecto presentado, y a lo que indiquen las
normas técnicas de mantenimiento vigentes en cada momento.

Dentro del programa de uso, mantenimiento y conservacién de la construccién incluira un
plan medioambiental con las medidas propuestas que minimice el impacto medioambiental
de la explotacion indicando la metodologia de sostenibilidad utilizada. El licitador podra
utilizar en su elaboracidn las recomendaciones incluidas en el Anexo Il del PPT.

9.2.3.- Programa de gestion de alquiler de los inmuebles y herramientas de informacién y
comunicacion a los arrendatarios. El licitador debera presentar un plan con las politicas de
gestion de alquiler de los inmuebles, y con las herramientas de informacidon y comunicacién
con los arrendatarios. Este plan podra elaborarse de forma general para todas las
urbanizaciones.

- Politicas de gestion de alquiler de las viviendas: Con el objetivo de establecer un
sistema eficaz y transparente de asignacion de Viviendas y prever un desarrollo de
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gestién que tenga en cuenta las prioridades y satisfacciones de los usuarios de las
mismas, el concesionario deberd aportar un Plan de oferta y asignacién de Viviendas.

o Oferta de Viviendas y Lista de Interesados: El licitador presentard un sistema
detallado de la gestién de la publicidad y difusion de la oferta de Viviendas y
del sistema de asignacidn de las mismas, incluida la inscripcidn en la Lista de
Interesados.

El concesionario deberd reflejar las caracteristicas de las Viviendas, locales
comerciales y plazas de aparcamiento, también de los elementos no vinculados
que se oferten, asi como mantener actualizada la Lista de Interesados.

© Normativa aplicable: El Concesionario deberd tener en cuenta para sus
politicas de gestion de alquiler lo establecido en el Decreto 84/2020, de 7 de
octubre, del Consejo de Gobierno, por el que se regula el procedimiento de
asignacion y el uso de viviendas construidas al amparo de concesidon demanial
en suelos de redes supramunicipales, la normativa general aplicable referente
al arrendamiento de viviendas protegidas, la normativa aplicable de la ley de
arrendamientos urbanos, la normativa aplicable sobre proteccién de los
consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa y
arrendamiento de viviendas y la normativa sobre proteccion de datos.

- Comunicacidn con los arrendatarios. El licitador debera presentar, en su oferta, las
politicas de comunicacion que vaya a mantener con los arrendatarios. Estas politicas
de comunicacion deberan recoger, al menos:

o Medios de comunicacién posibles entre el concesionario y los arrendatarios:
(teléfono, correo electronico, tablén, web, buzdn...)

o Sistemas de comunicacion desde la inscripcion en la lista de interesados hasta
la formalizacién del contrato de arrendamiento o hasta la baja de la lista.

o Sistemas de comunicacién de incidencias (averias, cortes de suministro,...).
o Sistemas de comunicacion de avisos generales (apertura de piscina,..).
o Sistemas de comunicacidn de avisos individualizados.

o Sistemas de comunicaciéon de consumos individualizados en su caso (agua
caliente sanitaria).

o Sistemas de comunicacion de los arrendatarios con el concesionario, por el que
puedan comunicar sugerencias y quejas al Concesionario.

9.2.4.- Programa de prestacion de los Servicios Minimos y Complementarios. El licitador
deberd presentar un plan con los Servicios Minimos y Complementarios que se compromete
a prestar en cada urbanizacién, cumpliendo con los minimos establecidos en el Anexo IV. En
el caso de que un determinado servicio (por ejemplo, el servicio de piscina) que siendo
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obligatorio por el tamafo de la urbanizacién considera que no es posible por las caracteristicas
de la parcela, el licitador debera indicar esta circunstancia en su oferta.

El licitador deberd presentar también un plan para medir mediante encuestas de opinién el
nivel de satisfaccién de los usuarios con los servicios minimos y complementarios prestados
por el licitador.

9.2.5.- Estructura y herramientas de gestion. El licitador presentard un avance de la estructura
y politicas de gestién de la Sociedad Concesionaria y de las herramientas de gestién de la
comunicacién e informacién de la explotacién con el Organo Concedente. Este plan podrd
elaborarse de forma general para todas las urbanizaciones.

- Estructuray politicas de gestidn. El licitador indicara el plan que prevé para la gestion
de la concesion, la estructura por areas — sin necesidad de detallar un organigrama o
cuantificacidon de medios — para la gestion de la sociedad concesionaria, y las politicas
de gestion de los servicios a los arrendatarios.

- Informes de comunicacién con el Organo Concedente. El licitador indicara los
informes de comunicacion - sin necesidad de que detalle su contenido - que remitira
al Organo Concedente, para que éste pueda realizar un seguimiento de la gestién de
la Concesidn. Estos Informes deberdan cumplir con las indicaciones minimas contenidas
en el presente PPT.

9.2.6.- Propuesta de Pagina web del concesionario. Se presentara una propuesta de pagina
web con el disefio basico y apartados e informacién que contendra, que se deberd poner en
marcha en caso de resultar adjudicatarios de la Concesién, una vez obtenida la conformidad
de la Administracién concedente.

10. Resumen

El licitador presentara como parte de la oferta técnica un resumen en el que se citaran y
justificaran las medidas de sostenibilidad propuestas, asi como las mejoras introducidas con
respecto a los niveles fijados por los Pliegos y la normativa de aplicacién. Debera igualmente
incluirse todo aquello que el licitador aporte como adicional en su oferta técnica.

a. Medidas de sostenibilidad y mejoras en el Anteproyecto de Licitacion.

b. Medidas de sostenibilidad y mejoras en la Propuesta del Plan de Trabajo (durante la
ejecucién de la obra).

c. Medidas de sostenibilidad y mejoras en la Propuesta del Plan de Explotacion.

i. Mejoras en el Programa de Uso, Mantenimiento y Conservacién, que superen las
especificaciones del Anexo lll del PPT.

ii. Mejoras en el Programa de prestacion de los Servicios Minimos y Complementarios,
gue superen las especificaciones del Anexo IV del PPT.

iii. Medidas de sostenibilidad en la gestidon de la explotacion.
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iv. Otras mejoras.
CAPITULO IV
PERIODO DE CONSTRUCCION

El Periodo de Construccién se inicia con la formalizacién de la Concesidn y finaliza con la
entrega de las viviendas. Este periodo no podra ser superior a 48 meses, salvo que por causas
justificadas el plazo de ejecuciéon de las obras haya sido ampliado por la Administracién
concedente.

11. Fase de redaccién de proyecto

11.1.- En caso de ser adjudicatario el licitador deberd elaborar, y en su caso completar, la
documentacidn necesaria para llevar a cabo las fases de redaccién de proyecto, de ejecucién
de las obras y de actuaciones previas a la explotacién de la Concesién, en los plazos
determinados en el PCPy PPT.

11.2.- Parallevar a cabo el objeto del presente Pliego, serd necesario redactar los documentos
legalmente exigibles para la autorizacién y construccion de la edificacién y urbanizacién de las
Viviendas en los terrenos objeto de la Concesidn. Para ello, el concesionario debera elaborar
los Proyectos Basicos, Proyectos de Ejecucién y documentacidn complementaria, asi como la
justificacion del cumplimiento del PCP y PPT junto con los compromisos de mejora asumidos
para la adjudicacidn de la Concesién.

Por cada parcela objeto de la Concesidn el adjudicatario deberd presentar el Proyecto Basico
y el Proyecto de Ejecucién completo y Visado, asi como el Plan de Trabajo y una propuesta de
cartel de obra, en los plazos que se establecen en la cldusula 23 del PCP, y deberan ser
conformados por la Administracién Concedente.

El concesionario debera incluir en ambas fases del Proyecto una Acreditacién del
Cumplimiento de las medidas propuestas en su oferta, no obstante, podra modificar o sustituir
alguna de las medidas propuestas en el Anteproyecto de Licitacidn siempre que demuestre
que el cambio supone un beneficio mayor o igual que el que se obtendria por la puesta en
marcha de las medidas propuestas en el Anteproyecto de Licitacion.

11.3.- El Proyecto Basico debera reunir la definicidn suficiente para poder comprobar que las
soluciones propuestas cumplen las exigencias basicas del CTE, y demds normativa aplicable
gue permite solicitar la Licencia de Obras, asi como el cumplimiento de los requisitos exigidos
para la calificacién de viviendas protegidas.

11.4- El Proyecto de Ejecucion desarrollard el Proyecto Basico conformado por la
Administracién Concedente y definira las obras en su totalidad sin que en él puedan rebajarse
las prestaciones declaradas, ni alterarse los usos y condiciones bajo los que, en su caso, se
otorgaron la licencia municipal de obras y las concesiones u otras autorizaciones
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administrativas necesarias, salvo en aspectos legalizables. Cualquier modificacién sobre el
Proyecto Basico deberd ser conformada por la Administracion Concedente.

El concesionario se compromete a poner en practica las medidas de sostenibilidad
medioambiental incluidas en su oferta, y a aportar los respectivos Certificados de Eficiencia
Energética.

Para la verificaciéon del cumplimiento minimo de la normativa de accesibilidad se aportaran
las Fichas de Comprobacién de la Accesibilidad en Edificios de Uso Privado aprobadas por el
Consejo para Promocion de la Accesibilidad y Supresiéon de Barreras de la Comunidad de
Madrid, disponibles en la pagina web de la Comunidad de Madrid y la justificacidn grafica de
su cumplimiento en el Proyecto.

Asimismo, cuando se obtenga, deberd remitirse la Licencia municipal de obras.
12. Fase de ejecucidon y entrega de las viviendas.
12.1.- Duracién

Esta fase comprende la ejecucién de las obras, con inicio al dia siguiente de la firma del Acta
de Replanteo, y finalizacién el dia en que se haga efectiva la puesta en marcha de la
explotacidn.

12.2.- Condiciones minimas de ejecucién y calidad de la Construccion

Las exigencias bdsicas de calidad, seguridad y habitabilidad que deberd cumplir la
Construccidn y sus instalaciones seran, como minimo, las reguladas por el CTE, la Ley 2/1999,
de 17 de marzo, de Medidas para la Calidad de la Edificacién de la Comunidad de Madrid
(BOCM n¢ 74, de 29 de marzo de 1.999), la normativa de vivienda protegida y demas
normativa aplicable. Estas exigencias bdsicas deberdn cumplirse en la redaccién de proyecto,
la construccidn, el mantenimiento y la conservacién de la Construccion.

La ejecucion de las obras de la Construccidn se llevara a cabo sujetandose al Proyecto de
Ejecucion conformado por la Administracion Concedente. En el caso de producirse
modificaciones, deberan ajustarse a la legislacidén aplicable y las normas de la buena practica
constructiva, y ser aprobadas previamente por la Direccién Facultativa y por el Organo
Concedente.

12.3.- Direccién Facultativa y Organismo de Control Técnico

El Concesionario deberd nombrar y comunicar al Organo Concedente, la Direccién Facultativa
y el Coordinador de Seguridad y Salud, de cada una de las obras sobre los terrenos objeto de
concesién, asi como el Organismo de Control Técnico (en adelante OCT) contratado que de
forma independiente al Concesionario supervisara la construccién de las obras.
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13. Materiales y productos

Todos los materiales, equipos y productos que se incorporen con caracter temporal o
permanente a la Construccion, cumplirdn el CTE, y demds normativa aplicable en funcién del
uso previsto.

Los materiales y productos a incorporar en la obra serdn los detallados en el Proyecto de
Ejecucion, manteniendo las calidades prescritas, y cumpliran las condiciones de recepcién en
obra de productos, equipos y sistemas del CTE. Cualquier otro que no haya sido especificado
Yy que sea necesario realizar debera ser aprobado por la Direccién Facultativa.

Los materiales y acabados no especificados en el Proyecto de Ejecucidon deberan elegirse de
forma que garanticen la maxima duracién y minima necesidad de mantenimiento posible,
teniendo en cuenta el sistema de mantenimiento descrito en el presente Pliego de
Prescripciones Técnicas.

Siempre que la Direccién Facultativa lo estime necesario, seran efectuados por cuenta de la
contrata las pruebas y andlisis que permitan apreciar las condiciones de los materiales y
productos a emplear.

14. Plan de trabajo y seguimiento de la obra
14.1.- Seguimiento de la obra

El Concesionario debera recoger la informacién relevante a lo largo de la ejecucién de las
obras. Para ello realizara reportajes fotograficos que reflejen la realidad de la Construccion.

El concesionario serd supervisado por un Organismo de Control Técnico (OCT), contratado con
una empresa externa e independiente que estara compuesta por técnicos con titulacion
académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero
técnico, segun corresponda, capacitados para realizar labores de control de calidad del
proyecto y de la ejecucidn de las obras asi como de auditoria de estructuras e instalaciones, y
gue servirad como apoyo técnico a la Direccidn Facultativa.

El Organo Concedente podra dirigirse directamente al Organismo de Control Técnico (OCT) y
a la Direccidn Facultativa para solicitar cualquier informe o documentacion referidos al
proyecto y/o a la ejecucion de las obras.

14.2.- Plan de Trabajo

El concesionario, habra de someter a la conformidad por la Administracion Concedente, el
Plan de Trabajo para la fase de ejecucion de las obras.

Dicho Plan de Trabajo debera desarrollar la Propuesta del Plan de Trabajo ofertado por el
licitador. Debera contener el grado de definicion necesario y adecuado de cada una de sus
partes para poder llevar a cabo la ejecucién de las obras:

- Memoria descriptiva y metodologia

- Programa de Trabajo
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- Sistema de Gestion de la Calidad

- Seguridad y Salud Laboral

- Sistema de Gestion Medioambiental
14.3.- Memoria descriptiva y metodologia

Describira de forma clara y concisa todos los medios humanos y materiales, asi como la
metodologia, el programa de trabajo, y los sistemas constructivos y de seguridad a emplear
para la ejecucién de cada una de las obras elementales detalladas en el Programa de Trabajo,
gue permitan la correcta organizacidn de la obra adecuandose a la complejidad de la misma.
Se indicaran expresamente las obras ejecutadas por terceros o empresas vinculadas. Se
tendrdn en cuenta las acometidas de las instalaciones de los servicios publicos y las posibles
afecciones que la obra pueda ocasionar al entorno urbano.

- Relacion de los medios humanos. Detallando titulacion y experiencia. En el
organigrama funcional se especificard la descripcién de funciones del equipo
encargado de realizar la obra y el grado de compromiso en tanto por ciento de
dedicacién a jornada completa del equipo técnico, justificando el organigrama vy
especificando las tareas propias.

En el caso de que colaboren otras empresas profesionales, se identificard a los
participantes y su titulacién o categoria profesional, y se describirdn claramente las
funciones y responsabilidades de cada parte, incluyendo la prevision en porcentaje de
tiempo y horas totales, de su participacion.

- Relacién de los medios materiales. Se especificaran tanto los propios de la gestion
administrativa, como los especificos de la ejecucién de la obra. Se preverd, de manera
eficiente, la ubicacidn de instalaciones de produccién y de ejecucion y su conexidn con
el Programa de Trabajo propuesto.

- Afecciones al entorno urbano. Se estudiara y describiran las posibles afecciones de las
obras tanto a vias publicas como a edificaciones o servicios provisionales,
especificando, en su caso, las medidas correctoras o de reposicién que sean necesarias
adoptar.

14.4.- Programa de Trabajo

El Programa de Trabajo se realizard mediante un Diagrama de Gantt o de Barras con detalle
mensual de las certificaciones parciales y acumuladas en tanto por ciento y en cantidad.

Describira la planificacién general de la obra con el desglose pormenorizado de actividades,
detallando las relaciones entre ellas, sus plazos y la asignacion de recursos incluyendo su
valoracion.

Las actividades comprenderan todas las unidades de obra previstas agrupadas de acuerdo con
la légica constructiva y se incluiran, ademas, el resto de actuaciones necesarias para la
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ejecucion de la obra como son, la gestion documental, los medios auxiliares, los plazos de
contratacién, los plazos de suministro, los plazos de fabricacién, etc.

Se establecerdn los hitos parciales oportunos para el seguimiento y control de los plazos
totales de la fase de ejecucidn de la obra.

Se identificaran las tareas que supongan camino critico cuyo retraso supondria el retraso del
final de obra.

14.5.- Sistema de Gestion de la Calidad

En el Plan de Control de Calidad para la ejecucidn de las obras, se describiran todas las medidas
a adoptar, materiales empleados y los procesos constructivos y programa de puntos de
inspeccién en relacion con lo planteado en el Proyecto de ejecucion.

El contenido documental del Plan de Control de Calidad deberd ajustarse, como minimo, a lo
prescrito por el Cédigo Técnico de la Edificacion y en él deberan detallarse al menos los
siguientes controles:

- Control de recepcién en obra de productos, equipos y sistemas.
o Control de documentacién de suministros.

o Control de recepcion mediante distintivos de calidad y evaluaciones de
idoneidad técnica.

o Control de recepciéon mediante ensayos. El laboratorio que ejecute los trabajos
de control deberd estar debidamente inscrito en el Registro General del CTE,
conforme a la normativa aplicable.

- Control de la ejecucién de la Obra.
- Control de la obra terminada.

Se especificaran las condiciones y medidas para la obtencion de las calidades de los materiales
y procesos constructivos en cumplimiento de las indicaciones del pliego, la oferta presentada
por el Concesionario, y el Articulo 5.5 de la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la
Calidad de la Edificacion de la Comunidad de Madrid (BOCM n2 74, de 29/03/1999), con objeto
de definir las calidades de los materiales y procesos constructivos y las medidas, que para
conseguirlas, deba tomar la Direccion Facultativa en el curso de la obra y al término de la
misma, y demds normativa aplicable.

14.6.- Plan de Seguridad y Salud

El Plan de Seguridad y Salud contendra la relacion comprensiva de los medios y elementos de
seguridad y salud laboral que deban emplearse para dar cumplimiento al Estudio de Seguridad
y Salud del Proyecto en adaptacién a sus medios propios y a la normativa aplicable (Ley
31/1995 de 8 de noviembre de Prevencidn de Riesgos Laborales, Real Decreto 1627/1997 de
24 de octubre y demas normativa de desarrollo).
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Se someterd a informe del Coordinador de Seguridad y Salud y sera aprobado para su posterior
presentacion ante la autoridad competente con cardcter previo a la apertura del Centro de
trabajo.

14.7.- Sistema de Gestion Medioambiental

La documentacién relativa a la gestién medioambiental de la obra contendrd la siguiente
informacién:

- Plan de Gestién de Residuos de la Construccion basado en el Estudio de Gestidn de
Residuos del Proyecto, segiin Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, sobre la base
de la realidad de la obra, con estimacidon de la cantidad, expresada en toneladas y
metros cubicos.

- Manual de Practicas Medioambientales que garantice una metodologia y un
seguimiento del comportamiento medioambiental de la construccién de la edificaciéon
y urbanizacion con: estudios de impacto, requisitos legales aplicables, medidas
correctoras, elaboracién de la agenda de seguimiento medioambiental, etc.

- En materia de idoneidad de materiales, suministros y equipos, el licitador incluird una
relacion de las fuentes de suministro de materiales, productos y elementos
prefabricados o manufacturados y definira en un cuadro las especificaciones o
caracteristicas técnicas correspondientes y las relativas a los sistemas, procesos
constructivos e instalaciones principales de produccién y equipos.

14.8.- Conformidad del Plan de Trabajo por la Administracién Concedente

La Administracién Concedente resolvera sobre el Plan de Trabajo, pudiendo introducir las
modificaciones que estime convenientes y/o el cumplimiento de determinadas prescripciones
siempre que no contravengan las clausulas de la Concesidn.

El concesionario desarrollara todos los apartados del Plan de Trabajo ofertado de acuerdo a
la normativa de aplicacién con el grado de definicidon necesario para la correcta ejecucion de
las obras en cumplimiento de la calidad y plazos previstos u ofertados.

15. Informes, Auditorias e Inspecciones en la fase de construccion

15.1.- El Concesionario enviara de forma trimestral un informe al Organo Concedente, sobre
el estado de las obras. Aunque en caso de que lo considere necesario, el Organo Concedente
podra solicitar al Concesionario su envio con periodicidad mensual.

Asimismo, el Concesionario debera remitir al Organo Concedente, cuando se firmen, el Acta
de replanteo e inicio de obra, el Acta de recepcidn de las obras, el Certificado Final de Obra, y
cuando se obtengan, las licencias de obras, asi como comunicarle, con una antelacion minima
de 15 dias, la informacidn respecto a la fecha de apertura de listas de cada parcela y respecto
a la fecha de entrega de llaves. Con la misma antelacién minima de 15 dias, el Concesionario
deberd comunicar al Organo concedente, los actos de difusién, comunicacién y publicidad de
la promocidn, asi como los actos publicos relativos a la misma que se vayan a celebrar.
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Ademds, el Organo Concedente, podra solicitar al Concesionario, cuando lo estime oportuno,
que presente el Libro de Ordenes y las actas de obra que lo complementen, junto con un
listado numerado de todas las actas de obra emitidas.

15.2.- El Concesionario a la finalizacidn de las obras contratara a su coste una Auditoria sobre
la Eficiencia Energética de los Edificios, debiendo alcanzar el nivel de eficiencia energética y
sostenibilidad, asi como los certificados y sellos comprometidos en su oferta.

La Auditoria de Eficiencia Energética debera ser llevada a cabo por una empresa homologada
independiente de reconocido prestigio.

15.3.- El Organo Concedente, o la entidad en la cual éste delegue, podra realizar inspecciones
periddicas a las obras, levantando acta para verificar la correcta ejecucion de las obras, y el
cumplimiento de los plazos de construccion.

16. Documentacion final de la obra

16.1.- Documentaciéon que el Concesionario debe presentar ante la Administracion
Concedente con caracter previo a la conformidad de la obra.

Con caracter previo a la conformidad de las obras, el Concesionario aportara al Organo
Concedente la documentacién relacionada a continuacion, que refleje la realidad de la obra
ejecutada:

e Libro del Edificio, realizado segun la Ley 2/1999 de Medidas de Calidad de la Edificacion.

- Proyecto de Ejecucién, con la documentacion final que recoja las obras realmente
ejecutado/as, asi como las modificaciones autorizadas durante su ejecucion,
incluyendo toda la documentacion que se haya elaborado para reflejar el resultado del
proceso constructivo. De tal modo que se pueda conocer, tras su conclusién y con el
debido detalle, cuantos datos sean precisos para poder llevar a cabo posteriormente
los trabajos de mantenimiento, conservacién y, en su caso, de reparacién. Deberdan
incluirse, al menos, los siguientes documentos:

o Memoria de Calidades de las obras de Edificacion y Urbanizacidn, y descripcion
de las unidades construidas, asi como las garantias que emitan los
constructores y sus proveedores o suministradores sobre la calidad de sus
actividades y materiales.

o Memoria de las instalaciones ejecutadas, con los planos del conjunto y de
detalle que definan perfectamente la obra ejecutada.

o Presupuesto detallado con definicion de precios simples y unitarios,
contradictorios y descompuestos, mediciones recogidas en obra ejecutada, con
la descripcion completa de unidades y las calidades utilizadas.

o Relacion de todas las empresas y profesionales que hubieran intervenido en la
construccidon y de los documentos legalmente exigibles o que hubiese
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requerido la direccidn facultativa, con los que se acredite la calidad de los
procesos constructivos, materiales, instalaciones o cualquier otro elemento o
parte de la obra.

- Manual de uso y mantenimiento de las Viviendas y de las zonas y elementos comunes,
con las normas e instrucciones sobre uso, conservacidon y mantenimiento que contenga
el proyecto, completadas, en su caso, con las que la direccién facultativa considere
necesarias, y con las que hubieren establecido los proveedores o suministradores de
materiales o instalaciones especificas. Dicho manual deberd dar respuesta a lo
establecido en el Real Decreto 515/1989, de 21 de abril sobre proteccion de los
consumidores en cuanto a la informacién a suministrar en la compraventa vy
arrendamiento de viviendas con el objeto de facilitar el buen uso de la Construccién.

- Normas de Actuacion en caso de siniestro o en situaciones de emergencia que puedan
producirse durante la vida de la Construccion.

- Acta de Recepcién de las Obras.
- Aprobacion del Plan de Seguridad y Salud en el Trabajo.

- Traslado de las anotaciones del Libro de Ordenes, Libro de Incidencias (con las
oportunas diligencias de la Inspeccién de Trabajo) y Libro de Asistencias y/o Actas de
Obra significativas para el conocimiento, descripcidon, conservacion, asi como
mantenimiento de lo realmente ejecutado.

¢ Cuadro de superficies utiles y construidas de todos los elementos privativos y comunes,
gue sirvan de base para la comprobacién de la Escritura de Obra Nueva y, en su caso, de
la Division Horizontal, y la documentacién gréafica que defina las variaciones, si las hubiera.

e Cuadro con los precios de cada una de las viviendas, desglosando sus anejos inseparables
y los elementos no vinculados. También deberan detallarse los gastos de servicios
comunitarios y tasas e impuestos repercutibles. Se debera tener en cuenta, en su caso, el
coeficiente ofertado en la licitacion.

e Certificado Final de Obra.

e Registro Industrial de las instalaciones.
e Proyectos legales de las instalaciones.
¢ Informes emitidos por la OCT.

¢ Documentacidn relativa a la realizacidén de las pruebas efectuadas en las instalaciones y
servicios y su resultado.

¢ En los municipios incluidos en el Apéndice B del DB HS 6 Proteccion frente a la exposicidon
al raddn, documentacion relativa a las pruebas efectuadas en el edificio respecto a los
sistemas de proteccién implementados.

o Certificacion de Eficiencia Energética, del Proyecto y Edificio terminado registrado.
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e Licencia de Obras.

o Titulo habilitante para 12 Ocupacién.

e Licencia de Funcionamiento del Garaje, si procede.

¢ Licencia de Actividades, en caso de locales comerciales.

e Documentos acreditativos del pago de los derechos de acometida y enganche de los
servicios de alcantarillado, energia eléctrica, abastecimiento de agua y gas canalizado.

e Modelo BIM As-Built.
CAPITULO V
PERIODO DE EXPLOTACION
17. Explotacion de la concesion
17.1.- Fase de Explotacion de la Concesidn

La fase de Explotacidn comienza cuando sea efectiva la puesta en explotacion de todos los
elementos que componen la Construccidn, con la entrega de las viviendas. Para ello sera
necesario, entre otras cosas, que se haya finalizado la Construccién y se hayan otorgado todas
las licencias, autorizaciones pertinentes y demds tramites administrativos necesarios para
ocupar las Viviendas por los usuarios.

17.2.- Plan de Explotacién

El concesionario debera presentar el Plan de Explotacién de la Concesion que llevara a cabo y
gue serd el desarrollo de la Propuesta del Plan de Explotacion ofertado. El citado Plan debera
contener las especificaciones necesarias y procedimientos para el correcto mantenimiento,
limpieza, conservacion y gestidn de la Construccién, asi como para la adecuada gestion de la
oferta y asignacion de Viviendas, locales comerciales y plazas de aparcamiento no vinculadas.

Incluird las Bases de Adjudicacion, Contrato de Arrendamiento y Encuestas de Satisfaccion,
cuyos modelos, en su caso, podran ser proporcionados por la Administracién Concedente.

El concesionario, cuatro meses antes de la fecha prevista para la puesta en explotacidn,
presentara el desarrollo completo del Plan de Explotacion en todos sus apartados, con el grado
de definicién necesario y adecuado para la eficiente gestion de la fase de explotacion de la
Concesion para su conformidad por la Administracion Concedente. El concesionario debera
proponer asimismo una aplicacién informatica para el seguimiento de la explotacion, en la
gue debera incluirse la informacion sobre la gestion de la Lista de Interesados, la oferta de
Viviendas, la asignacion y la ocupacion de las mismas.

La Administracion Concedente dispondra de dos meses para su conformidad, que sera
requisito indispensable para iniciar la Fase de Explotacidén, sin perjuicio de las demas
condiciones exigidas en el presente Pliego.

17.3.- Servicios minimos y complementarios
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Como parte del Plan de Explotacién, el Concesionario deberd presentar un Programa que
incluya un desglose pormenorizado con los medios materiales y humanos para la prestacién
de los diferentes servicios minimos y complementarios, y un organigrama con los
responsables de las tareas de los diferentes servicios (conserjeria, limpieza, ...).

17.4.- Estructura y sistemas de gestidn de la Sociedad Concesionaria

Como parte del Plan de Explotacién, el Concesionario presentara para la gestion de la Sociedad
Concesionaria, un Organigrama Funcional, que describa de forma clara y concisa todos los
medios materiales y humanos, asi como la metodologia y programa de trabajo que permitan
la adecuada organizacion de la gestidon de la explotacion.

- Seincluira el organigrama y descripcion de funciones del equipo encargado de realizar
la gestion. A la cabeza del mismo estard el Director de Explotacién que actuard como
representante del concesionario en sus relaciones con la Administracion Concedente.
Se especificard el grado de compromiso de cada persona en tanto por ciento de
dedicacién a jornada completa, justificando el organigrama y especificando las tareas
propias.

- Relacidn de los medios materiales. Se especificardn los propios de la gestion
administrativa necesaria para la buena gestion de las actividades de la sociedad.

- En el caso de que colaboren otras empresas y/o profesionales, se describiran
claramente las funciones y responsabilidades de cada parte, incluyendo la previsién,
en porcentaje de tiempo y horas totales, de su participacion.

18. Mantenimiento y Conservacién de la Concesion

18.1.- El Concesionario debera presentar, con base al Proyecto de Ejecucién, un Manual de
Uso, Conservacidén y Mantenimiento del Edificio conforme CTE y al articulo 5.5 de la Ley
2/1999 de Medidas Calidad de la Edificacién de la Comunidad de Madrid, en el que se detallen
las condiciones que para tal fin se desarrollaran durante el periodo de la concesién.

El Concesionario debera presentar un analisis del ciclo de vida de las instalaciones a lo largo
de la concesién y un Plan de reposicidn de las instalaciones para garantizar las prestaciones.

El Concesionario deberd presentar un sistema eficaz de gestién energética de las instalaciones
y de seguimiento de la eficiencia energética de las mismas.

18.2.- El Concesionario deberd presentar un Programa que incluya un desglose pormenorizado
con los medios materiales y humanos para el Mantenimiento y Conservacion de la
urbanizacion, debiendo nombrar un responsable con la titulacion técnica adecuada para
dichas tareas.

18.3.- El Concesionario estara obligado a mantener actualizada, y a aportar cuando se le
requiera, toda la documentacion referente a la fase de explotacion.
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19. Estandares de calidad en la fase de explotacion

19.1.- El Concesionario debera cumplir con los siguientes estandares de calidad minimos en
relacioén al uso, limpieza, mantenimiento y conservacion de la Construccion.

- Inspecciones y mantenimiento: Se observaran las normas minimas de inspeccién y
mantenimiento integral, preventivo y correctivo de la Construccion, tanto de Viviendas
como de las zonas comunes, que se realizaran de forma periddica de acuerdo con el
presente Pliego. El concesionario, cuando se detecten desperfectos, debera adoptar
las medidas necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiéndolos
en un plazo no superior a 30 dias a contar desde su aparicién. En caso de averias
urgentes como roturas de vidrios en las ventanas, fallos de calefaccién, electricidad o
fontaneria, etc. se repararan en un plazo no superior a 3 dias desde su notificacion.

- Accesibilidad: el concesionario debera garantizar las condiciones de accesibilidad de
la Construccion en perfecto estado de manera que permitan el acceso a las Viviendas
y a elementos y zonas comunes de forma independiente y segura y en concreto a:
aparatos elevadores, puertas de portal, garaje, rampas y video-portero con sefiales
luminosas. En caso de falta de cumplimiento del estdndar de calidad de la
accesibilidad, el plazo para la subsanacion no sera superior a dos dias, a contar desde
su notificacion.

- Instalaciones: el concesionario debera garantizar el correcto funcionamiento de las
instalaciones de calefacciéon, agua caliente sanitaria, electricidad, fontaneria,
saneamiento, telecomunicaciones, seguridad frente a incendios, fotovoltaica vy
cualquier otra de la que disponga el edificio, asi como el perfecto mantenimiento de
la sefializacidn de los recorridos de evacuacién.

Cuando se detecten desperfectos, debera adoptar las medidas necesarias de manera
inmediata para lograr su reparacion, corrigiéndolos en un plazo no superior a 30 dias
a contar desde su aparicidn o notificacion. En caso de averias o pérdidas de agua en el
sistema de calefaccidn, fontaneria, saneamiento o instalacion para proteccidon frente
a incendios, se repararan en un plazo no superior a tres dias, a contar desde su
notificacién.

- Suministros de agua, electricidad y gas: el concesionario deberda garantizar los
suministros en las Viviendas y en las zonas comunes de forma segura y continua.
Cuando se produzcan fallos en los suministros, el concesionario debera adoptar las
medidas necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion, corrigiendo los
desperfectos en un plazo no superior a tres dias, a contar desde su notificacién.

- Conserjeria: el concesionario debera garantizar la prestacion del servicio de
conserjeria conforme a lo indicado en el Pliego y su Oferta. La falta del cumplimiento
del estandar de calidad de Conserjeria deberd subsanarse en un plazo no superior a
tres dias desde su notificacion.
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- Limpieza general de las zonas comunes interiores y exteriores, y retirada de basuras:
el concesionario deberd garantizar que la limpieza general de las zonas comunes y la
retirada de las basuras generadas por los usuarios de las Viviendas se lleva a cabo al
menos tres veces a la semana de lunes a viernes (excluyendo festivos), y es conforme
aloindicado en el Pliego y su Oferta. La falta del cumplimiento del estandar de calidad
de limpieza de las zonas comunes y retirada de basuras debera subsanarse en un plazo
no superior a tres dias desde su notificacion.

- Jardineria: el concesionario deberd garantizar que la realizacidon de las labores de
mantenimiento y conservacion de las zonas ajardinadas se lleva a cabo al menos un
dia a la semana. Cuando se detecten faltas en las labores de mantenimiento de la
jardineria y zonas comunes exteriores, se deberdn adoptar las medidas necesarias de
manera inmediata para lograr su reparacién, resolviendo los desperfectos en un plazo
no superior a siete dias desde su notificacién.

- Actuaciones de gestion ambiental en las zonas comunes del edificio: el concesionario
debera garantizar que la desinsectacion, desratizacién, control de plagas y actuaciones
analogas se lleva a cabo, al menos, conforme a lo indicado por la normativa vigente, y
la eliminacién de estas plagas en caso de su aparicion. La falta del cumplimiento del
estandar de calidad de gestidon ambiental debera subsanarse en un plazo no superior
a siete dias desde su notificacion.

- Acondicionamiento y adecuacion de las Viviendas a la finalizacién de cada contrato
de arrendamiento: el concesionario debera realizar, como minimo, la limpieza integral
de la vivienda y la reparacién de los desperfectos que pudiera presentar (incluyendo
el repintado, si fuera necesario, y la reposicidon de todo aquello que por su estado fuese
necesario cambiar), dentro del plazo de 15 dias, a contar desde la finalizacion del
contrato de arrendamiento anterior y, en todo caso, con anterioridad a la puesta a
disposicién de la vivienda al nuevo usuario. A la entrada de un nuevo inquilino en la
vivienda, esté dispondra de un plazo de 30 dias para comunicar posibles desperfectos
de las viviendas, y el Concesionario debera solucionar los desperfectos en un plazo de
30 dias, o en el caso de averias urgentes deberdan ser resueltas en un plazo de 3 dias.

19.2.- Los incumplimientos de los estandares de calidad referidos en el presente Pliego se
distinguen en faltas graves y leves, y conllevaran la aplicacion de las penalizaciones
econdmicas en los términos previstos en la cldusula 34 del PCP.

19.3.- El Concesionario estara obligado a mantener actualizada y a aportar cuando se le
requiera toda la documentacion relativa a la resolucion de incidencias.

20. Informes y Auditorias en la fase de explotacion
20.1- Informe de seguimiento sobre Mantenimiento, Servicios y Gestion del Arrendamiento
El concesionario estara obligado, durante el periodo de concesién a compartir con el Organo

Concedente toda la informacién de seguimiento sobre las actividades de Mantenimiento, los
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Servicios Minimos y Complementarios, y la gestidon del arrendamiento, elaborando informes
semestrales (desde la fecha de inicio de la explotaciéon), que contendrdn la siguiente
informacién:

- Inspecciones, labores de mantenimiento, renovacién y reparaciones realizadas en los
elementos constructivos e instalaciones, tanto de las edificaciones como de la
urbanizacion, de acuerdo con el Manual de Uso, Conservacidon y Mantenimiento
incluido en el Plan de Explotacién conformado por el Organo Concedente, asi como
analisis y resultado del control y seguimiento del cumplimiento de las medidas de
sostenibilidad y de eficiencia energética.

- Informacidn sobre la prestacion de los servicios minimos y complementarios (limpieza,
conserjeria,...), medios humanos y materiales dedicados, presentaciéon de quejas por
los usuarios y resolucién de incidencias.

- Informacién sobre la gestion del arrendamiento de las viviendas indicando en el mes 'y
de forma acumulada en el afio, al menos los siguientes conceptos: nimero de nuevos
contratos de arrendamiento y ratio de rotacién, niumero de viviendas y plazas
alquiladas y ratio de ocupacién, ingresos mensuales e ingreso medio por vivienda
ocupada, impagados mensuales y ratio de morosidad, gastos de mantenimiento y de
los servicios minimos y complementarios, locales y plazas de garaje no vinculadas
ocupadas e ingresos mensuales, incidencias ocurridas en la gestién del arrendamiento
de los inmuebles, y nimero total de la lista de interesados.

Se creara para tal fin un documento normalizado de facil acceso y revisidon por capitulos, cuyo
modelo podra ser facilitado por la Administracion Concedente.

Toda la informacién sobre el seguimiento de la concesién deberd custodiarla actualizada el
concesionario y estara a disposicién del Organo Concedente.

20.2- Encuestas de satisfaccion de los usuarios

El Concesionario deberad realizar una encuesta de opinidn que deberan completar anualmente
los usuarios para conocer del grado de satisfaccién de los mismos a través de técnicas
estadisticas.

Estas encuestas contendran como minimo los siguientes conceptos con respecto al grado de
satisfaccion:

- Con los servicios de conserjeria.

- Con la seguridad de las zonas comunes.

- Con la limpieza de zonas comunes.

- Con el estado de mantenimiento de la Construccion.
- Con el plazo de reparacién de averias.

- Con los demas servicios prestados por el Concesionario.
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El resultado de estas encuestas debera ser remitido a la Administracion Concedente y podra
ser utilizado para la aplicacion de penalizaciones econdmicas al concesionario de acuerdo con
lo previsto en la Clausula 34 del PCP.

20.3.- Auditoria Financiera e Informe Especial de Auditoria

El concesionario estara obligado a realizar las auditorias de las cuentas anuales y el informe
especial de auditoria previstos en el apartado 5.3 del Anexo | del PCP.

El concesionario estara obligado, a enviar anualmente al Organo Concedente el Informe de
Auditoria de las Cuentas Anuales y el Informe especial de auditoria, en los treinta dias
siguientes desde la fecha de elaboracion por el Auditor de Cuentas.

20.4.- Auditorias de Eficiencia Energética

El Concesionario estara obligado cada cuatro afios a realizar una Auditoria de Eficiencia
Energética conforme al Real Decreto 56/2016 de eficiencia energética.

La Auditoria de Eficiencia Energética debera ser llevada a cabo por una empresa homologada
independiente de reconocido prestigio.

El resultado de estas Auditorias debera ser remitido a la Administraciéon Concedente, con las
medidas propuestas para la implementacion de las mejoras energéticas propuestas y un plan
de actuacion, que podrd ser utilizado para la aplicacién de penalizaciones econdmicas al
concesionario de acuerdo con lo previsto en la Cldusula 34 del PCP.

20.5.- Auditorias sobre el estado de conservacion del edificio

Sin menoscabo de los informes que se deban presentar en la Administraciones
correspondientes sobre el estado de conservacién, accesibilidad y eficiencia energética de los
edificios, el Concesionario estard obligado cada diez afos a realizar una auditoria sobre el
estado de conservacion de los edificios. En base al Informe de las deficiencias detectadas, el
Concesionario debera presentar a la Administracién Concedente un plan con las medidas
correctoras propuestas para la resolucion de cualquier deficiencia en el estado de
conservacion del edificio.

La auditoria debera ser llevada a cabo tanto por una empresa independiente de reconocido
prestigio como por técnicos facultativos competentes.

20.6.- Efectos de no presentacién de la informacion

La no remisién de la informacién sefialada se considerard falta grave a los efectos de la
aplicaciéon de las penalizaciones econémicas, conforme a lo dispuesto en la cldusula 34 del
PCP.

21. Inspecciones para el control de la calidad de la Construccion y de la explotacién

El Organo Concedente, realizara periédicamente inspecciones para verificar el correcto estado
de la Construccion, funcionamiento de las instalaciones y condiciones de las Viviendas.
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La inspeccién y control por parte del Organo Concedente se referira a todas las obligaciones
que el concesionario haya asumido, reflejadas en el Pliego de Clausulas Particulares, en el
presente Pliego de Prescripciones Técnicas y en la oferta del adjudicatario y en ninguln caso
excluirdn o disminuiradn la responsabilidad que incumbe al concesionario.

Los elementos que seran objeto de control, seran como minimo los detallados en el Manual
para el Uso Mantenimiento y Conservacién de la Construccion, y los Servicios minimos y
complementarios incluidos en el Pliego y la Oferta presentada por el Concesionario.

Serdn objeto de inspeccién tanto los elementos y zonas comunes de los edificios, asi como las
Viviendas, previo consentimiento de los usuarios.

Para la inspeccién de las zonas comunes, se comunicara al concesionario con un minimo de 3
dias habiles de antelacion para facilitar el acceso del inspector a todas las zonas del inmueble.

Para la inspeccién de las Viviendas, se enviard un aviso a los usuarios con el objetivo de fijar
una fecha para la inspeccién.

Ademds el Organo Concedente podrd realizar otras inspecciones sin previo aviso al
concesionario siempre y cuando lo considere oportuno.

De las inspecciones realizadas se podrd emitir un informe en el que se hara constar si hay
algin elemento que no haya superado el control realizado, indicando, en su caso, un plazo de
tiempo para subsanar los defectos. Los informes podran ser utilizados para el calculo de las
penalizaciones econdmicas a imponer al concesionario, de acuerdo con lo previsto en la
cldusula 34 del PCP, en el caso de detectarse infracciones.

22. Auditoria del estado de la Construccidn a la finalizacion de la Concesidn

Una vez transcurrido el plazo previsto para la Concesién, el concesionario entregard la
Construccién en buen estado de funcionamiento, limpieza, mantenimiento y conservacion.

El Organo Concedente encargara una auditoria sobre el estado de entrega de la Construccion.

El concesionario estara obligado a realizar a su costa las reparaciones o tareas de
mantenimiento que resulten necesarias como resultado de la auditoria para llegar al umbral
de aceptabilidad requerido.
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ANEXO |
TIPOLOGIA DE VIVIENDA PROTEGIDA EN ALQUILER VPPL / VPPB

En la siguiente tabla se indica la tipologia de vivienda protegida VPPL / VPPB, para cada una
de las parcelas, y los servicios minimos con los que tiene que contar por el tamano de la
edificacion, conserjeria y piscina:

. | ZONA .
LOTE | PARCELA | MUNICIPIO REFERENCIA CATASTRAL | TIPOLOGIA . CONSERJERIA | PISCINA
GEOGRAFICA

San Sebastian de . .
1 1 4799201VK4849N0001YB | VPPL A Si Si

los Reyes

San Sebastian de . B
2 2 311803VK4981S0001LT VPPL A Si Si

los Reyes

San Sebastian de . .
2 3 900502VK4960S0001XE VPPL A Si Si

los Reyes
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ANEXO Il

ASPECTOS TECNICOS DE REFERENCIA EN LA CONSTRUCCION QUE SE VALORARAN
POSITIVAMENTE EN LAS PROPUESTAS

A continuacién, se presenta una relacién de aspectos técnicos para que puedan servir de
referencia con respecto a la funcionalidad y sostenibilidad de las propuestas y que podran
tenerse en cuenta en las ofertas presentadas, sin perjuicio de que los licitadores puedan
mejorarlos.

1. ANTEPROYECTO DE LICITACION
1.1 Funcionalidad

Aspectos de referencia a tener en cuenta en la funcionalidad (distribucidn, relacion,
funcionamiento, y calidad) tanto de los espacios que conforman las Viviendas como de los
espacios interiores y exteriores de uso comun sin perjuicio de las especificaciones contenidas
en el PPT:

- Desarrollo del programa de vivienda, preferiblemente, en un solo nivel cuando sea en
un edificio en altura.

- Relacidon dptima entre superficie atil y superficie construida en torno a 0,75.

- Dimensiones y superficies minimas aconsejables (salvo dimensiones minimas
establecidas en las ordenanzas de aplicacion):

o Estar-comedor: al menos 14 m? en viviendas de un dormitorio y de 16 m? en las
de dos o mas dormitorios, ancho minimo de 2,7 m en cualquier caso.

o Cocina: ancho minimo de 1,60 m en caso de amueblamiento en un sélo lado y
2,10 m en caso de amueblamiento en lados opuestos.

o Dormitorios: un dormitorio al menos 10 m?y los otros de al menos 8 m? sin incluir
la superficie de armario.

o Cuarto de bafio: ancho al menos de 1,2 m.

- En caso de que se incorpore la cocina al estar-comedor, la cocina mantiene las
condiciones de independencia funcional.

- Acceso al cuarto de bano independizado del estar-comedor y de la cocina.

- La cocina deberd ser amueblada en su frente de mayor longitud con instalacion
integrada de mddulos de cocina con placa de induccidn, horno, fregadero y campana
extractora. Se disefiard para obtener el maximo aprovechamiento del espacio para
almacenaje, con dotacién de muebles bajos y altos en su caso, asi como la previsidon de
la ubicacién de electrodomésticos necesarios.

- Espacios de almacenamiento, armarios:
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o Dotacién interior del armario: revestimiento interior, balda maletero, barra
completa y cajonera.

o Dotacién de armarios en dormitorios y al menos uno en vestibulo o distribuidor.
- Medidas de accesibilidad dentro de la vivienda: medidas minimas hojas de paso:

o Acceso a vivienda: 90,00 cm.

o Interiores y exteriores de vivienda: 80,00 cm.
- Otras medidas que mejoren la accesibilidad de la vivienda para cualquier persona.

- Dotacién de viviendas destinadas a personas con discapacidad que cuenten con al
menos dos dormitorios para cubrir la posible necesidad de contar con acompafante.

- Dotacién en la zona comunitaria de un espacio para almacenamiento de vehiculos de
movilidad personal con puntos de recarga eléctrica.

- Dotacidén de otros espacios de la vivienda (vestibulo, terrazas, tendederos...).

- Dotacién de espacios comunes a las Viviendas (piscinas, zonas infantiles, espacios de
reunion, pistas deportivas...).

- Medidas de accesibilidad en zonas comunes exteriores e interiores, que superen los
niveles minimos establecidos por la normativa vigente.

- Otras medidas que mejoren la seguridad, como seria un sistema de deteccién y alarma
o la instalacidn, en su caso, de retenedores electromagnéticos conectados a la central
de deteccidon y alarma de incendios en las puertas de sectorizacion situadas en las
zonas comunes

1.2 Sostenibilidad
Aspectos de referencia a tener en cuenta con respecto a la sostenibilidad:

- Soluciones de Arquitectura Sostenible: disefio adecuado a las condiciones topograficas
y bioclimaticas de la zona y a su orientacién, apoyo a la circularidad, potenciacién de
la reduccion del consumo energético de energia no renovable.

- Soluciones que reduzcan la demanda energética y el ahorro de agua: doble orientacién
de las viviendas, material aislante, uso de persianas y parasoles, acristalamientos
especiales, especies vegetales con bajo requerimiento hidrico, etc.Soluciones técnicas
para las instalaciones:

o Fontaneria: Con el fin de hacer un uso responsable de los recursos hidricos, las
griferias se elegiran con cabezales y discos limitadores de caudal y los
mecanismos de las cisternas se dispondran de bajo consumo mediante doble
descarga, limitadores de descarga, interruptores de descarga y contrapesos.
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o Climatizacidn: instalacion completa de climatizacién frio/calor con su adecuada
integracion en el disefo arquitectdnico, con indicacién de las opciones en la
forma de gestion del servicio.

o lluminacion: Ldmparas LED en zonas comunes exteriores e interiores.
2. FASE DE CONSTRUCCION

Aspectos de referencia a tener en cuenta con respecto a la sostenibilidad durante la ejecucién
de la obra:

- Planificacién y racionalizacién de la obra que reduzca su impacto ambiental: acopios,
consumo de energia, emisiones de ruido, procesos de industrializacidn, limitacidon de
la generacién de residuos facilitando su seleccién y reutilizacidn, etc.

- Seleccidn preferente de proveedores con 1SO-14000.
- Utilizacién de materiales con bajo impacto ambiental.
3. FASE DE EXPLOTACION
Aspectos de sostenibilidad durante la explotacion:

- Contar con un Responsable de Calidad con el compromiso de acreditar la calidad de
todos los servicios desde el primer aifio de funcionamiento de los mismos. Asimismo,
desarrollar las medidas oportunas en materia de calidad y gestién medioambiental de
conformidad con las previsiones establecidas en el PPT.

- Establecimiento de modelos de produccién de los servicios que se contemplan en el
“equilibrio en el desarrollo sostenible”, lo cual podra incluir:

o Reciclaje del material que sea susceptible de realizarlo.

o Medidas para evitar la contaminacion, tanto en la emisién de gases, utilizacion
de sustancias nocivas o peligrosas, fertilizantes, etc.

o Utilizacién, en lo posible de energia limpia (energia solar).

o Politica restrictiva en la utilizacién de materiales (papel, madera...) y de energia
(agua, luz, calefaccién...).

- Desarrollo de la prestacidn de los servicios a cargo del concesionario en el que se
contemplen como objetivos prioritarios los que se describen a continuacién:

o Utilizacidn de sistemas energéticos menos contaminantes.

o Uso de tecnologias que contribuyan a reducir al minimo el impacto sobre el
medio ambiente.

- Otras medidas que ayuden a reducir el impacto ambiental y aumenten la eficiencia
energética durante la fase de explotacién de los edificios.
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ANEXO Il
PROGRAMA PARA EL MANTENIMIENTO DE LA CONCESION
1. INTRODUCCION

La vida util de los edificios se ve ampliamente mejorada si se observan unas minimas normas
de inspeccidn y mantenimiento realizadas de forma periddica de acuerdo con la naturaleza de
los materiales y sistemas constructivos.

Se consideran obras, trabajos y actuaciones de mantenimiento todas aquellas acciones
encaminadas a la conservacion fisica y funcional de un edificio a lo largo del ciclo de vida util
del mismo. Mantener, en general, significa conservar y también mejorar las prestaciones
originales de un elemento, maquina, instalacién o edificio a lo largo del tiempo.

- El mantenimiento preventivo tiene la posibilidad de ser programado en el tiempo v,
por tanto, evaluado econémicamente. Esta destinado, como su nombre indica, a la
prevencion, teniendo como objetivo el control a priori de las deficiencias y problemas
gue se puedan plantear en el edificio debido al uso natural del mismo. Son operaciones
tipicas de este tipo de mantenimiento las inspecciones y revisiones periddicas, la
puesta en marcha y parada de ciertas instalaciones, la limpieza técnica e higiénica, las
operaciones de entretenimiento y manutencién y las sustituciones de pequefios
elementos fungibles.

- El mantenimiento corrector comprende aquellas operaciones necesarias para hacer
frente a situaciones inesperadas, es decir, no previstas ni previsibles. Las reparaciones
y sustituciones fisicas y/o funcionales son operaciones tipicas de este tipo de
mantenimiento. Para evitar dafios y consecuencias mds graves que las que se derivan
de un normal envejecimiento, el mantenimiento comenzara el mismo dia en que se
ocupa la vivienda, la edificacién y la urbanizacién.

2. ACLARACIONES SOBRE LA TERMINOLOGIA UTILIZADA

A continuacién, se esclarece el significado e intenciones de los términos y expresiones
utilizadas en los cuadros, donde, mas adelante, se reflejan, de forma sistematica y ordenada,
las operaciones y trabajos de mantenimiento y conservacion.

- Frecuencia: Periodos de tiempo prescritos para llevar a cabo las inspecciones y
comprobaciones. En determinados supuestos referidos a ciertas instalaciones, la
frecuencia de la inspeccidn, control, comprobacién o prueba, segin se trate, es la
exigida por las normas de obligado cumplimiento, haciéndose, en tales casos, la
mencion expresa correspondiente.

Cuando se marcan determinados periodos de tiempo (cada mes, afio o varios afios),
debe entenderse que, en cualquier caso, pueden ser aproximados segun margenes de
tolerancia admisibles. En otros casos concretos se recomienda, ademas, la época del
afio en que deben hacerse las revisiones.
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Cuando se dice «permanente» no se pretende indicar que haya de estarse en todo
momento revisando e inspeccionado los aspectos que se sefialan, sino que se trata de
advertir especialmente a todos los usuarios por el concesionario sobre la necesidad de
su constante atencién y vigilancia respecto de aquellas posibles anomalias o
deficiencias mas llamativas que, aunque la mayoria de las veces pueden no revestir
importancia, de no ser detectadas a tiempo pueden dar lugar a dafios de
consideracién, o causar perjuicios importantes. Se trata, en este apartado, de defectos
y anomalias para cuya deteccién no se requiere, en principio, cualificacién o
especializacién alguna. No obstante, de ser advertidas, para su valoracién si que es
preciso, en la mayoria de supuestos, contar con el asesoramiento de especialistas o
técnicos competentes, segun el caso.

- Inspecciones y comprobaciones: En este apartado se indican, de forma sistematica,
las acciones de vigilancia, revisiones, comprobaciones y pruebas, en su caso, a llevar a
cabo en los periodos de tiempo senalados, los aspectos o elementos a vigilar, revisar
o comprobar y la persona, empresa o institucién encargada de ello.

- Actuaciones: Acciones a emprender, en su caso, como resultado o consecuencia de las
inspecciones o comprobaciones, o bien trabajos o actividades de mantenimiento como
engrases, limpiezas, etc., a llevar a cabo con la periodicidad indicada, sin necesidad de
inspeccidn previa. Cuando se trate de dafios o deficiencias que puedan afectar a la
cimentacion, los elementos estructurales, (vigas, pilares, forjados, etc.), las fachadas y
en general, la estabilidad de los elementos constructivos, o puedan suponer riesgos de
accidentes para los propios ocupantes del edificio o para terceros, debe consultarse
con técnico competente y actuar segun el pronunciamiento del mismo.

Se consideran técnicos competentes a los titulados universitarios con atribuciones
legalmente reconocidas en la materia de que se trate. Con caracter general, son
técnicos competentes en edificaciones de viviendas, los arquitectos, arquitectos
técnicos o aparejadores y, en materia especifica de instalaciones, también los
ingenieros e ingenieros técnicos.

En los supuestos en que se recomienda «ejecutar el tratamiento y reparaciones
detalladas por el especialista o consultar con técnico competente», se pretende indicar
gue a la vista del resultado de la inspeccidn practicada por el especialista sea éste
quien, en el caso de detectar deficiencias, se pronuncie sobre los trabajos a realizar o
sobre la necesidad de consultar previamente con técnico competente cuando asi lo
considere. A los efectos, se considera como especialista al profesional cualificado,
capacitado y acreditado en el oficio o trabajo de que se trate (electricista, oficial
albaiiil, calefactor, fontanero, etc.).

Las limpiezas normales y cotidianas de los espacios y elementos constructivos, no se
han considerado entre las operaciones de mantenimiento programado.
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3. PREVISIONES QUE HAY QUE CONSIDERAR

Con vistas a facilitar las operaciones y trabajos de mantenimiento y conservacién y ahorrar
tiempo y dinero, el concesionario deberd adoptar medidas previsoras como disponer de
determinados recambios o repuestos para posibles sustituciones o reposiciones y conservar
los catadlogos, datos de materiales utilizados y documentacion técnica final de la obra
ejecutada. A continuacidn, se relacionan las previsiones mas significativas que hay que tener
en cuenta.

- Repuestos y recambios. Se dispondra de repuestos y recambios de:
o Piezas de pavimentos y solerias.
o Piezas de recrecidos verticales.
o Piezas de falsos techos.
o Pinturas, con especificacién de marca, color y zonas donde se ha aplicado.
o Azulejos, plaquetas o placas de alicatados y chapados.
o Cartuchos de fusibles de proteccidn en cuartos de contadores eléctricos.
o Mecanismos eléctricos.

o Elementos de proteccion eléctrica de motores de depuracién y circulacion de
agua, grupos de presién u otros.

o Productos para el mantenimiento de la calidad del agua en piscinas.
o Productos de limpieza.

- Documentacidn técnica y administrativa. Se conservara y tendra disponible en todo
momento la documentacion técnica y datos finales de la obra ejecutada, como:

o Catdlogos de piezas de recambios de equipos, maquinas, aparatos e
instalaciones.

o Planos de elementos, redes e instalaciones ocultos.

o Datos de suministradores, marcas y modelos de: Mecanismos eléctricos,
extintores, carpinterias, aparatos sanitarios y griferias. calentadores,
aislamientos e instalaciones, maquinas, equipos y aparatos instalados. herrajes
de puertas y ventanas, persianas, pavimentos, alicatados y aplacados.

o Datos de instaladores y montadores.
o Garantias de aparatos, equipos, materiales, maquinas e instalaciones.

o Protocolos, informes y dictdmenes sobre pruebas e inspecciones.
Comprobaciones de especialistas, mantenedores autorizados, técnicos,
organismos publicos y otros que hubieran intervenido en tales operaciones.
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4. NORMAS MINIMAS DE MANTENIMIENTO

A lo largo de la explotacién de la Concesidon, deberdn respetarse las siguientes normas de
mantenimiento, sin perjuicio de las mejoras que ofertase el adjudicatario y que deberan
incorporarse al Programa de uso, mantenimiento y conservacién de la Construccion.

La frecuencia de mantenimiento serd, como minimo, la especificada en el siguiente cuadro,
salvo que se produzca una averia o fallo de mantenimiento antes de la siguiente revision en
el elemento constructivo o instalacidn, en cuyo caso serd necesario adoptar las medidas
necesarias de manera inmediata para lograr su reparacion como se especifica en el PPT. Esta
frecuencia se incrementara en caso de que la normativa aplicable vigente asi lo exija.

Algunos de los elementos constructivos indicados en las Fichas como elementos estructurales
de madera o instalaciones de gas o gasdleo, pueden no existir en los Anteproyectos
desarrollados por los Licitadores, por lo que en ese caso no serian de aplicacion.

Cuando exista una norma técnica de mantenimiento que indique un procedimiento de
inspeccién o de actuacidn o una frecuencia de inspeccion diferente a lo indicado en las Fichas
de Mantenimiento siguientes, prevalecera lo indicado en la norma técnica sobre lo indicado
en las Fichas de Mantenimiento.

Las revisiones en las instalaciones de las viviendas se haran en cada cambio de inquilino
siempre que haya pasado un plazo superior a un afio desde la Ultima revision. Los desperfectos
que se identifiquen en la revision de la vivienda seran reparados por el Concesionario antes
de la entrada del siguiente inquilino. Mientras las viviendas estén ocupadas, se atendera de
forma permanente las peticiones de los usuarios sobre aquellos defectos o reparaciones que
precisen en sus viviendas.

5. FICHAS DE MANTENIMIENTO

Se presentan a continuacién fichas de mantenimiento tipo de los diferentes elementos
constructivos:

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES ‘ FRECUENCIA ‘ ACTUACIONES
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

CIMENTACION

Vigilar: Permanente

[ Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio
[1 Excavaciones en solares préximos

[1 Obras subterraneas en la via publica

[1Fugas de agua

ESTRUCTURA

Vigilar: Permanente

[ Aparicion de humedades

[1 Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en

cualquier elemento constructivo

[] Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad,
etc..., en elementos estructurales de madera
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Revisar: Especialista Cada afio [] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
[] Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad, detalladas por el especialista, o...

etc, en elementos estructurales de madera [J Consultar técnico competente
Comprobar: Especialista Cada 5 afos [] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|

[] Estructura de hormigon: sellado juntas de dilatacion
[] Estructura de acero: estado pintura de proteccién
[J Estructura de madera: estado pintura de proteccion

detalladas por el especialista, o...
[] Consultar técnico competente

Revisar: Técnico competente

Cada 15 afios

[] Estado general de la estructura

Segun informe-dictamen del técnico
competente

FACHADAS

Paredes y Revestimientos Exteriores

Vigilar:

[J Aparicion de humedades

[ Desplomes, fisuras y grietas

[ Desprendimientos, piezas sueltas

Permanente

Revisar: Especialista
[JJuntas de dilatacion y el sellado de juntas

Cada 3 afos

[] Reposicién en su caso

Comprobar: Especialista

[1 Fijaciones de aplacados, cornisas, impostas V|
elementos salientes

[] Estado de ganchos de servicio (se debe comprobar
siempre con caracter previo a su utilizacion)

[] Estado de pinturas

Cada 5 afos

[J Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
[] Consultar técnico competente

Revisar: Técnico competente

[ Estado general de las paredes.

[J Fijaciones de aplacados, cornisas, impostas V|
elementos salientes

Cada 15 afios

[J Segun informe-dictamen del técnico,
competente

Carpinterias y elementos de proteccion (persianas, rejas

y barandillas)

Vigilar: Permanente
[ Roturas de cristales
[] Fijaciones y anclajes defectuosos de barandillas
[] Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos
[ Ataque de hongos o insectos en los elementos de
madera
Comprobar: Cada afio [] Limpiar las carpinterias y persianas
[1Las juntas de estanqueidad en la carpinteria, y entre la [1 Reponer juntas, en su caso, por
carpinteria y los vidrios especialista
[1Los sistemas de evacuacién [1 Limpiar orificios para evacuacion
[1Juntas de sellado entre carpinterias y alféizares condensaciones
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Revisar: Cada 3 afios [ Repintar o barnizar, en su caso por
[ La pintura de la carpinteria y la especialista
cerrajeria [] Ajustar y engrasar cierres, bisagras
[1Mecanismos de cierre y maniobra y demds elementos moviles de la
carpinteria y elementos de protecciéon
Comprobar: Especialista Cada 5 afios [l Ejecutar el tratamiento y reparaciones
[1 Los elementos de fijacidn y anclaje de las carpinterias, detalladas por el especialista, o...
rejas y barandillas [ Consultar técnico competente
[] Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad,
etc.. en elementos de madera
[ Estanqueidad
[1 Mecanismos de cierre y maniobras
[ Cintas, guias y topes de persianas
DIVISIONES INTERIORES
Paredes
Vigilar: Permanente
[] Aparicion de humedades
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[ Fisuras, grietas y desprendimientos

Puertas, mamparas y barandillas de escaleras

Vigilar:

[] Cierres defectuosos. Roturas de cristales

[] Fijaciones y anclajes defectuosos

[ Ataque de hongos o insectos en la madera

[J Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos

Permanente

[J La pintura de la carpinteria y la cerrajeria

[1Mecanismos de cierre y maniobra

[ Repintar, en su caso, por un especialista

[] Ajustar y engrasar cierres, bisagras y demas elementos|
moviles de la carpinteria y elementos de proteccidn

Cada 3 afios

[J Repintar, en su caso, por especialista

[] Ajustar y engrasar cierres, bisagras Y|
demas elementos moviles de la
carpinteria y elementos de proteccién

Comprobar: Especialista

[] Los elementos de fijacidén y anclaje de las barandillas

[1 Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad,
etc.. en elementos de madera

[J Oxidaciones y corrosiones en elementos metalicos

Cada 5 afios

[J Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
Consultar técnico competente

CUBIERTAS

Azoteas

Vigilar:

[J Estancamientos de agua

[] Fisuras, grietas, hundimientos y piezas sueltas.

[J Aparicién de humedades en los techos de la ultima
planta

[J Limpieza del acabado de grava

Permanente

Revisar: especialista

Preferentemente antes de época de lluvias:
[1Juntas de dilatacion, cazoletas y canalones
[J Encuentros con paramentos verticales
[JJuntas de soleria en faldones

[ Estado de la soleria

Cada aio

Limpieza general de faldones,
gargolas, cazoletas y canalones de
desagle

] Reponer o reparar por especialista los|
elementos dafiados

Comprobar: especialista
[1 Estado de pavimentos, acabados superficiales, anclaje
de mastiles, tendederos, chimeneas, etc.

Cada 3 afios

[] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
[J Consultar técnico competente

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

FRECUENCIA

ACTUACIONES

Tejados

Vigilar:

[ Aparicion de vegetaciones

[1Hundimientos y piezas rotas o desplazadas

[ Aparicion de humedades en los techos de la ultima
planta

Permanente

Revisar: especialista

Preferentemente antes de la época de lluvias:

[] Limahoyas, limatesas, canalones, gargolas, cazoletas |
piezas de cubricidn

[1 Encuentros con paramentos verticales

Cada aio

Limpieza general de limahoyas,
limatesas, canalones, gargolas,
cazoletas, y canalones de desagiie

TJReponer o reparar por especialista, los|
elementos dafiados
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Comprobar: Especialista
[] Estado de sujeciones de piezas, juntas, canalones,
faldones, vierteaguas, gargolas, anclaje de mastiles,

[] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
[J Consultar técnico competente

chimeneas, etc. Cada 5 afios
[] Estado y solidez de los ganchos de servicio. (Se deben
comprobar siempre con caracter previo a su
utilizacion)
Especiales (monteras y claraboyas)
Vigilar:
[J Rotura de vidrios o placas y piezas sueltas Permanente
[] Aparicion de goteras o humedades
[] Sistema de cierre y accionamiento de elementos
moviles
Revisar: especialista [J Limpieza general
Preferentemente antes de época de lluvias: ] Reponer o reparar por especialista los
[1Juntas, encuentros y canalones Cada afo elementos dafiados o defectuosos
[]Encuentros con paramentos verticales.
[J Los sistema de cierre y accionamiento de elementos
moviles
Comprobar: especialista Ejecutar el tratamiento y reparaciones
[] Estado de elementos sustentantes, anclajes, sellados,| Cada 5 afios detalladas por el especialista, o...

etc.

[] Estado y solidez de los ganchos de servicio. (Se deben
comprobar siempre con caricter previo a su
utilizacion).

[] Pintura de los elementos metalicos

[J Consultar técnico competente

AISLAMIENTOS VISTOS: TERMICOS, ACUSTICOS Y CONTRA EL FUEGO

Vigilar:
[ Deterioro superficial

Permanente

Comprobar: especialista
[] Estado de los aislamientos

Cada 2 afios

[J Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o....
Consultar técnico competente

REVESTIMIENTOS Y ACABADOS

Solados: Piedras naturales y terrazos

Vigilar:

[ Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras,
grietas y bufamientos

[] Aparicion de humedades

Permanente

Revisar:
[1 Abrillantado de las superficies en suelos interiores
[ Estado de las juntas

Cada 2 afios

[] Abrillantar por personal especializado.
[ Rejuntar en su caso
por especialista

Solados: Ceramicos, de madera y otros

Vigilar:

[1 Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras y|
grietas

[] Aparicion de hundimientos en el enrastrelado de la
tarima flotante

[ Ataque de hongos o insectos

Permanente

Revisar:
[1Juntas en suelos exteriores

Cada 2 afios

[]Rellenar y sellar juntas por especialista

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

FRECUENCIA

ACTUACIONES

Alféizares, albardillas y remates

Vigilar:
[] Aparicion de humedades.
[] Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras y|

grietas

Permanente
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Comprobar: Reponer juntas, en su caso, por|
[JJuntas de sellado entre carpinterias y alféizares Cada 2 afios especialista
[JJuntas entre piezas de alféizares o albardillas
Alicatados
Vigilar:
[J Aparicion de desprendimientos de piezas sueltas,| Permanente
fisuras, grietas, abombamientos y zonas huecas
[] Aparicion de humedades
Revisar: Cada aino [1Reponer los sellados, en su caso
[JJuntas con los aparatos sanitarios
Comprobar: especialista Cada 5 afios [J Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
[1 Adherencia con el soporte y estado de juntas vy detalladas por el especialista, o...
encuentros [] Consultar técnico competente
Guarnecidos y enfoscados
Vigilar:
[] Aparicion de bufamientos, desprendimientos, fisuras y| Permanente

grietas
[J Aparicion de humedades

Revisar: especialista
[] Estado del revestimiento

Cada 10 afos

[J Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
Consultar técnico competente

Falsos techos

Vigilar:

[J Aparicion de desprendimientos, abombamientos,
fisuras y grietas

[J Aparicion de humedades

Permanente

Comprobar: especialista
[] Estado general de sustentaciones

Cada 5 afios

] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
detalladas por el especialista, o...
Consultar técnico competente

Revestimiento de madera

Vigilar:
[ Aparicion de desprendimientos o piezas sueltas
[ Ataque de hongos o insectos

Permanente

Comprobar: especialista
[ Ataques de termitas, carcoma, hongos por humedad

Cada 5 afios

Ejecutar el
reparaciones
especialista, o...

[] Consultar técnico competente

tratamiento y las
detalladas por el

Pinturas interiores

Vigilar:
[] Aparicion de bufamientos y desprendimientos
[ Aparicion de humedades

Permanente

Comprobar:
[ Estado general de las pinturas

Cada 5 afios

[ Proceder, en su caso, al repintado de|
las zonas en mal estado

INSTALACIONES

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

FRECUENCIA

ACTUACIONES

SANEAMIENTO

Redes horizontales (arquetas y colectores)

Vigilar:

[ Atascos y malos olores

[] Aparicion de humedades y fugas de agua
[ Roturas y hundimientos del pavimento

Permanente
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Comprobar: especialista
Preferentemente antes de época de lluvias:

[J Limpieza de canalizaciones, registros Y|
arquetas

] Elementos de anclaje y fijacidn en redes colgadas Cada afio O] Efectuar, en su caso, la reparacién o
[J Funcionamiento de toda la red sustitucidon de materiales deteriorados
[] Estado de tapas de arquetas y pozos de registro
Redes verticales (bajantes)
Vigilar:
[J Atascos y malos olores
[J Aparicion de humedades y fugas de agua Permanente
] Deterioros en elementos de anclaje y fijacion de bajantes
accesibles
Comprobar: especialista [] Proceder, en su caso, a las reparaciones|
[J Elementos de anclaje y fijacion de bajantes accesibles,| Cada 5 afios detalladas por el especialista, o...
estanqueidad en juntas y funcionamiento [J Consultar técnico competente
FONTANERIA
Desagiies (aparatos, botes sifonicos y tuberias)
Vigilar: [J Mantener el agua a nivel en cazoletas y|
[J Atascos y malos olores Permanente sumideros sifonicos
[] Aparicion de humedades y fugas de agua
Comprobar: Limpieza de bote sifénico, sifones
[] Bote sifénico y sifones registrables de fregaderos y lavabos| Cada afio registrables y valvulas de desaglies de|
aparatos
Red de distribucion de agua fria
Vigilar:
[] Excesivo consumo Permanente

[] Aparicion de humedades y fugas de agua

Comprobar: Cada 3 meses Limpieza de rompechorros en grifos
[1 Obstrucciones en rompechorros de grifos
Comprobar: [J En caso de deficiente funcionamiento,

[JAperturay cierre en grifos y llaves de corte de la instalacién| Cada afio proceder a su reparacién o sustitucion
por especialista
Revisar: especialista [ Proceder, en su caso, a las reparaciones|
[] Fijaciones en columnas y montantes vistos Cada 5 afios oportunas por especialista
[ Estanqueidad y funcionamiento
Aparatos sanitarios
Vigilar:
[1 Deficiente funcionamiento del mecanismo de descarga de| Permanente
la cisterna del inodoro
[ Roturas y desplazamientos en aparatos sanitarios
Comprobar: Ejecutar el tratamiento vy
[1Juntas de aparatos con solerias, alicatados y encimeras Cada afio reparaciones detalladas por el
[1Anclajes y fijaciones especialista
Grupos de presion
Vigilar:
[ Deficiente funcionamiento del mecanismo de descarga de| Permanente
la cisterna del inodoro
[1Roturas y desplazamientos en aparatos sanitarios
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES

Comprobar: especialista

[1 El funcionamiento del presostato y del regulador del aire

[J Apertura/Cierre de vélvulas de compuerta de aspiracion y|
salida

[1 Funcionamiento de valvula de retencidn

Cada 6 meses

[ Proceder, en su caso, a las reparaciones|
o] sustituciones oportunas por
especialista

[] Limpieza del depdsito acumulador

[] Lubricacién-engrase de cojinetes vy
rodamientos de electrobomba
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[] Limpieza de filtros de aspiracion de
bombas

Comprobar: especialista

[]La inexistencia de corrosiones en depdsito de presidn
[] Altura manométrica de aspiracion

[] Estado de anclajes y antivibratorios

[J Limpieza de electrobombas y regulador|
de aire

[]Limpieza exterior del depdsito de presion

T Proceder, en su caso, a las reparaciones

[] Estado del aljibe Cada afio o  sustituciones  oportunas, por]
[J Funcionamiento del grupo de presion especialista.
[1Vélvulas de paso, corte y reductoras de presién U Limpieza del aljibe
[J Limpieza de llaves y lubricacién, en su
caso, de vastagos
[] Ajustes y sustituciones, en su caso, de
elementos del grupo de presion |
valvulas
Comprobar: especialista [J Posible necesidad de limpieza, segin
[] Conducciones Cada 5 afios criterios técnicos, de sedimentos|

producidos por el agua e incrustaciones|
en su interior

Inspeccidn reglamentaria (obligatorio): especialista
[J Prueba reglamentaria del tanque o depésito del grupo de
presion

Cada 10 afos

Proceder, en su caso, a las reparaciones
o] sustituciones oportunas, por
especialista

ELECTRICIDAD

Vigilar:
[ Deterioro de aislamientos en cables vistos.
[] Desprendimientos o roturas de tomas de mecanismos|

eléctricos Permanente
[] Desprendimientos de aparatos de iluminacion.
[] Reiterados saltos de interruptores automaticos
magnetotérmicos (PIA) o diferenciales (IAD)
Comprobar: [ Accionar el dispositivo de prueba.
[J Correcto funcionamiento del interruptor automdtico| Cada mes [l Sustitucién en su caso por
diferencial (IAD) personal especialista
Comprobar: [] Ejecutar el tratamiento y reparaciones|
[ Ventilacién, desaglie y ausencia de humedades en| Cadaafio detalladas por el especialista
centralizacion de contadores
Comprobar: Especialista [] Ejecutar las sustituciones vy
[] Caja general de proteccién reparaciones detalladas por el
[1 Estado, aislamiento y caida de tensidon de especialista
conductores, linea repartidora y lineas individuales Cada 5
y de distribucién afos
[ Estado de precintos
[] Dispositivos de proteccion en cuadro de proteccidn
de lineas de fuerza motriz, cuadro general de
proteccidn de lineas de alumbrado y cuadro general
de distribucion
[1 Sistemas domdticos, alarmas, telegesidon vy
programacion de los sistemas térmicos de
calefaccién y climatizacién
PARARRAYOS
Vigilar:
[1Rotura o deterioro del conductor. Permanente
[1 Modificaciones o alteraciones en la disposicién de
los elementos
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
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Revisar: Especialista
[J La continuidad del conductor y la disposicidn de los

Ejecutar el tratamiento vy
reparaciones detalladas por el

elementos. Cada 5 afios especialista, o
[] Estado de conservacion frente a la corrosion [] Consultar técnico competente
[] Fijacién de las sujeciones
[] Conexidn a tierra
REDES DE PUESTA A TIERRA
Vigilar: Permanente
[J Roturas y deterioros en dispositivos de toma de
tierra en enchufes
Comprobar: Especialista [] Ejecutar las recomendaciones vy
[JLa instalacion en general Cada 5 afios reparaciones detalladas por el
[J La resistencia a tierra especialista, o
[J Consultar técnico competente
TELEFONIA
Vigilar:
[J Alteraciones en la comunicacion Permanente
[ Roturas, deterioros, etc. en los elementos de la red
Revisar: Usuarios Ejecutar el tratamiento vy
[J Fijaciones, corrosién y ausencia de humedad en Cada afio reparaciones detalladas por el
armarios de registro de enlace, principal vy especialista
secundarios, y canalizaciones no empotradas
Vigilar:
[J Alteraciones en la recepcion de la sefial Permanente
[1 Roturas, deterioros, etc. en los elementos de la red
Revisar: Ejecutar el tratamiento vy
[J La fijacidon del mastil y su estado de conservacion Cada afio reparaciones detalladas por el
ante la corrosion especialista
Comprobar: especialista Sustitucion en su caso
[] Estado de los cables coaxiales, equipos de captacion Cada 5 afios
y amplificacién
PORTERO ELECTRONICO
Vigilar:
[ Alteraciones en la recepcion de la comunicacion Permanente
[1Roturas, deterioros, etc. en los elementos de la red
Revisar: Ejecutar las sustituciones vy
[ Pulsadores y telefonillos Cada afo reparaciones detalladas por el

[1 La botonera de llamada instalada en el portal
exterior
[1La activacion de la cerradura

especialista

ASCENSORES

Advertencias Previas

[ El concesionario esta obligado a tener una persona encargada y responsable de la
instalacidn, instruida en su manejo y que dispondra de llave de apertura de puertas para
el rescate, en los casos de emergencia, de las personas atrapadas en la cabina

La persona encargada de la instalacion debera:

- Estar debidamente instruida en el manejo del aparato del cual estd encargada. Las
instrucciones seran facilitadas por el fabricante, instalador o conservador

— Impedir el uso del aparato en cuanto observe alguna anomalia en el funcionamiento del
mismo, avisando inmediatamente al propietario o arrendatario, en su caso, y al
conservador y, cuando se trate de una emergencia, a los servicios publicos competentes

- Poner inmediatamente en conocimiento del conservador cualquier deficiencia o
abandono en relacién con la debida conservacidn de la instalacién y, en caso de no ser
corregida, denunciarlo ante el Organo Territorial competente de la Administracién Publica
a través del propietario o arrendatario

[ Es preceptivo contratar el mantenimiento y revisiones de la instalacién con una empresa
inscrita en el Registro de Empresas Conservadoras existente en el Organo Territorial
competente y se dispondra de un libro de registro de las revisiones, que serd
cumplimentado por la empresa de conservacion. En estas revisiones, se dedicara especial

Pagina 42|71



*******

Comunidad
de Madrid

CONSEJERIA DE VIVIENDA,
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

atencién a los elementos de seguridad del aparato, manteniendo un buen
funcionamiento y la seguridad de las personas y las cosas

[J En caso de accidente, el propietario o representante de la comunidad vendra obligado a
ponerlo en conocimiento del Organo Territorial competente y de la empresa
conservadora y a no reanudar el servicio hasta que, previos los reconocimientos
oportunos y pruebas pertinentes, lo autorice este Organo Territorial. La empresa
conservadora comunicara al propietario o representante de la comunidad la fecha en la
que corresponda solicitar las inspecciones periddicas preceptivas, que deberan realizarse
por el Organo Territorial competente de la Administracién Publica, o por una Entidad
colaboradora acreditada (en cualquier caso, las actas de inspeccién de las Entidades
colaboradoras seran supervisadas e intervenidas por el citado Organo competente)

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES

Vigilar: persona encargada de la instalacidn y usuarios
[J Incorrecto funcionamiento de las puertas y la

desnivelacidn de la cabina en las plantas Permanente
[J Ruidos y vibraciones anormales y extranas
[J Imposibilidad de apertura de puertas

Revisar (obligatorio):

conservadora

[] Elementos de la instalacion del ascensor segun
contrato de mantenimiento y normativa

[J Ejecucién de los trabajos de mantenimiento
reglamentarios y otros que pudieran estar
contratados expresamente

Especialista empresa Cada [J Limpieza del foso y cuarto de
mes maquinas

Inspeccidn reglamentaria (obligatoria): Segun acta de la inspeccion

(solicitar, por el propietario o representante de la
comunidad, al dérgano Territorial competente, para | Cada 4 afios
ascensores que den servicio a mas de 20 viviendas o a mas

de cuatro plantas).

[J Inspeccion y prueba periddica de la instalacién

Inspeccién reglamentaria (obligatoria): [J Segun acta de la inspeccion

(solicitar, por el propietario o representante de la
comunidad, al Organo

Territorial competente, para edificios de viviendas no afos
incluidos en el apartado anterior).

[1Inspeccion y prueba periddica de la instalacion

Cada 6

PROTECCION CONTRA INCENDIOS

Advertencias previas

[ Es preceptivo contratar el mantenimiento y revisiones de las instalaciones con una
empresa inscrita en el Registro de Empresas Conservadoras existente en el Organo
Territorial competente. En funcién de quien pueda tener la capacidad para realizar las
operaciones de mantenimiento y su periodicidad existen dos grandes grupos de
operaciones:

— Operaciones de mantenimiento a realizar cada tres y seis meses: seran efectuadas por
personal de un instalador o un mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o
titular de la instalacién (si ha adquirido la condicidn de mantenedor por disponer de
medios técnicos adecuados, a juicio de los servicios competentes en materia de Industria
de la Comunidad Auténoma)

— Operaciones de mantenimiento a realizar cada afio, y cada cinco afios: seran efectuadas
por personal del fabricante, instalador o mantenedor autorizado o por el personal del
usuario o titular de la instalacién (si ha adquirido la condicién de mantenedor por
disponer de medios técnicos adecuados, a juicio de los servicios competentes en materia
de Industria de la Comunidad Auténoma)

[] Las actas de las revisiones, firmadas por el técnico que ha efectuado las mismas, estaran
a disposicion de los servicios competentes en materia de Industria de la Comunidad
Auténoma al menos durante cinco afios a partir de la fecha de expedicién (articulo 19 del
Reglamento de Instalaciones de Proteccion contra Incendios). Una copia de la
documentacion justificativa de las operaciones de mantenimiento que se realicen —por el
mantenedor autorizado— se entregard al titular de los aparatos, equipos o sistema
(articulo 15 del Reglamento de Instalaciones de Proteccidn contra Incendios). En todos
los casos, tanto el mantenedor como el usuario o titular de la instalacidn, conservaran
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indicando, como minimo:

constancia documental del cumplimiento del programa de mantenimiento preventivo,

— Las operaciones efectuadas, el resultado de las verificaciones y pruebas y la sustitucion de
elementos defectuosos que se hayan realizado
—Las anotaciones deberan llevarse al dia y estaran a disposicién de los servicios de
inspeccién de la Comunidad Auténoma correspondiente (apéndice 2 del Reglamento de
Instalaciones de Proteccion contra Incendios)

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Vigilar:
[] La desaparicidn o cambio de ubicacion de sefiales y
elementos de extincion
[1 La demolicion o modificacion de elementos
constructivos de compartimentacion y sectorizacion
contra incendios (muros y cerramientos de Permanente

compartimentacién y puertas cortafuegos)

[] Defectuoso funcionamiento de mecanismos de
apertura y cierre de puertas cortafuegos (barras
antipanico)

[] Existencia de obstaculos en las vias de emergencia y
evacuacion

[] Roturas, deterioros, etc. en los elementos de la red

Sistemas automaticos de deteccion y alarma

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un

mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o

titular de la instalacion.

[J Funcionamiento de las instalaciones (con cada
fuente de suministro)

[] Estado de acumuladores

Cada 3 meses

[J Sustitucion de pilotos, fusibles,
etc. defectuosos
Limpieza de bombas, reposicidon
de agua destilada, etc.

[J Ejecutar el tratamiento y las
reparaciones detalladas por el
especialista mantenedor

Verificar (obligatorio): personal del fabricante, instalador o

mantenedor autorizado.

[1Toda la instalacién

[J Uniones roscadas o soldadas

[1Equipos de transmisién de alarma

[1 Prueba final de la instalacién con cada fuente de
suministro eléctrico

Cada aio

Limpieza del equipo de centrales,
accesorios y relés
Regulacion de
intensidades

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

tensiones e

Sistema manual de alarma

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un

mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o

titular de la instalacién.

[] Funcionamiento de las instalaciones (con cada
fuente de suministro)

[ Estado de acumuladores

Cada 3 meses

[] Sustitucién de pilotos, fusibles,
etc. defectuosos

[] Limpieza de bombas, reposicidon
de agua destilada, etc.

[1 Ejecutar el tratamiento y las
reparaciones detalladas por el
especialista mantenedor

Extintores

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o
titular de la instalacion.

[1  Accesibilidad, buen
conservacion, seguros,
manguera, etc.

[] Estado de carga (peso y presidn) del extintor y del
botellin de gas impulsor (si existe)

[] Estado de las partes mecanicas (boquilla, valvulas,
manguera, etc.)

estado
precintos,

aparente de
inscripciones,

Cada 3 meses

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado.
[ Estado de carga (peso y presion) y en el caso de

Cada aio

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
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extintores de polvo con botellin de impulsion,
estado del agente extintor

[J La presién de impulsion del agente extintor

[] Estado de la manguera, boquilla o lanza, vélvulas y
partes mecdnicas

mantenedor

Verificar (obligatorio): personal del fabricante, instalador o
mantenedor autorizado.
[ Retimbrado del extintor

Cada 5 afios

[ A partir de la fecha de timbrado
del extintor (y por tres veces, una
cada 5 afos) se retimbrara el
extintor

Cada 20 afios

[J Sustitucidn de extintores

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

FRECUENCIA

ACTUACIONES

Bocas de Incendio equipadas (BIE)

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o
titular de la instalacién.
[J La buena accesibilidad y sefializacién de los equipos
[1Todos los componentes
[J La presidn de servicio, por lectura de mandmetro
[J La manguera, procediendo a desenrollarla en toda
su extensién y accionar la boquilla, caso varias
posiciones

Cada 3 meses

[JLimpieza del conjunto y engrase de
cierres y bisagras en puertas del
armario

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, el
instalador o mantenedor autorizado.
[J Correcto funcionamiento de la boquilla en sus

distintas posiciones y del sistema de cierre

Ejecutar, en su caso, tratamiento y
las reparaciones detalladas por el
especialista mantenedor

[ Estanqueidad racores y mangueras y estado juntas Cada afio
[JMandmetro con otro de referencia
[J Manguera mediante desmontaje y ensayo de ésta
en lugar adecuado
Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, el Ejecutar el tratamiento y las
instalador o mantenedor autorizado. Cada 5 afios reparaciones detalladas por el

[ Prueba de presion
[J Funcionamiento de la instalacion

especialista mantenedor

Hidrantes

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un

mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o

titular de la instalacién.

[1 Accesibilidad a su entorno y la sefializacién en los
hidrantes enterrados

[ Estanqueidad conjunto mediante inspeccidn visual

[ Estado de las juntas de los racores

Cada 3 meses

[] Quitar las tapas de las salidas,
engrasar las roscas

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un

mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o

titular de la instalacién

[1Funcionamiento correcto de la valvula principal y del
sistema de drenaje

Cada 6 meses

[l Engrasar la tuerca de
accionamiento o rellenar la
camara de aceite del mismo
Ejecutar el tratamiento y las
reparaciones detalladas por el
especialista mantenedor

Sistemas fijos de extincion: rociadores de agua, agua pulverizada, polvo, espuma, agentes extintores gaseosos
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Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un
mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o
titular de la instalacién.

[1 Que las boquillas del agente extintor o rociadores
estan en buen estado y libres de obstaculos para su
funcionamiento correcto

[J Buen estado de los componentes del sistema,
especialmente de la valvula de prueba en los
sistemas de rociadores, o los mandos manuales de
la instalacidn de los sistemas de polvo, o agentes
extintores gaseosos

[] Estado de carga de la instalacidn de los sistemas de
polvo, anhidrido carbdnico, o hidrocarburos
halogenados y de las botellas de gas impulsor si
existen

[J Circuitos de sefializacion, pilotos, etc., en los
sistemas con indicaciones de control

Cada 3 meses

Limpieza general de todos sus
componentes

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

Comprobar (obligatorio): personal del fabricante, instalador
o mantenedor autorizado.

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones

[J Integral de la instalacion de acuerdo con Cada afio detalladas por el especialista
instrucciones del fabricante o instalador, incluyendo mantenedor
comprobacion:

- Componentes del sistema, especialmente los
dispositivos de disparo y alarma
- Carga del agente extintor y del indicador de la
misma
- Estado del agente extintor
- Prueba de la instalacién en las condiciones de su
recepcion
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES

Columnas secas

Comprobar (obligatorio): personal de un instalador o un

mantenedor autorizado, o por el personal del usuario o

titular de la instalacion.

[1 Accesibilidad de la entrada de la calle y tomas de
piso

[1 La sefializacion

[] Tapas y correcto funcionamiento de sus cierres

[J Que las llaves de las conexiones siamesas estan
cerradas

[1Que las llaves de seccionamiento estdn abiertas

[1Que todas las tapas de racores estan bien colocadas
y ajustadas

Cada 6 meses

Engrase de tapasy de sus cierres si
es necesario

Ejecutar, en su caso, el
tratamiento y las reparaciones
detalladas por el especialista
mantenedor

Sefalizacion y alumbrado de emergencia

Vigilar:

[ Desplazamiento, rotura, deterioro y ausencias de
aparatos de alumbrado de emergencia, vy
sefalizacion de emergencia y evacuacion

Permanente

GAS

Instalacion para aparatos domésticos de coccion, aparatos méviles de calefaccidn, aparatos de lavar o secar ropa,
lavavajillas, refrigeradores por absorcion (véase también capitulo de agua caliente sanitaria)

Vigilar:
[] Aparicion de olores o sefales que denoten fugas

[] Roturas, desprendimientos de elementos de la
instalacion

[ Deterioros de llaves de corte, gomas, canalizaciones,
etc.

[] Inexistencia de advertencias, prohibiciones, etc., en
su carcasa

Permanente
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[] Fecha de caducidad de los tubos flexibles

Inspecciones (obligatorias): empresa suministradora. [J Segun certificado de la inspeccion
[] Partes de la instalaciéon desde la red general de realizada, emitido por técnico de
suministro hasta la llave de corte del contador la empresa suministradora
(obligacién de la compafiia suministradora). (] Segun certificado de revision de la
Revisiones (obligatorias): empresa instaladora Cada 4 afios canalizaciéon, o del aparato
(autorizada a contratar por el usuario) (emitidos, respectivamente, por el
[] Instalacidn interior a partir del contador y aparatos técnico de la empresa instaladora
a gas (obligacion del usuario y/o propietario) autorizada y servicio técnico oficial

correspondiente)
[J Sustituir tubos flexibles que unen
las bombonas con los aparatos

INSTALACIONES TERMICAS

[J Tenga presente que cualquier intervencidon sobre determinados dispositivos y, en
especial, sobre aquellos que estén precintados (con prohibicién incluso de intervenir
por el usuario), debe efectuarse exclusivamente por: personal del fabricante, servicio
técnico oficial o, en su caso, instaladores autorizados

[1Contrato de mantenimiento. Desde el punto de vista de la obligatoriedad o no de contar
con un contrato de mantenimiento de las instalaciones térmicas con empresa
mantenedora o con mantenedor debidamente autorizados por la Comunidad
Auténoma, debe tenerse en cuenta lo dispuesto, a tal efecto, por el RITE (Reglamento
de Instalaciones Térmicas en los Edificios):

— Instalaciones cuya potencia total instalada sea inferior a 100 kw: deben ser

Advertencias previas mantenidas siempre de acuerdo con las instrucciones del fabricante de los equipos

componentes (ITE 08.1.2). Se recomienda, con caracter general, que el
mantenimiento sea efectuado por una empresa especializada y autorizada, o por el
servicio técnico oficial del aparato o equipo de que se trate

- Instalaciones cuya potencia total instalada sea superior a 100 kw: el titular de estas
instalaciones esta obligado (desde el momento de la recepcién provisional de la
instalacién) a que se realicen las funciones de mantenimiento, sin que éstas puedan
ser sustituidas por la garantia de la empresa instaladora. (ITE 08.1.2). El
mantenimiento sera efectuado, obligatoriamente, por empresas mantenedoras o por
mantenedores debidamente autorizados por la correspondiente Comunidad
Auténoma (ITE 08.1.2). Las operaciones de mantenimiento y su periodicidad se
establecen en la (ITE 08.1.3)

[1 Aunque es obligatorio que cada fabricante facilite, los requisitos e instrucciones
correspondientes para poder efectuar el mantenimiento adecuado del aparato en
cuestion se proponen, a continuacién, una serie de recomendaciones basicas que
pueden tenerse en cuenta, sin perjuicio de que éstas deban ser completadas o
acomodadas en funcién de las necesidades especificas de una marca concreta

[1 Inspecciones de los servicios del érgano Territorial Competente: la Comunidad
Auténoma dispondrd cuantas inspecciones sean necesarias con el fin de comprobar y
vigilar el cumplimiento del RITE (Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios).
Especialmente, serdn inspeccionados, de forma periddica, los equipos de calefaccion
con potencia nominal superior a 15 kw

Calefaccion

[1 Aunque existen sistemas de calefacciéon que utilizan exclusivamente la electricidad
como fuente de energia, en este apartado trataremos de las instalaciones de calefaccion

Advertencias previas que precisan, para su funcionamiento de uno de los dos tipos de combustible siguientes:

— Gases licuados del petréleo (GLP): gas natural, gas ciudad, propano y butano. —
Productos petroliferos liquidos, concretamente de la clase C: gasoil, fuel—oil, diesel—oil

[] Revisiones e Inspecciones periddicas reglamentarias. Segun la normativa vigente, las
instalaciones de calefacciéon deberdn someterse a revisiones e inspecciones periddicas
reglamentarias

Instalaciones de calefaccion cuya potencia total instalada sea inferior a 100 Kw (Funcionamiento con gas)
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En este apartado nos referiremos, basicamente, a los siguientes tipos de instalaciones:

[JInstalaciones abastecidas desde redes de distribucion canalizadas o, a través de envases
o depdsitos moéviles de GLP

— Contrato de mantenimiento no obligatorio: cuando la potencia térmica total instalada sea
inferior a 100 kw, aunque no es obligatorio para el usuario, si que es recomendable que se lleve
a efecto un contrato de mantenimiento con empresa mantenedora o con mantenedor,
debidamente autorizados por la Comunidad Auténoma, que recoja al menos dos revisiones
anuales (al comenzar y finalizar la temporada de servicio de la instalacion). Ello facilitara el
funcionamiento adecuado de la instalacion, mediante la puesta a punto de la misma,
verificando el buen estado de elementos de seguridad y control y minimizando las emisiones
de dioxido de carbono a la atmodsfera, ahorrando consumos indebidos, asi como el
cumplimiento efectivo del RITE.

[] Instalaciones abastecidas desde depdsitos de almacenamiento propio (abastecidos
previamente por empresa suministradora, concesionaria del servicio publico de
suministro de gas)

— Contrato de mantenimiento obligatorio: las instalaciones de gas a través de depdsitos de

almacenamiento precisan de un contrato de mantenimiento que cubra las instalaciones de

almacenamiento de GLP y las redes y acometidas hasta las instalaciones receptoras.

[] El mantenimiento deberd ser efectuado por empresas instaladoras autorizadas por la
correspondiente Comunidad Autéonoma en la categoria D. La empresa se hace
responsable de conservar las instalaciones en el debido estado de funcionamiento y, de
forma especial, del funcionamiento de la proteccién catddica y del control anual del
potencial de proteccion

Advertencias Previas

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Vigilar:
[] Aparicion de olores o sefiales que denoten fugas
[] Roturas, desprendimientos de elementos de la
instalacién
[J Deterioro de llaves de corte, gomas, Permanente
canalizaciones, etc.
[J Desaparicion de placas con advertencias,
prohibiciones, etc., adheridas a la carcasa del
aparato
[1 Goteos en valvula de seguridad
[1 Obstrucciones o anulacién de rejillas de
ventilacion, en chimeneas de evacuacidn de gases
de combustion
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Comprobar: instalador autorizado [ Limpiado a fondo de la caldera
[1 Funcionamiento de dispositivos de mando vy ] Limpiar la chimenea y su conexidn
seguridad (valvula seguridad, termostatos, etc.) alacaldera
[1La presion del agua en la instalacion [ Descalcificar, en su caso, el bloque
[ Estado de limpieza del quemador, del Cada afio térmico
intercambiador y de los electrodos de encendido Reparaciones y sustituciones
(libres de incrustaciones) indicadas, en su caso, por el
[1Llenado del vaso de expansion instalador autorizado
[ Estanqueidad de la instalacion de gas y agua
Bomba de circulacion no bloqueada
[ Caudal de gas y presion dentro de los valores
facilitados por el fabricante
Inspeccidn (obligatoria): empresa suministradora [1Segun Certificado de la inspeccidn
[] Partes de la instalacion, hasta la llave de corte del realizada, emitido por técnico de
contador  (obligacion de la  compaiiia la empresa suministradora
suministradora) Cada 4 afios [1Segun Certificado de revisién de la
Revisar (obligatorio): instalador autorizado (a contratar por canalizacion, o del aparato
el usuario) (emitidos, respectivamente, por
[]Instalacién a partir contador, y aparatos a gas técnico de empresa instaladora
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autorizada y servicio técnico oficial
del aparato correspondiente)

Prueba de presion (obligatoria): instalador autorizado (a

contratar por el usuario)

[] Estanqueidad de la instalacion de depdsitos de
almacenamiento

Cada 10 afios

[]1Segln Acta de la prueba realizada

Instalaciones de calefaccion cuya potencia total instalada

sea inferior a 100 Kw (combustibles clase C: gaséleo, fuel-oil)

Vigilar:
[] Aparicion de olores o sefiales que denoten fugas

[] Roturas, desprendimientos de elementos de la Permanente
instalacion
[J Estado de deterioro de llaves de corte,
canalizaciones, etc.
[J Desaparicion de placas con advertencias,
prohibiciones, etc., adheridas a la carcasa
Comprobar: instalador autorizado [J Limpiado a fondo de la caldera
[J Funcionamiento de la caldera [J Descalcificar, en su caso, el bloque
[1Bloque térmico y los tubos de conexién para versies | Cadaafio térmico

necesario descalcificar
[] Estanqueidad

Reparaciones y sustituciones
indicadas, en su caso, por el instalador
autorizado

Inspeccién (obligatoria): administracion competente, un
organo de control autorizado o empresa autorizada.
[J Se comprobard que se han efectuado las
correspondientes revisiones periddicas. Revisar
(obligatorio): empresa instaladora autorizada (a
contratar por el usuario)
[ Prueba de estanqueidad de las instalaciones

Cada 10 afios

Segun Certificado o Acta de la
inspeccion realizada

Segun Certificado de revision de la
instalacién

Instalaciones de calefaccion con potencia total instalada entre 100 y 1.000 kw (Mantenimiento obligatorio, con empresa

autorizada por la Comunidad de Madrid)

Vigilar:
[ Aparicion de olores o sefiales que denoten fugas
[1 Roturas, desprendimientos de elementos de la
instalacidn
[ Deterioro llaves corte, gomas, canalizaciones, etc.

[1 Desaparicion de placas con advertencias, Permanente

prohibiciones, etc., adheridas a la carcasa del aparato

[1 Goteos en valvula de seguridad

[ Obstrucciones o anulacion de rejillas de ventilacion,

en chimeneas de evacuacién de gases de combustion

[1Ruidos y vibraciones extrafios en el sistema

[ Deterioro del aislamiento de los circuitos calorificos

accesibles
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Comprobar en calderas (obligatorio): mantenedor Segun resultado  de las
autorizado comprobaciones realizadas

[1 Consumo de combustible [] Registro de las operaciones, con el

[1 Consumo de energia eléctrica resultado de las tareas realizadas

[1 Consumo de agua

Cada mes

[1 Temperatura o presion del fluido portador en
entrada y salida

[1 Temperatura ambiente de sala de maquinas

[] Temperatura de los gases de combustion

[] Contenido de CO

[] indice de opacidad de los humos en combustibles
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sélidos o liquidos y de contenido de particulas sdlidas
en combustibles sélidos
[JTiro en la caja de humos de la caldera

Comprobar en mantenedor
autorizado

[J Estanqueidad de cierre entre quemador y caldera

[] Deteccidn de fugas en red de combustible

[1 Niveles de agua en circuitos

[ Tarado de elementos de seguridad

[J Bombas y ventiladores, con medida de potencia

absorbida

instalacion (obligatorio):

Cada 6 meses

[] Sustituciones o reparaciones de
materiales, segun indicaciones del
especialista mantenedor

Comprobar en instalacidon (obligatorio): mantenedor
autorizado (una al inicio de la temporada)
[] Estado del material refractario

[] Calderas individuales de gasdleo

Dos

[J Limpieza de circuitos de humos de
calderas

[J Limpieza de filtros de agua

[J Sustituciones o reparaciones de

[J Valvulas de interceptacion veces por| materiales, segun indicaciones del
[ Estado de filtros de agua temporada especialista mantenedor
[] Estado de aparatos de recuperacion de calor
[J Equipos auténomos
[] Sistema de control automatico
Comprobar en instalacidon (obligatorio): mantenedor Limpieza de conductos de humos y
autorizado. chimenea
[] Calderas individuales de gas Cada afio Sustituciones o reparaciones de
[J Estanqueidad de circuitos de distribucion materiales, segun indicaciones del
[] Baterias de intercambio térmico especialista mantenedor
[J Estado de aislamiento térmico
Instalaciones con gas, inspeccion obligatoria: empresa| Cada 4 afos [J Segun Certificado de la inspeccion
suministradora. (instalaciones realizada, emitido por técnico de la
[1 Partes de la instalacién, hasta la llave de corte del | congas) empresa suministradora
contador (obligacién de la compaiiia suministradora)
Instalaciones con gas, revision obligatoria: Cada 4 afios ] Segun Certificado de revision de la
instalador autorizado (a contratar por el usuario) (instalaciones canalizacién, o del aparato(emitidos,
[ Instalacidn a partir del contador, y aparatos a gas con gas) respectivamente, por técnico de
(obligacién del usuario y/o propietario) empresa instaladora autorizada y
servicio técnico oficial del aparato
correspondiente)
Instalaciones con gas, comprobacién obligatoria:; Cada 10 [1Segun Acta de la prueba realizada
instalador autorizado (a contratar por el usuario). afios
[l Estanqueidad de la instalacién de depdsitos de | (instalaciones
almacenamiento, mediante prueba de presion con gas)
Inspeccionar (obligatorio): administracién competente, un Segln Certificado o Acta de la
organo de control autorizado o empresa autorizada. inspeccion realizada
[l Se comprobard que se han efectuado las | Cada 10 Segun Certificado de la prueba
correspondientes revisiones periddicas afios realizada
Comprobar (obligatorio): empresa instaladora autorizada| (instalaciones
(a contratar por el usuario). con gasdleo)
[] Estanqueidad de las instalaciones mediante prueba
de presiéon
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES

Red de distribucion de agua caliente

Iguales instrucciones que para Redes de agua
fria, en el apartado de «Fontaneria»

Emisores de calor (Radiadores murales fijos, convectores)
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Vigilar:
[J Roturas, desprendimientos y deterioros Permanente
[J Aparicion de humedades y fugas de agua

Comprobar: Cada 3 meses [] Realizacién, en su caso, de purgado
[] Existencia de aire en radiadores del aire contenido en radiadores

Comprobar: O En caso de deficiente
[J Apertura y cierre de grifos y llaves de corte de la Cada afio funcionamiento  proceder a su
instalacion reparacion o sustitucion por

especialista

Comprobar: especialista [l Proceder, en su caso, a las
[1 Anclajes de radiadores Cada 5 afos reparaciones oportunas por
[] Estanqueidad y funcionamiento, mediante prueba especialista

CLIMATIZACION

Instalaciones de climatizacion con potencia térmica inferior a 100 Kw. (Instalaciones individuales: equipos
compactos y remotos. Bomba de calor)

[1 Las operaciones de mantenimiento de estos equipos pueden ser
arriesgadas, debido al sistema de presiony a los
componentes eléctricos, por lo que en todo caso deben aplicarse las siguientes
Advertencias previas precauciones:
- Antes de empezar cualquier operacion de mantenimiento de la unidad, debe
asegurarse que ha sido desconectada la alimentacion eléctrica. Una descarga
puede causar dafos personales.
- Personal no adiestrado puede actuar en mantenimiento basico, funciones de
limpieza de baterias y filtros, y reemplazar filtro. Todas las demds operaciones deben
ser realizadas por personal de servicio técnico especializado.

Vigilar:
[] Aparicidn de olores o sefiales que denoten fugas de
aceites, refrigerantes, etc.
[J Roturas, desprendimientos elementos instalacion
[ Deterioro de las llaves de corte, canalizaciones, etc. Permanente
[1 Ruidos extrafios en el sistema
[J Vibraciones de desagles
[1Ruido en el compresor. Mala sujecidn de paneles
[1 Deterioros, roturas o desprendimientos del
aislamiento de los circuitos frigorificos accesibles

Comprobar: [ Efectuar limpieza de bandeja y sus
Que el drenaje no se encuentra obstruido, y que la | Cada mes desaglies para evitar obstrucciones
bandeja de condensados se encuentra suficientemente U Limpieza y sustitucion, si procede de
limpia y nivelada los filtros
Comprobar: especialista [ Limpieza de baterias condensadoray
[ Sistema de control automatico evaporadora
[] Estado de limpieza de evaporador, condensador, [1 Rellenar, en su caso, lineas de
unidades de impulsién, retorno de aire y aislamiento | Cada afio refrigerante
térmico [ Rellenar sifones con agua
[] Estanqueidad de circuitos frigorificos y conexiones [] Proceder, en su caso, a las
eléctricas reparaciones oportunas por
[] Estado suciedad de baterias de intercambio térmico especialista

Instalaciones de climatizacion con potencia térmica entre 100 y 1.000 kw (Mantenimiento obligatorio, con empresa
autorizada por la Comunidad de Madrid)
Vigilar:
[1 Aparicién de olores o sefiales que denoten fugas de
aceites, refrigerantes, etc.
[ Roturas, desprendimientos elementos instalacién
[ Deterioro de llaves de corte, canalizaciones, etc. Permanente
[1 Ruidos extrafios. Vibraciones de desagiies
[1Ruido en el compresor. Mala sujecidn de paneles
[1 Deterioros, roturas o desprendimientos del
aislamiento de los circuitos frigorificos accesibles

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES |
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Comprobar en maquinas frigorificas (obligatorio):
mantenedor autorizado
[J Temperaturas del fluido exterior en entrada y O Segun resultado de las
salida del evaporador, y del condensador comprobaciones realizadas
[] Pérdidas de presion en el evaporador, y en el |Cada mes [ Registro de las operaciones, con el
condensador resultado de las tareas realizadas
[J Temperaturas y presiones de evaporacion y de
condensacion
[ Potencia absorbida
Comprobar en maquinas frigorificas (obligatorio): O Segln resultado de las
mantenedor autorizado comprobaciones realizadas
[J Temperaturas del fluido exterior en entrada y [J Registro de las operaciones, con el
salida del evaporador, y del condensador resultado de las tareas realizadas
[1 Pérdidas de presion en el evaporador, y en el | Cada 6 meses
condensador
[J Temperaturas y presiones de evaporacion y de
condensacion
[] Potencia absorbida
Comprobar (obligatorio): mantenedor autorizado
[J Niveles de refrigerante y aceite en equipos [J Revision y limpieza de filtros de aire
frigorificos [J Sustituciones o reparaciones de
[ Deteccidn de fugas en red de combustible Cada afio materiales, segun indicaciones del
[1 Niveles de agua en circuitos especialista mantenedor
[ Tarado de elementos de seguridad
[J Aparatos de humectacion vy enfriamiento
evaporativo
[] Bombas y ventiladores con medida de potencia
absorbida
Comprobar (obligatorio): mantenedor autorizado. (una [J Limpieza de filtros de agua
vez al inicio de la [] Limpieza de aparatos de recuperacion
temporada) Dos de calor
[J Drenaje y limpieza de circuitos de refrigeracion veces por Sustituciones o reparaciones de los
[]Valvulas de interceptacion tempora materiales, segun indicaciones del
[J Unidades terminales de distribucién de aire da especialista mantenedor
[1Equipos auténomos
[ Sistema de control automatico
Red de distribucion de aire (Conductos de aire y rejillas)
Vigilar:
[ Deterioros, roturas, desprendimientos de elementos
de la instalacién Permanente
[1 Ruidos extrafios en el
sistema
[1 Malos olores
Revisar: [1 Desmontaje de rejillas y limpieza
[] Estado de conservacion del interior de conductos, cuidadosa con pafio humedo
previo desmontaje de rejillas y difusores Cada 6 meses 7] En caso de observarse deficiencias,
ejecutar el tratamiento y reparaciones
detalladas por especialista
Revisar: especialista [] Limpieza sedimentos producidos en su
[] Estado de conductos de aire interior, y desinfeccién, en su caso
Cada afo [J Proceder, en su caso, a las
reparaciones oportunas por especialista
AGUA CALIENTE SANITARIA
Instalaciones de agua caliente sanitaria con potencia total instalada inferior a 100 Kw. (Calentadores de agua a gas)
Vigilar:
[ Aparicion de olores o sefiales que denoten fugas Permanente
[] Roturas, desprendimientos de elementos de la
instalacion
[] Deterioro de llaves de corte, canalizaciones, etc.

Pagina 52|71



ek CONSEJERIA DE VIVIENDA,
tfindied TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

Comunidad
de Madrid

[] Desaparicion de placas con advertencias,
prohibiciones, etc., adheridas a carcasa del aparato

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
Comprobar: instalador autorizado Cada afio [] Limpiado a fondo del aparato y del
[ Funcionamiento del calentador bloque de ldminas en el lado de la salida
1 Blogue térmico y los tubos de conexién de humos
[J Estanqueidad del grupo de gas y agua del [] Descalcificar, en su caso, el bloque
calentador térmico segun las prescripciones del
fabricante

Reparaciones y  sustituciones
indicadas, en su caso, por el técnico

especialista

Inspeccionar (obligatorio): empresa suministradora. [] Segun Certificado de la inspeccion
[] Partes de la instalacién, desde la red general de Cada 4 afios realizada, emitido por el técnico de la
suministro hasta la llave de corte del contador empresa suministradora
(obligacién de la compafiia suministradora)

Revisar (obligatorio): empresa instaladora autorizada y

servicio técnico oficial de los aparatos.
[J Instalacion a partir del contador o en su caso, | Cada 10 afios Segun Certificado de revisién de la
desde la bombona de suministro de gas de los instalacién y de los aparatos

aparatos (gomas, reguladores y otros elementos
complementarios)
[J Aparatos a gas (obligacion del usuario y/o
propietarios)
Instalaciones de agua caliente sanitaria con potencia total instalada entre 100 y 1000 Kw. (Mantenimiento
obligatorio, con empresa autorizada por la Comunidad Auténoma)
lguales instrucciones que para Instalaciones de
Calefaccién con potencia instalada entre100 y 1000

Kw.
PANELES SOLARES
Vigilar:
[ Roturas, desprendimientos, Permanente
etc. [1 Aparicién de fugas de
agua
Comprobar: [1Realizacidn, en su caso, del purgado de
[] Existencia de aire en la instalacién Cada 3 meses aire contenido en la red
[]Limpieza de polvo y suciedad en placas
solares de captacion
Revisar: especialista [l Proceder, en su caso, a las
[] Fijaciones en columnas y montantes vistos Cada 5 afios reparaciones oportunas por especialista

[ Estanqueidad y funcionamiento
[] Estado de aislamientos de conducciones
VENTILACION

Vigilar: usuario
[1 Roturas, desprendimientos, fisuras, desplomes
etc. Permanente
[ Ruidos y calentamiento anormales en extractores
y ventiladores

Comprobar: usuario [] Limpieza o reposicidn, en su caso, de
[] Estado de las rejillas Cada aio rejillas
[] Conexiones eléctricas de aparatos y elementos de [] Limpieza de extractores
control y proteccidn

Revisar: especialista [l Proceder, en su caso, a las
[l Fijaciones de conductos Cada 5 afios reparaciones oportunas por especialista

[] Estado del aspirador estatico y sombrerete
URBANIZACION INTERIOR
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PAVIMENTOS EXTERIORES

Vigilar:
[J Aparicion de hundimientos, piezas sueltas, fisuras, Permanente
grietas y abombamientos
Revisar: [ Rellenar y sellar juntas por especialista.
[1Juntas en encuentros con paredes, entre baldosas Cada 2 afios
y de dilatacion
MOBILIARIO
Vigilar: Permanente
[J Roturas, desprendimientos, grietas, etc.
[] Estado general de los elementos
PROTECCION FRENTE AL RADON
CONDUCTOS
Limpieza: usuario Anual (] Limpieza de extractores
Coprobacién de la estanquiedad aparente: especialista | Cada 5 afos (] Rellenar y sellar juntas por especialista.
ABERTURAS
Limpieza: usuario Anual (| Limpieza de aberturas
EXTRACTORES
Limpieza: usuario Anual (] Limpieza de extractores
Revision del estado de funcionalidad: especialista Cada 5 afos ] Proceder, en su caso, a las reparaciones

oportunas por especialista

FILTROS

Revision del estado: usuario

Cada 6 meses

(] Limpieza de filtros

Limpieza o susticucién: especialista Anual (IProceder, en su caso, a las sustituciones
oportunas
SISTEMAS DE CONTROL
Revision del estado de sus automatismos: especialista Cada 2 afos (1 Proceder, en su caso, a las reparaciones
oportunas por especialista
INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES
JARDINERIA (PLANTAS, ARBOLES Y TAPIZANTES)
Vigilar: Permanente
[1Las lesiones y aparicion de plagas
[] Falta de riego
Comprobar: especialista Cada aio [1Proceder a la poda y trasplante, en su caso,
[1Necesidad de podas y trasplantes por especialista
SISTEMA DE RIEGO
Vigilar:
[1Roturas y hundimientos Permanente
[ Aparicion de humedades y fugas de agua
Revisar: especialista [JLimpiar arquetas y orificios de salida de
[] Estado de interiores de arquetas, llaves, agua (aspersores, bocas de riego,
aspersores, bocas de riego, mangueras, etc. Cada afo mangueras, etc.)
[ Funcionamiento de la red y de los programadores [ Efectuar en su caso, la reparacién o
automaticos o manuales sustitucién de materiales deteriorados
Comprobar: especialista [] Ejecutar las reparaciones y
[J Estanqueidad de la red mediante prueba de | Cada5 afios sustituciones detalladas por el

presién correspondiente

especialista

ALUMBRADO EXTERIOR
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Vigilar:
[] Deterioro o ausencia de tapas de registro de
conexiones, y deterioro en aislamientos en cables

vistos Permanente
[1 Desprendimientos o roturas de tomas de corriente
[J Roturas y desprendimientos de aparatos de
iluminacion
O Reiterados saltos de interruptores
magnetotérmicos o diferenciales
[ Oxidaciones de elementos metalicos
Comprobar: [J Accionar el boton de prueba
[J Correcto funcionamiento del interruptor | Cada mes [ Sustitucidn, en su caso, por personal
diferencial especialista
[] Correcto funcionamiento de Ildmparas leds,
paneles fotovoltaicos, molinos de viento y baterias
de acumulacién de energia
Cada aio [J Desmontaje para limpieza interior y
exterior de difusores, lamparas y farolas
Comprobar: especialista
[ lluminancia
[J Estado, aislamiento y caida de tension de
conductores, linea repartidora y de distribuciéon Cada 5 afios Ejecutar las  sustituciones 'y
[J Estado de precintos y tapas de registro reparaciones detalladas por especialista
[] Dispositivos de toma de tierra y de proteccion, en
cuadro general de proteccidon
[J Estado de pinturas de elementos metdlicos.
Fijaciones de baculos o farolas
ALCANTARILLADO EXTERIOR
Vigilar:
[] Aparicion de humedades y fugas de agua Permanente

[J Rotura, desprendimientos, desplazamientos de
tapas de arquetas

Revisar:
[1 Estado de pozos de
sumideros y sus rejillas
[]El sistema de recogida de pluviales y/o aguas grises

registro, imbornales,

Cada 6 meses

[] Eliminar obstrucciones que dificulten
el funcionamiento de la red

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

FRECUENCIA

ACTUACIONES

Comprobar: especialista. Preferentemente con cardcter|
previo a la época de lluvias:

[ Funcionamiento de toda la red

[ Estado de tapas de arquetas y pozos de registro

[] Limpiar conducciones, arquetas,

pozos de registro, aliviaderos o
rebosaderos y sumideros

[ Efectuar, en su caso, la reparacién o
sustitucién de materiales deteriorados

ABASTECIMIENTO DE AGUA

Vigilar: Permanente
[ Aparicion de humedades y fugas de agua

Comprobar: Cada afio En caso de deficiente funcionamiento
[ Apertura y cierre en grifos y llaves de corte de la proceder a su reparacidén o sustitucion por
instalacién especialista

Revisar: especialista Cada 5 afios [] Ejecutar las sustituciones y reparaciones

[] Fijaciones en columnas y montantes vistos
[] Estanqueidad y funcionamiento

detalladas por especialista

PISCINAS
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Advertencias
previas

Las piscinas existentes en nucleos de viviendas de mas de 20 unidades, deben cumplir la normativa
especifica que garantice el adecuado uso y disfrute de esta instalacion, debiendo cumplir, por lo tanto,
unos determinados requisitos de mantenimiento. En todo caso, y con caracter general, tenga presente
que cualquier intervencion sobre determinados dispositivos y, en especial, sobre aquellos que estén
precintados (con prohibicidn incluso de intervenir por el usuario), debe efectuarse exclusivamente por:
personal del fabricante, servicio técnico oficial o, en su caso, instaladores autorizados. El mantenimiento
de equipos debe ser realizado sélo por una empresa especializada y autorizada, y siempre siguiendo las
instrucciones del fabricante del aparato. Debe tenerse en cuenta que es obligatorio que cada fabricante
facilite, en su caso, los requisitos e instrucciones correspondientes para poder efectuar el mantenimiento
adecuado del aparato en cuestién. No obstante, a titulo meramente enunciativo y sin caracter exclusivo
ni excluyente, se facilitan a continuacidn una serie de recomendaciones basicas que pueden tenerse en
cuenta, sin perjuicio de que éstas deban ser completadas o acomodadas en funcidn de las necesidades
especificas de una marca concreta. Segun el Reglamento Sanitario de las Piscinas de uso colectivo (mas de
20 viviendas) es obligatorio que por cada vaso se lleve un libro de Registro y Control de Calidad del agua,
previamente diligenciado por la Delegacion Provincial de la Consejeria de Salud que estara siempre a

disposicion de las autoridades sanitarias y de los usuarios que los soliciten.

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA | ACTUACIONES

Vigilar:

[1 Roturas, desprendimientos, hundimientos y grietas en
revestimiento de los vasos

[] Falta de material de cura y equipamiento minimo del botiquin

[J Ausencia de seiales de advertencias en vasos de uso multiple,

y rotulos de “agua no potable”, en su caso Permanente
[1Ausencia de rejillas en el sistema de desagle del fondo del vaso

[1 Deterioro de barandillas y peldaifos de trampolines vy

plataformas

[J Malos olores, suciedad y agua contaminada

Controlar (obligatorio): Especialista [J Limpieza y desinfeccién
[]Estado de limpieza de piscina, incluido fondos (obligaciones del Recogida de residuos sdlidos
propietario o persona titular de la explotacion de la piscina). producidos
Comprobar (obligatorio): personal socorrista [J Reposicion continua del material |
[] Estado del equipamiento del botiquin equipamiento del local de primeros
Controlar (obligatorio): Especialista. (Al menos dos veces al dia; auxilios y botiquin
en el momento de apertura y en el de maxima concurrencia). Cada dia Andlisis y anotacion de los
[ Concentracién de desinfectante utilizado, color y olor, PH, resultados obtenidos en el libro de
espumas, transparencia del agua Registro y Control
[] Cantidad de agua depurada y renovada en cada vaso [ Ejecutar, en su caso, el tratamiento
[1 En piscinas cubiertas: temperatura del agua, ambiental vy detallado por el especialista
humedad relativa del aire (obligaciones del propietario o
persona titular de la explotacidn de la piscina)

Controlar (obligatorio): laboratorios de Salud Publica autorizados. Andlisis y anotacion de los|
[1 Conductividad a 209, turbidez, amoniaco, bacterias aerobias a resultados obtenidos en el Libro de|
379, coliformes fecales y totales, staphylococcus aureus,| Cada 15 dias Registro y Control
pseudomonas aeruginosa, larvas y algas [] Ejecutar el tratamiento detallado

por el especialista

INSPECCIONES Y COMPROBACIONES FRECUENCIA ACTUACIONES

Controlar (obligatorio): laboratorios de Salud Publica autorizados. Andlisis y anotacion de los|
[1 Bromo, ozono, acido isocianuro, derivados polimeros de la resultados obtenidos en el Libro de
biguadina (PHMB), nitratos, oxibilidad al permanganato, Registro y Control
aluminio, cobre, plata Cada mes [l Ejecutar, en su caso, el tratamiento
[] Estreptococos fecales, clostridios sulfitoreductores detallado por el especialista
[1Salmonella sp

Comprobar (obligatorio): especialista. Al finalizar la temporada: Instalacién y permanencia de
[ Proteccién del vaso sistema de cerramiento o proteccion
Revisar: especialista del vaso (lonas, etc.)

[JEstado de instalaciones de seguridad, electricidad, Cada afio Proceder, en su caso, a las
fontaneria y depuracién de agua reparaciones oportunas por]
[ Estanqueidad del vaso, rebosaderos, etc. especialista
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[] Estado de grifos y duchas.

[] Estado revestimientos del vaso, andenes y piletas de acceso
Comprobar (obligatorio): especialista. Al finalizar la temporada:

[J  Limpieza,
desinfeccidn de grifos y duchas

desincrustacion

Y|

6. PROGRAMA ESQUEMATICO DE MANTENIMIENTO

A continuacion, se presenta un programa esquematico de mantenimiento con la frecuencia

de las inspecciones.

PROGRAMA ESQUEMATICO DE MANTENIMIENTO

CAPITULOS

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

DIAS
cada

MESES
cada

ANOS
cada

1

15

1B

6

1 |z |3|4

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS

CIMENTACION

ESTRUCTURA

]

FACHADAS

Paredes y Revestimientos
exteriores

Carpinterias y E. de P. de
huecos exteriores

DIVISIONES INTERIORES

Paredes

Puertas, mamparas y
barandillas

CUBIERTAS

Azoteas

Tejados

o

Especiales, monteras y
claraboyas

AISLAMIENTOS TERMICOS,
ACUSTICOS, CONTRA EL
FUEGO

REVESTIMIENTOS Y
ACABADOS

Solados

Piedras naturales y terrazos

Ceramicos

Madera y otros

Alfeizares, albardillas y
remates

o|0O|D|O

Alicatados

Guarnecidos y enfoscados

Falsos techos

Revestimientos de madera

Pinturas interiores

OO DO O

PROGRAMA ESQUEMATICO DE MANTENIMIENTO

CAPITULOS

FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES

DIAS
cada

MESES
cada

ANOS
cada

1

15

r P

‘6

‘ 10 ‘ 15 ‘ 20
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INSTALACIONES
SANEAMIENTO

Redes horizontales ]

Redes verticales e

FONTANERIA

Desagiies (aparatos y botes| (¢]
sifonicos)
Red de distribuciéon de agua e () e
fria y caliente
Aparatos sanitarios y griferia (5]

Grupo de presion e ()
ELECTRICIDAD e o
PARARRAYOS

REDES DE TIERRA
TELEFONIA (2]
TELEVISION ) %)
PORTERO ELECTRONICO o
ASCENSORES

ol OO O

PROTECCION CONTRA
INCENDIOS

Sistemas automaticos de
deteccion de incendios
Sistemas manuales alarma
Extintores

Bocas incendio equipadas
Hidrantes

Sistemas fijos de extincidn
Columnas secas Q
Seiializacion y alumbrado
de emergencia

GAS 0
INSTALACIONES TERMICAS

Calefaccion

Instalaciones con potencia
inferior a 100 KW (gas)
Instalaciones con potencia
inferior a 100 Kw (gasdleo)
Instalaciones con potencia
entre 100 y 1000 KW

Red de distribucion de agua
caliente

Emisores de calor =) e

DR[P] B

IR

Climatizacion

(Aire Acondicionado)
Instalaciones con potencia
inferior a 100 KW, ) ()
(individuales)

Instalaciones con potencia
entre 100 y 1000 KW

Red de distribucion de aire
(conductos)

PROGRAMA ESQUEMATICO DE MANTENIMIENTO
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CAPITULOS FRECUENCIA DE INSPECCIONES Y COMPROBACIONES
DIAS MESES ANOS
cada cada cada
1 15 1 |3 6 1 2 3 6 10 15 20
AGUA CALIENTE SANITARIA
Instalaciones potencia
inferior a 100 KW| e 0
(calentadores a gas)
e B . 0
PANELES SOLARES e
VENTILACION )
URBANIZACION INTERIOR
PAVIMENTOS EXTERIORES (¢}
MOBILIARIO
JARDINERIA e
SISTEMA DE RIEGO e
ALUMBRADO EXTERIOR e e
ALCANTARILLADO (C] (<]
ABASTECIMIENTO DE AGUA (<]
PISCINAS o o Q
PROTECCION FRENTE AL RADON
CONDUCTOS e
ABERTURAS o
EXTRACTORES e
FILTROS (5] e
SISTEMAS DE CONTROL e
LEYENDA
(S) Inspecciones y comprobaciones a efectuar con la frecuencia indicada.

Mantenimiento/Control obligatorio o Inspeccién/Prueba reglamentaria o Sustitucién obligatoria

Con la frecuencia indicada es obligacién del titular que se efectien las inspecciones, comprobaciones,
Q control, pruebas reglamentariamente establecidas, y actuaciones para el mantenimiento, previa
contratacién de los mismos por el titular de la instalacién, con empresa o mantenedor debidamente
autorizado o, en su caso, por el personal del usuario titular de la instalacion debidamente autorizado.
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ANEXO IV
PROGRAMA PARA PRESTACION DE LOS SERVICIOS MINIMOS Y COMPLEMENTARIOS
1. INTRODUCCION

Dentro del objeto de la concesién, se encuentra la explotacion de los servicios integrales a la
comunidad, como son conserjeria, mantenimiento, limpieza, o los suministros de las zonas
comunes.

En las urbanizaciones donde hay multiples propietarios de viviendas son las Juntas de
Comunidades de Vecinos, las que se responsabilizan de la prestacion de los servicios
comunitarios.

En la presente concesion todas las viviendas son arrendadas, y el Concesionario es el Unico
responsable de la gestion y explotacion de los servicios integrales a la Comunidad.

Para ello, el Concesionario deberd contar con los medios necesarios para prestar los servicios
de forma eficiente y adecuada al tamafio de la urbanizacién, contando con:

e Organizacién por departamentos con un equipo técnico.

e Procedimientos y manuales para la prestacion de los servicios, incluyendo la
prevencion de los riesgos laborales.

e Una plantilla propia o subcontratada especializada en la prestacién de cada uno de los
servicios a prestar.

e Parque de maquinaria y herramientas adecuadas, para realizar los procedimientos de
limpieza y mantenimiento.

e Contratos con proveedores homologados para tareas especializadas como la revisién
de ascensores.

2. TIPOS DE SERVICIOS COMUNITARIOS OBLIGATORIOS SEGUN TAMANO URBANIZACION

El nivel de prestaciones de los servicios comunitarios se ha dividido segun los metros
cuadrados de edificabilidad reflejados en las fichas de cada parcela, que determinaran el
tamafio de la urbanizacion. En la siguiente tabla se indican los diferentes tamafios de
urbanizacion para la prestacidn de los servicios comunitarios:

Tabla 1. Tamafios urbanizacion segun edificabilidad

T =
amar!o .. | Min (m2 edificables) | Max (m2 edificables)

Urbanizacion

1 29.998,80 55.500

2 16.666,00 29.997,80

3 7.000,00 16.665,00
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Los requisitos sobre el tipo y nivel de servicio se han modulado segun el tamafio de la
urbanizacion.

Todas las urbanizaciones contardn con los siguientes servicios comunitarios:

e Limpieza de las zonas comunes

e Mantenimiento del edificio y de sus instalaciones

e Mantenimiento y limpieza del Garaje

e Suministros de energia y agua en las zonas comunes

Asimismo, todas las urbanizaciones dispondrdn obligatoriamente del Servicio de Conserjeria,
de Piscina y Zonas ajardinadas (salvo que la normativa urbanistica no permita la construccion
de dichos elementos).

3. SERVICIO DE CONSERJERIA
Nivel de prestacion del servicio

El nivel de prestacién del servicio de Conserjeria dependera del tamafno de la urbanizacion.
Este podra ser:

e Urbanizacion de tamafio 1: Horario de 8 horas diarias. Dicho horario sera
preferentemente de 09.00 a 17:00.

e Urbanizaciéon de tamafio 2: Horario de 8 horas de lunes a viernes que sean dias
laborables. Dicho horario serd preferentemente de 09.00 a 17:00.

e Urbanizacidon de tamaiio 3: Horario de 5 horas de lunes a viernes que sean dias
laborables. Dicho horario sera preferentemente de 09:00 a 14:00.

En la siguiente tabla se indica las horas de presencia de Conserjeria que como minimo debera
cumplir el Concesionario segun el tamafio de la urbanizacién.

Tabla 3. Horas de Conserjeria

Conserjeria  segun | _, . L Dias Conserje al
. .., |Dias Semana Horario Conserjeria N Horas anuales
tamano urbanizacién afho
1 L-D 8h 365 2.920
2 L-V 8h 255 2.040
3 L-V 5h 255 1.275

Durante su horario de trabajo, el Conserje debera estar permanentemente localizable por los
vecinos de la Comunidad, estando habitualmente en el interior de la Conserjeria o localizable
mediante un teléfono cuando esté prestando un servicio en el interior de la finca.

Funciones del Servicio de Conserjeria
Las funciones principales del servicio de la Conserjeria son:

e Control de acceso a personas ajenas a la comunidad.
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e Custodia de llaves de los cuartos comunitarios (salas de calderas, portales, salas
comunitarias, acceso a azoteas, ...).
e Comunicacién de avisos a los vecinos de la comunidad.
e Recepcidn y entrega de paqueteria.
e Inspeccion y revisidn del estado de las instalaciones de la finca.
e Aviso de averia a los responsables de mantenimiento.
e Vigilancia de la realizacién de los trabajos de reparacién que se realizan en la
comunidad.
e Realizacidn de pequeias reparaciones, sobre las que tenga la formacién adecuada.
El Conserje podra prestar apoyo en las tareas de limpieza y mantenimiento siempre que lo
permita las funciones de su puesto dado el tamafio de la urbanizacidn, y sin que se minoren
las horas de presencia requeridas por los servicios de limpieza y mantenimiento.

4. SERVICIO DE LIMPIEZA
Nivel de prestacion del servicio

El nivel de prestacion del servicio de Limpieza dependera del tamafio de la urbanizacién. Este
podra ser:

e Diario de lunes a sdbado, para las urbanizaciones de tamano 1, con un nimero de
personal de limpieza adecuado al tamafio de la urbanizacién.

e Diario de lunes a viernes que sean dias laborales, para las urbanizaciones de tamafio 2
y 3, con un numero de personal de limpieza adecuado al tamano de la urbanizacién.

Funciones del Servicio de Limpieza

Dentro del servicio de limpieza se distinguen actividades que se han de realizar de forma diaria
(en los dias que se presta el servicio de limpieza), de forma semanal y otras que se han de
prestar de forma al menos anual.

Actividades de Limpieza diarias:

e Limpieza de portales con barrido y fregado, eliminacion de huellas en cristales,
manivelas, polvo de buzones y elementos decorativos.

e Limpieza de suelos, barrido y fregado, por tramos rotativos, y limpieza pasamanos.

e Salida exterior y retirada a cuarto de basuras de los diversos contenedores de la
comunidad.

e Barrido de zonas comunes exteriores, vaciado de papeleras.
e Limpieza con barrido y fregado de zonas comunes, aseos y vestuarios.
e Limpieza de suelos y sanitarios en aseos de piscina (en temporada).

Actividades de Limpieza semanales:
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e Limpieza de suelos de rampas de acceso a garaje y barrido de garaje.
e Limpieza de contenedores de residuos y basura.
e Limpieza de papeleras, y puertas de acceso.
e Limpieza de salas comunes.
Actividades de Limpieza mensuales:
e Limpieza de cristales de las ventanas de zonas comunes.
Actividades de Limpieza anuales:
e Limpieza de garaje, aspirado y fregado mecanico.

e Pulido y abrillantado de suelos de portales, escaleras, y limpieza en profundidad de
resto de pavimentos.

e Al comienzo de la primavera plan de previsidén y control de plagas, con utilizacién de
procedimientos para evitar la aparicién de cucarachas, hormigas, o roedores, o con
mayor frecuencia en caso de que asi lo exija la normativa aplicable.

5. SERVICIO DE MANTENIMIENTO
Nivel de prestacion del servicio

El servicio de mantenimiento incluye el mantenimiento técnico-legal mantenimiento
preventivo, mantenimiento correctivo y adecuacién a la normativa legal vigente. Estas tareas
serdn llevadas a cabo por personal con la cualificacién adecuada y por empresas con las
certificaciones requeridas (ejemplo, revisiones de ascensores o instalaciones de gas).

El Concesionario verificara el cumplimiento de las tareas de mantenimiento incluidas en el
Manual de Explotaciéon de los Servicios Integrales Comunitarios.

Funciones del Servicio de Mantenimiento

Las funciones del Servicio de Mantenimiento de los diferentes elementos constructivos son
descritas en el Anexo Il del PPT.

6. GARAJE

El Concesionario llevara a cabo las tareas de limpieza y mantenimiento del Garaje descritas
anteriormente. El Concesionario asumira el coste de los suministros de energia y agua del
garaje y de la tasa de paso de vehiculos (TPV) al Ayuntamiento en que se ubique la
urbanizacion.

7. SUMINISTRO DE ENERGIA Y AGUA EN LAS ZONAS COMUNES

El Concesionario disefiara y construira el edificio con el objetivo de lograr un alto nivel de
eficiencia energética, con el fin de reducir los consumos de energia y agua del edificio.
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El Concesionario sera responsable del cumplimiento de los compromisos adquiridos respecto
a la eficiencia energética de la Construccion.

El Concesionario debera obtener un certificado con una etiqueta de eficiencia energética con
al menos una clase B del edificio o la que oferte, y mantener dicha certificacién a lo largo de
la concesion. Asimismo, debera realizar las mejoras a las que esté obligado segiin la normativa
aplicable en cada momento a lo largo de la concesion.

El Concesionario debera informar previamente a la Comunidad de Madrid para su
conformidad, sobre la empresa certificadora que desea contratar para la certificacidén de la
eficiencia energética del edificio. Dicha empresa debera ser una empresa certificadora de
eficiencia energética de reconocido prestigio.

El Concesionario dentro de los servicios comunitarios, asumira el coste de los consumos de
energia y agua comunitarios como son iluminacién de las zonas comunes, ascensores, garajes
y otros consumos.

8. SERVICIO DE PISCINA

El Concesionario sera responsable de que las piscinas de las urbanizaciones cumplan con las
condiciones higiénico-sanitarias, calidad del agua de bano y de seguridad en cuanto a las
estructuras, materiales de construccidén o equipamientos que marque la normativa. El uso de
la piscina solo sera posible con la vigilancia presencial de un socorrista titulado, durante las
horas de apertura de la piscina, con apertura y cierre diario del recinto.

El Concesionario prestard los siguientes servicios:

e Mantenimiento de la piscina: puesta a punto de la piscina, revision de maquina
depuradora, y las reparaciones requeridas para su correcto funcionamiento.

e Limpieza de la piscina: limpieza del vaso de la piscina y de todo el recinto, y limpieza
diaria del fondo de la piscina y de las hojas de la superficie de la piscina.

e Mediciones diarias de calidad del agua, con utilizacidon de productos necesarios para
su mantenimiento.

e Servicio de socorrista: el servicio de socorrista, en las urbanizaciones de tamafio 1, 2 y
3, se prestara durante al menos 8 horas diarias de lunes a domingo a lo largo de los
tres meses de verano (tendra una duracién minima de 90 dias que orientativamente
comenzara entre el 8 a 15 de junio y finalizara entre el 8 a 15 de septiembre).

e Suministro del agua y energia de la piscina: el Concesionario asumira el coste de los
consumos de energia y agua de la piscina.

9. SERVICIO DE JARDINERIA

El servicio de jardineria debera contar con el personal suficiente y la formaciéon adecuada para
las tareas de reparaciones del sistema de riego, y el mantenimiento y limpieza de las zonas
verdes. En las urbanizaciones de tamafo 1, 2 y 3, el Concesionario prestara los siguientes
servicios de jardineria:
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e Mantenimiento y reparaciones de averias del sistema de riego automatico.
e Mantenimiento de todas las zonas verdes y de los elementos vegetales existentes,
incluyendo:
- Riego de las zonas verdes, mediante el sistema de riego automatico.
- Corte del césped y realizacién de dos escarificados anuales en primavera y en
otoio, asi como un aireado con rodillo de puas en primavera.
- Poda de arboles y arbustos, que se realizard durante el invierno.
- Fertilizacién de plantas con al menos dos abonados minerales anuales.
- Fumigado de plantas con la aplicacion de al menos cuatro tratamientos
fitosanitarios al afio y cuando sea necesario.
- Colocacién de plantas y resiembra de zonas verdes.
e Limpieza de las zonas verdes y retirada de hojas y residuos.
e Suministros de agua y energia de las actividades de jardineria.
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ANEXO V

CONSEJERIA DE VIVIENDA,
TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS

INFORMACION REGISTRAL, CATASTRAL Y URBANISTICA DE LAS PARCELAS

1. LISTADO DE PARCELAS

En la siguiente tabla se muestra el listado de parcelas con su referencia catastral

LOTE | PARCELA | MUNICIPIO REFERENCIA CATASTRAL DIRECCION

1 1 San Sebastian de los Reyes | 4799201VK4849N0001YB Avenida de la Albufera n2 21

2 2 San Sebastian de los Reyes | 8311803VK4981S0001LT Calle de José Hierro n? 21

2 3 San Sebastian de los Reyes | 6900502VK4960S0001XE Avenida de Navarrondan n2 12

2. INFORMACION REGISTRAL, CATASTRAL Y URBANISTICA DE LAS PARCELAS

A continuacién, se muestra la informacidn registral, catastral e informacion urbanistica de las

parcelas indicadas anteriormente:
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PARCELA 1

PARCELA 1 LOTE 1 ZONA GEOGRAFICA A
MUNICIPIO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
DIRECCION AVENIDA DE LA ALBUFERA N¢ 21

LOCALIZACION | SECTOR TEMPRANALES
PARCELA P. PARCIAL AR1-TEMPRANALES-G1
PARCELA PYTO. REP. G-1
FINCA REGISTRAL N¢ 55569

SUPERFICIE REGISTRAL

15.101,00 m2

DATOS

REGISTRALES INSCRIPCION Tomo 1551. Libro 1279. Folio 9
CRU 28054000734126
REGISTRO PROPIEDAD | San Sebastidn de los Reyes Ne 2
REFERENCIA
CATASTRO CATASTRAL 4799201VK4849N0001YB
CLASIFICACION SUELO URBANO
CALIFICACION EQUIPAMIENTO
PLANEAMIENTO
ROENACION VIGENTE PLAN PARCIAL AR1 TEMPRANALES
URBANISTICA ORDENANZA G
TIPOLOGIA EDIFICATORIA LIBRE
ORDENANZA
EDIFICABILIDAD 45.303 m2
N2 ORIENTATIVO DE VIVIENDAS 647

PLANO DE LA PARCELA

Observaciones: En el lindero de colindancia con la Unidad Basica F1, en el interior de ésta, se establecen dos
areas de servidumbre de acceso y luces a favor de G1 que garantizan la multiaccesibilidad a la Unidad Bdasica y
la libertad de composicidn arquitectdnica, funcional y formal
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PARCELA 2
PARCELA 2 LOTE 2 ZONA GEOGRAFICA A
MUNICIPIO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
DIRECCION CALLE DE JOSE HIERRO N2 21
LOCALIZACION | SECTOR DEHESA VIEJA
PARCELA SUP DEHESA VIEJA ZO 60 UE4
PARCELA PYTO. REP. | A2
FINCA REGISTRAL N® | 42.365
SUPERFICIE
DATOS REGISTRAL 4.425m2
REGISTRALES INSCRIPCION Tomo 1.077. Libro 895. Folio 45
CRU 28054000514469
REGISTRO PROPIEDAD | San Sebastian de los Reyes Ne 2
REFERENCIA
CATASTRO CATASTRAL 8311803VK4981S0001LT
CLASIFICACION SUELO URBANO
CALIFICACION EQUIPAMIENTO
ORDENACION PLANEAMIENTO SUELO URBANIZABLE CON PLANEAMIENTO INCORPORADO Z.0.60 Y
g VIGENTE U.E.4: DEHESA VIEJA
URBANISTICA
ORDENANZA EQUIPAMIENTO
ORDENANZA EDIFICABILIDAD 7.744 m2
N2 ORIENTATIVO DE VIVIENDAS | 110

PLANO DE LA PARCELA

N ~
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PARCELA 3
PARCELA 3 LOTE 2 ZONA GEOGRAFICA A
MUNICIPIO SAN SEBASTIAN DE LOS REYES
3 DIRECCION AVENIDA DE NAVARRONDAN N¢ 12
LOCALIZACION SECTOR Proyecto de Compensacién DD
PARCELA DG
FINCA REGISTRAL N2* | 30.425
SUPERFICIE * 7.483,08 m2 parte residencial de la parcela.
gEAgIC;iRALES INSCRIPCION* Tomo 571. Libro 468. Folio 218.
CRU* 28054000378214
REGISTRO PROPIEDAD | San Sebastian de los Reyes Ne 2
REFERENCIA
CATASTRO CATASTRAL 6900502VK4960S0001XE
CLASIFICACION SUELO URBANO
CALIFICACION EQUIPAMIENTO
ORDENACION PLANEAMIENTO PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE SAN SEBASTIAN DE
. VIGENTE LOS REYES
URBANISTICA
ORDENANZA ZONA 10
ORDENANZA EDIFICABILIDAD 21.790,00 m2
N2 ORIENTATIVO DE VIVIENDAS | 311

PLANO DE LA PARCELA
Observaciones: Las condiciones de volumen se entienden como maximas y se adaptardn a cada localizacién
especifica y el numero de plantas se remite a las zonas de ordenacion préximas a las que se pueda asimilar.

*Pendiente de inscripcion la segregacion de la parte residencial (7.483,08 m2) de la parcela matriz (10.895,30
m2).
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Parcela residencial objeto de concesion 7.483 m2
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