7. MANTENIMIENTO Y CONSERVACIÓN 

7.1. LIBRO DEL EDIFICIO
7.1.1. CONCEPTO

El Libro del Edificio es una documentación completa que se elabora al final de la obra en los casos de edificios de nueva construcción y en cualquier momento en los casos de edificios en uso.

Trata de ser el documento en el que se recojan todas las vicisitudes del edificio durante su vida útil, y en el que consten las características del mismo, tanto constructivas como patrimoniales o de cualquier otro orden, permanentemente actualizadas.

El adquirente en el acto de transmisión de la propiedad, o el presidente de la comunidad de propietarios en la toma de posesión del puesto, deberán recibir de su antecesor el Libro del Edificio. A partir del momento de la entrega, el adquirente o el presidente lo deberán tener a su cargo. Serán los obligados a mantenerlo al día mediante las anotaciones e incorporaciones de documentos, suscritas por ellos, en los diferentes registros de que consta. Las anotaciones e incorporaciones se realizarán en el plazo de un mes desde que se produzcan los hechos que la originen.
El Libro del Edificio debe estar a disposición de todos los copropietarios de edificio.
7.1.2. CONTENIDO
7.1.2.1. Edificios de nueva construcción

El Libro del Edificio deberá contener los siguientes apartados:

	DATOS INICIALES
	CONJUNTO DE DATOS Y CARACTERÍSTICAS DEL INMUEBLE
	Identificación: Dirección completa del inmueble

Promotor: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Proyectista/s: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Colaboradores del proyecto: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Director/es obra: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Director/es ejecución: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Constructor/es Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Subcontratas: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

O.C.T. y laboratorios: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Instaladores: Nombre, domicilio, teléfono, NIF, etc.

Licencias: Organismos, clase, fecha

Acta de recepción: Referencia a documento acreditativo

Declaración de obra nueva: Datos del Notario. Nº protocolo, fecha

Régimen de propiedad: Tipo, referencia a escritura de división. Estatutos

Regímenes especiales: Tipo, referencia documento acreditativo

Cargas reales: Tipo, referencia documento acreditativo

Garantía promotor: Art. 19 LOE.: Vencimiento, tipo, ref. doc. acreditativo

Garantía constructor: Idem promotor

Garantías específicas: Instalación o equipamiento, vencimiento, tipo, empresa, ref. documentos 

Unidades registrales: Numeración, coeficiente de participación, destino

Observaciones: Las que procedan 

	DOCUMENTO DE ESPECIFICACIONES TÉCNICAS
	DATOS DE PROYECTO Y OBRA
	Memoria Técnica del proyecto

Planos del proyecto con sus modificaciones

Resultados del Programa de Control de Calidad

	
	manual de uso y mantenimiento del edificio
	Instrucciones para realizar inspecciones y controles del estado de todas las partes comunes del edificio:

Periodicidad de las revisiones y de las medidas a adoptar respecto a estructura, fachadas, cubierta, albañilería en general, carpintería, cerrajería, techos y pavimentos, revestimientos, todas y cada una de las instalaciones.

Determinación de persona o tipo de empresa que debe realizar las revisiones y forma de dejar constancia de las mismas.

	
	manual de uso y mantenimiento de cada vivienda
	IGUAL QUE EDIFICIO

	registro de incidencias
	conjunto de páginas preparadas para anotar incidencias (las anotaciones las realizará el propietario o el presidente de la comunidad)
	El acto de entrega del Libro del Edificio al adquirente.

Los cambios de titularidad de la propiedad.

Los cambios de presidente de la comunidad de propietarios.

Las reformas, rehabilitaciones y cambios de uso que afecten al estado original del edificio.

Las que supongan la modificación d alguno de los datos iniciales del edificio.

Las ayudas y beneficios otorgados al edificio, especificando características.

Los seguros que afecten a la totalidad del edificio o a sus zonas comunes 

	PROGRAMA  de control anual de mantenimiento
	calendario de revisiones para diez años 
	Concreción de inspecciones y operaciones a realizar en todas y cada una de las partes y/o instalaciones del edificio, con expresión de la fecha en que se han de realizar, persona o entidad que las debe de realizar.

Comprobación del cumplimiento del programa anual de mantenimiento a suscribir por el "técnico de cabecera" y el propietario o presidente de la comunidad.

	archivo de documentos
	CARPETA CON RELACIÓN DE DOCUMENTOS QUE EN ELLA SE CONSERVEN
	Licencias relacionadas en Datos Iniciales.

Certificado final de obra

Escrituras de obra nueva y de división horizontal. Estatutos en su caso

Certificados de garantías y pólizas de seguros

Documentos que justifiquen cargas

Documentos justificativos de operaciones de reparación o mantenimiento


7.1.2.2. Edificios en uso
El contenido del Libro del Edificio elaborado para edificios en uso debería tener el mismo contenido que el elaborado para edificios de nueva construcción, definido en el epígrafe anterior. No obstante, en el apartado datos iniciales constarán aquellos que sea posible conocer y, en su caso, referencia a obras de rehabilitación integral o intervenciones sustanciales. El manual de uso y mantenimiento de cada vivienda se redactará en caso de que lo contraten sus titulares.

7.2. EDIFICIOS DE NUEVA CONSTRUCCIÓN
7.2.1. CONCEPTO

El mantenimiento de los edificios nace simultáneamente a su primera ocupación, con su entrega a los usuarios. El Libro del Edificio establece de un modo sistemático las operaciones a realizar en el futuro. Dadas sus características, este debería ser elaborado por el Director de la Ejecución de a Obra, con los datos facilitados por los demás agentes y los que el mismo aporte. No obstante, su elaboración la puede realizar cualquier Arquitecto Técnico.

El mantenimiento posterior se concreta en la realización de las inspecciones y controles que se establezcan en las Hojas de Control Anual de Mantenimiento, que, anualmente deberán ser contrastadas por el "técnico de cabecera" y en la realización de las operaciones que, en su caso, sean necesarias.

7.2.2. FORMAS DE ACTUACIÓN

Las formas de actuación en materia de mantenimiento de edificios de nueva construcción, son:

- Elaboración del Libro del Edificio.

- Control del Programa de Mantenimiento

- Proyecto y/o dirección de obras consecuencia de los controles realizados.

7.2.3. CONTENIDO DE LA ACTUACIÓN.

7.2.3.1. Elaboración del Libro del Edificio
Elaborar el Libro del Edificio con el contenido señalado en el epígrafe 7.1.2.1. 

7.2.3.2. Control del Programa de Mantenimiento

Realización de los controles asignados por el Libro del Edificio al "técnico de cabecera".

Control anual de la realización de las operaciones establecidas en el Libro de Mantenimiento.

7.2.3.3. Proyecto y/o dirección de obras consecuencia de los controles realizados
El contenido determinado en el epígrafe correspondiente según el tipo de obra a realizar.

7.2.4. DOCUMENTACIÓN

Documentos a tramitar en el Colegio:

- Nota/s encargo-presupuesto.

- Contrato/s (recomendable).

- Libro del Edificio.

- Informes, diligencias, etc. 
- Orden/es de gestión de cobro (en su caso)

7.3. EDIFICIOS EN USO.

7.3.1. CONCEPTO Y REMISIÓN

En los edificios en uso, el mantenimiento sistemático se debe iniciar una vez aquellos se encuentren en condiciones de ser equiparados a edificios de nueva construcción. Normalmente, para alcanzar tales condiciones, precisarán de actuaciones previas, con las cuales el edificio quede "como nuevo".

Normalmente, la actuación del Aparejador dará comienzo con un reconocimiento a fondo del edificio, del que se derivará un informe de "diagnosis y tratamiento", en el que se especificarán los defectos observados y se propondrán las actuaciones a realizar.

Aprobadas por la propiedad, en su caso, las actuaciones a realizar, en función de su complejidad y de la normativa vigente se redactará el oportuno proyecto o memoria valorada y/o se dirigirá la obra cuyo fin último será que el edificio quede en condiciones de ser objeto de un mantenimiento sistemático, tal como se plantea en el epígrafe 7.2.

Consecuentemente, las formas de actuación, bases de cálculo de derechos colegiales, documentación, etc. de las fases previas: diagnosis y propuesta de actuación, y proyecto y/o dirección de obra, serán las correspondientes al tipo de informe y proyecto-dirección, respectivamente, que se realice.

Para la fase de mantenimiento propiamente dicho, las formas de actuación, su contenido, bases de cálculo de derechos colegiales, bases mínimas de cálculo de derechos colegiales y documentación serán las definidas en el epígrafe 7.2.
7.4. DOCUMENTACIÓN

Documentos a tramitar en el Colegio:

- Nota/s encargo-presupuesto.

- Contrato/s (recomendable).

- Proyecto Libro del Edificio

- Programa de mantenimiento

- Documentación de control del programa

- Orden/es de gestión de cobro (en su caso).
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