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COMPARATIVE ANALYSIS OF LEGAL CONTEXT FOR BUILDING MAINTENANCE
Gomez-Gomez, Consuelo; Carcel-Carrasco, Javier
Universitat Politécnica de Valéncia

There are guidelines for the use and maintenance of buildings written by different public bodies
that aim to improve the fundamental aspects of building sustainability.

A first key factor for a later analysis of the guides is to place them in their legal context.

The legislation on housing at a national level is analyzed, reviewing what are the requirements in
maintenance and improvement of buildings in each region.

It establishes what are the mandatory documents in the maintenance of buildings, to which
requirements they respond and which lead us to the drafting of maintenance guides.

The result of this methodology is a summary of the legislation that must be met for the knowledge,
conservation and maintenance of buildings, in some cases also in terms of their content, putting
the focus on the requirements at the maintenance level of buildings.

The starting point is obtained for a later classification and analysis of the existing incentives in the
maintenance of buildings and the key factors that will make it possible to understand the building
maintenance guidelines, putting the focus on making a summary of the different relevant aspects
in the field of the sustainability and energy efficiency of buildings
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ANALISIS COMPARATIVO DEL CONTEXTO LEGAL PARA EL MANTENIMIENTO DE
EDIFICIOS

Existen guias para el uso y mantenimiento de edificios redactados por diferentes organismos
publicos que pretenden mejorar los aspectos fundamentales de la sostenibilidad en edificacion.

Un primer factor clave para un posterior analisis de las guias es situarlas en su contexto legal.

Se analiza la legislacién en materia de vivienda a nivel nacional, revisando cuales son las
exigencias en mantenimiento y mejora de los edificios en cada region.

Se establecen cuales son los documentos obligatorios en materia de mantenimiento de edificios,
a qué requisitos responden y cuales nos derivan a la redaccion de guias de mantenimiento.

Resultado de esta metodologia se confecciona un resumen de la legislacion que se debe cumplir
para el conocimiento, conservacion y mantenimiento de edificios, en algunos casos también en
cuanto a su contenido, poniendo el foco en las exigencias a nivel de mantenimiento de edificios.

Se obtiene el punto de partida para una posterior clasificacion y analisis de los incentivos
existentes en el mantenimiento de edificios y los factores clave que permitiran comprender las
guias de mantenimiento de edificios, poniendo el foco en realizar un resumen de los diferentes
aspectos relevantes en el ambito de la sostenibilidad y eficiencia energética de edificios
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1. Introduccion

El ciclo de vida de un objeto construido abarca el periodo de creacion, mantenimiento y la
eliminacién del mismo (Aleksanin, 2018). Una parte fundamental del ciclo de vida de
cualquier tipologia de edificacién es la etapa de uso y mantenimiento y es la de mayor
duracion en el ciclo de vida de los edificios (Garcia, 2017). La etapa de mantenimiento es
comun de manera global para todos los edificios por lo que se hace evidente que existiran
gran cantidad de formas de abordar esta cuestion, una para cada edificio existente en el
supuesto mas drastico.

Los edificios y todos sus procesos asociados no estan exentos de las demandas actuales de
la sociedad como es la sostenibilidad de los mismos y segun Pomponi (2017) la
investigacion actual en sostenibilidad de edificios abarca cuatro areas o aspectos:
Ambiental, Tecnol6gico, Econdmico y Social. En la etapa de uso y mantenimiento de
edificios existe una relacién directa con el concepto de sostenibilidad y sus aspectos.

Segun Aleksanin (2018), existen 5 fases en la etapa de mantenimiento de los objetos que
incluyen tareas directamente relacionadas con los aspectos ambiental, econémico y social
de la sostenibilidad. Estas fases son:

e Fase de mejora de la eficiencia energética de las instalaciones
e Fase de mantenimiento técnico del objeto

e Fase de trabajos de mantenimiento

e Fase de reparaciones mayores

e Fase de reconstruccion

En cada fase, los procesos o tareas existentes en el mantenimiento de edificios y su relacion
con los aspectos de sostenibilidad (econémico, ambiental y social), son:

e Fase de mejora de la eficiencia energética de las instalaciones
- Reduccién de costes de mantenimiento: aspecto econémico
- Reciclaje de materiales secundarios: aspecto ambiental

- Control individual de los parametros de los sistemas de ingenieria de la
instalacion (iluminacién, temperatura, humedad, etc.): aspecto social

e Fase de mantenimiento técnico del objeto
- Mayor vida util del equipo de proceso: aspecto econémico

- Establecimiento de un sistema de recogida selectiva de residuos domésticos
solidos: aspecto ambiental

- Control individual de los parametros de los sistemas de ingenieria de la
instalacion (iluminacién, temperatura, humedad, etc.): aspecto social

e Fase de trabajos de mantenimiento
- Proteccién de las partes del objeto y de los equipos antiguos: aspecto econémico
- Implementacién de programas de vigilancia ambiental local: aspecto ambiental

- Control individual de los parametros de los sistemas de ingenieria de la
instalacion (iluminacién, temperatura, humedad, etc.): aspecto social

e Fase de trabajos de reparaciones mayores y de trabajos de reconstruccion
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- Mejora de las caracteristicas operativas de las instalaciones: aspecto econémico
- Implementacién de programas de vigilancia ambiental local: aspecto ambiental

- Control individual de los parametros de los sistemas de ingenieria de la
instalacion (iluminacién, temperatura, humedad, etc.): aspecto social

Legislacion y guias de uso y mantenimiento

Respecto a la etapa de uso y mantenimiento de los edificios, la legislacién espafiola
establece los requisitos legales de conservacion y mantenimiento para los propietarios y
usuarios de los edificios. Segun la Ley 38/1999 de Ordenacion de Edificacién (en adelante
LOE) los propietarios tienen la obligacion de “conservar en buen estado la edificacion
mediante un adecuado uso y mantenimiento, asi como recibir, conservar y transmitir la
documentacion de la obra ejecutada y los seguros y garantias con que ésta cuente”; los
usuarios tienen la obligacion de “la utilizacion adecuada de los edificios o de parte de los
mismos de conformidad con las instrucciones de uso y mantenimiento, contenidas en la
documentacion de la obra ejecutada”.

Para las obras ejecutadas a partir de la entrada en vigor de esta ley, se establece la
obligatoriedad de la entrega de los documentos contenidos en el Libro del Edificio (LE) entre
los que se incluyen las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones,
de conformidad con la normativa que le sea de aplicacién. Para las obras ya ejecutadas,
existen documentos, guias 0 manuales para el uso y mantenimiento de edificios que han
sido redactados por diferentes organismos publicos e institutos. El conocimiento en
profundidad del contexto legal en el que se enmarcan es fundamental para establecer qué
aspectos de la sostenibilidad desarrollan.

2. Objetivos

El objetivo inicial de este estudio es el de contextualizar la legislacién existente en materia
de mantenimiento de edificios como base para un posterior andlisis de los factores clave de
las guias de mantenimiento existentes.

Debido a la extensa legislacion en materia de vivienda, el objetivo de este articulo se ha
centrado en encontrar las referencias legales que obligan a los usuarios a realizar un
adecuado uso y conservacién de los edificios y viviendas, qué documentacion es obligatoria
y en base a qué reglas se debe realizar y si estas normas y exigencias influyen en la
redaccion de las guias de uso y mantenimiento y en cuales son los diferentes aspectos de la
sostenibilidad que abarcan.

Este estudio por lo tanto pretende situar en el contexto legal espanol las exigencias sobre
mantenimiento de edificios, cuales son las normas que regulan la existencia de guias de uso
y mantenimiento y qué beneficios se obtienen (Ruiz, 2017) respecto con la sostenibilidad de
edificios.

En una proxima investigacion, se desarrollara el objetivo de ordenar y comparar las guias
redactadas por organismos publicos para mantenimiento de edificios existentes destacando
los factores clave (Cuzco, 2017) de cada una de ellas, poniendo el foco de atencién en
aquellos aspectos que permitirian prolongar el ciclo de vida del edificio en su etapa de uso
desde un punto de vista sostenible.

3. Metodologia

Mediante una metodologia analitica basada en el estudio de los diferentes niveles de las
administraciones publicas se obtiene una relacion de legislacion que influye en la redaccion

346



de guias, manuales y otras herramientas que proporcionan las bases para la realizacion de
un correcto uso y mantenimiento de edificios.

Se realiza una revision de la legislacion nacional y autondémica no sin dificultades debido a la
complejidad jerarquica y diversidad territorial. Se han abarcado todos los temas legales
transversales relacionados con la vivienda que puedan influir en la etapa de uso de y al
mantenimiento de edificios.

El proceso de busqueda y analisis de legislacion se divide en las etapas que se muestran en
la Figura 1:

Figura 1: Proceso de analisis de legislacion

PASO 1 PASO 2 PASO 3 PASO 4
cODIGOS BOLETINES OFICIALES | CONSEJERIAS Y SUS [INSTITUTOS ASOCIADOS Y
ELECTRONICOS DE LA | DE CADA COMUNIDAD | DELEGACIONES DE LA | OBSERVATORIOS DE LA
VIVIENDA AUTONOMA VIVIENDA VIVIENDA

Destacar en nuestra metodologia los Cédigos Electronicos de la Vivienda (2019), como el
eje transversal para la busqueda de la legislacion y, segun las notas del autor, los cédigos
de la vivienda “pueden ser utilizados por los usuarios de las viviendas, en el sentido de que
se regulan aspectos, como la normativa que las distintas Comunidades Auténomas, en
desarrollo de la legislacion estatal, han aprobado en relacién con el informe de evaluacién
del edificio, el certificado de eficiencia energética o los manuales de uso y mantenimiento de
los edificios destinados a viviendas”.

4. Resultados

Tras el analisis de la informacion en materia de vivienda existente en la pagina web del
Ministerio de Fomento (2019), asi como de los Cddigos Electrénicos de la Vivienda (2019)
existentes en las paginas de la agencia estatal del Boletin Oficial del Estado (BOE),
establecemos una detallada relacion de la legislacion que especifica las obligaciones de
propietarios y usuarios en materia de mantenimiento de edificios y que a su vez se derivan
en guias, aplicaciones y herramientas online posibilitando su desarrollo y cumplimiento.

4.1 Legislacion nacional

En la legislaciéon actual podemos observar la importancia de la legislacion en materia de
vivienda, tanto a nivel estatal como a nivel de autonomias, que se engloba en los siguientes
campos:

- normativa sustantiva en materia de vivienda

- accién administrativa de fomento en materia de vivienda
- normativa sobre arrendamientos

- normativa técnica

- normativa fiscal en materia de vivienda

- normativa sobre accesibilidad y supresion de barreras

- normativa sobre cooperativas

- normativa sobre el sector publico autonémico en materia de vivienda
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Ademas de la gran cantidad de campos con legislacion en materia de vivienda, conviene
recordar la intrincada jerarquia legislativa espafola y que en este articulo se pretende
Unicamente realizar un resumen de la mas importante en matera de mantenimiento y
conservacién de edificios.

En cuanto a la normativa de edificacion a nivel nacional, destaca la LOE que fija los
requisitos basicos de los edificios y sus agentes, haciendo referencia a la obligatoriedad de
incluir en el LE la documentacién relativa a instrucciones de uso y mantenimiento del
edificio. En cumplimiento de este requisito, se genera un documento de Instrucciones de
Uso y Mantenimiento como parte del LE.

Asimismo, el Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, Cédigo Técnico de la Edificacién
(CTE) recoge las exigencias en materia de seguridad y habitabilidad de los edificios de
nueva construccion y para intervenciones en los edificios existentes. Sobre el uso vy
conservacién del edificio, el CTE indica que debe conservarse en buen estado mediante un
adecuado mantenimiento. Segun indica el documento Parte |, capitulo 2, articulo 8.1
apartado 3, se incluira en la documentacion de la obra ejecutada un Plan de Mantenimiento
del Edificio y el correspondiente registro de las actuaciones e intervenciones en el Libro del
Edificio.

Ademas, el CTE establece la “obligatoriedad de conservar en buen estado el edificio
realizando las siguientes acciones:

a) llevar a cabo el plan de mantenimiento del edificio, encargando a técnico competente
las operaciones programadas para el mantenimiento del mismo y de sus
instalaciones;

b) realizar las inspecciones reglamentariamente establecidas y conservar su
correspondiente documentacion;

c) y documentar a lo largo de la vida util del edificio todas las intervenciones, ya sean
de reparacion, reforma o rehabilitacion realizadas sobre el mismo, consignandolas en
el Libro del Edificio”

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en el titulo Il que los
propietarios de los edificios deberdn acreditar a instancias de la administracién competente,
el estado de conservacion del edificio y con el cumplimiento de la normativa vigente sobre
accesibilidad universal, asi como el grado de eficiencia energética de los mismos. En
cumplimiento de este requisito aparece el documento de Informe de Evaluaciéon de Edificios
(IEE) que incluira el andlisis de las condiciones de accesibilidad, eficiencia energética y
estado de conservacién de los mismos. Anteriormente al IEE las legislaciones urbanisticas y
territoriales (Serrano 2015), en el Plan Estatal de viviendas 2012-2016, se establecia como
requisito para los edificios que fomenten a la rehabilitacion la realizacién de una Inspeccion
Técnica de Edificios (ITE); asi como el Plan Estatal 2018-2021 establece en su capitulo VI
un programa de fomento de la mejora de la eficiencia energética de las viviendas aun no
refiriéndose explicitamente al ITE ni al IEE.

4.2 Analisis comparativo de legislacion nacional y autonémica

Como principal resultado, se expone en la Tabla 1 la relacién de normas, a nivel nacional y
autonoémico, que establecen una reglamentacion para la redaccion del LE, las ITE y los IEE.
Estas normas en su mayoria aparecen englobadas en la parte de normativa técnica del
Cédigo de la Vivienda (2019) de cada comunidad auténoma y son la base para la redaccién
y aparicién de las guias de uso y mantenimiento.
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Tabla 1 (1/5). Legislacion relativa al conocimiento, conservaciéon y mantenimiento de los

Nacional

edificios
. Inspeccion Informe e
Lég:;': c?gl Técnica Evaluacion Cgrrlt;:lcgtci:::gn Mantenimiento
Edificios Edificios 9
Ley 8/2013, de 26
de junio, de

Ley 38/1999, de 5

de noviembre, de

Ordenacion de la
Edificacion

Real Decreto-ley
8/2011, de 1 de
julio (derogada) y
Real Decreto
233/2013, de 5 de
abril, por el que se
regula el Plan
Estatal de fomento
del alquiler de
viviendas, la
rehabilitacion
edificatoria, y la
regeneracion y
renovacion
urbanas, 2013-
2016

rehabilitacion,
regeneracion y
renovacion
urbanas - Real
Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de
octubre, por el que
se aprueba el texto
refundido de la Ley
de Sueloy
Rehabilitacion
Urbana- y Anexo Il
del Real Decreto
233/2013, de 5 de
abril, por el que se
regula el Plan
Estatal de fomento
del alquiler de
viviendas, la
rehabilitacion
edificatoria, y la
regeneracion y
renovacion
urbanas, 2013-
2016

Real Decreto
235/2013, de 5de
abril, por el que se

aprueba el
procedimiento
béasico para la
certificacion de la
eficiencia
energética de los
edificios.

Remite a la
normativa sobre el
Libro del Edificio

Andalucia

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

Remite a normativa

y modelo estatal

Remite a normativa
y modelo estatal

Orden de 30 de
noviembre de 2009
de la Consejeria de

Obras Publicas y
Vivienda por la que
se aprueban las
normas sobre las
instrucciones
particulares de uso
y mantenimiento de
los edificios
destinados a
viviendas y el

Manual General

para el uso,

mantenimiento y

conservacion de

los mismos

Aragoén

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

No existe mencion
especifica para su
redaccién. Se
resefia una nota

informativa sobre la

no obligatoriedad
presentar el IEE
para solicitar
ayudas publicas
para obras de
conservacion,
accesibilidad o
eficiencia
energética.

ORDEN
EIE/418/2018, de
23 de febrero, por
la que se regulan
los procedimientos

de inscripcién en el
Registro de
Certificacion de
Eficiencia
Energética de
Edificios de la
Comunidad
Auténoma de
Aragén

Remite a la
normativa sobre el
Libro del Edificio
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Tabla 1 (2/5). Legislacion relativa al conocimiento, conservaciéon y mantenimiento de los

edificios
. Inspeccion iy e
Edificios 9
Decreto 29/2017, de 17
de mayo, por el que se
regula el !pforme de No existe manual
Decreto 40/2007 . E.V a I_uamon de los . especifico. Se
de 19 de abril ’ Remite a la Edlflplos y se crea el Remite a la remite a los
por el que se’ nor,matwa Registro General dg, nor’matwa apartados
Asturias aprueba el "Libro especifica sobre  Informes de_I_E\{aluamon especifica sobre expuestos en el
de la Vivienda" el Infqrme de .de. los Edificios dgl el Infqrme de Decreto 40/2007
en el Principado Evaluaciéon de los  Principado de Asturiasy  Evaluacion de los de 19 de abril y
d ! Edificios Decreto 41/2007, de 19 Edificios
e Asturias d . Decreto 41/2007,
e abril, por el que se de 19 de abril
aprueba el Libro del ’
Edificio en el principado
de Asturias.
Decreto 13/2012,
de 17 de febrero,
por el que se
regula el
Remite a la procedimiento de
No existe normativa registro del Remite a la
Canarias normativa especifica sobre Remite a normativa y certificado de normativa sobre el
especifica para el Informe de modelo estatal eficiencia Libro del Edificio
su redaccion Evaluacion de los energética de
Edificios edificios en el
ambito de la
Comunidad
Auténoma de
Canarias
Orden Los requisitos
INN/16/2013, de minimos de
Decreto 2/2014, 27 de mayo, por mantenimiento
de 9 de enero, Remite a la Decreto 1/2014,de 9de  la que se regula tanto para
por el que se normativa enero, por el que se el registro de edificios como
Cantabria regula el Libro especifica sobre  regulan las condiciones  certificaciones de para viviendas
del Edificio de la el Informe de y se crea el Registro de eficiencia vienen
Comunidad Evaluacion de los los Informes de energética de los  especificados en
Auténoma de Edificios Evaluacion del Edificio edificios de la el Decreto 2/2014
Cantabria. Comunidad de 9 de enero que
Auténoma de regula del Libro
Cantabria del Edificio
Decreto 6/2016, de 3 de
Decreto 10/2013, marzo, por el que se Decreto 55/2011,
de 7 de marzo, modifica el Reglamento de 15 de
por el que se de Urbanismo de septiembre, por el
modifica el Castilla y Ledn para su que se regula el
3|(_)ec¥ega/1§(c)>1s?6 d deel Reglamento de adaptacion a la Ley procedimiento .
Castilla y derecho a ia Urk.)anlsmo,de 7./2014,de 12 dg para .Ig Rermte ala
Ledn vivienda de la Castillay Ledn en  septiembre de medidas certificacion de  normativa sobre el
relacién con la sobre rehabilitacion, eficiencia Libro del Edificio

Comunidad de
Castilla y Ledn

Inspeccién
Técnica de
Construcciones
(BOCyL 13-03-
2013)

regeneracion y
renovacioén urbana, y
sobre sostenibilidad,

coordinacion y

simplificacién en materia
de urbanismo.

energética de
edificios de nueva
construccién en la

Comunidad de

Castillay Ledn
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Tabla 1 (3/5). Legislacion relativa al conocimiento, conservaciéon y mantenimiento de los

edificios
. Inspeccion Informe e
Lég:g(ggl Técnica Evaluacion Cgrr]t::cgt(i:(l;n Mantenimiento
Edificios Edificios 9

Castilla-La
Mancha

Decreto 81/2007,
de 19 de junio, por
el que se regula el

Libro del Edificio

para edificios

destinados a

vivienda en
Castilla-La Mancha

Decreto 71/2014,
de 24 de julio, por
el que se regula el
Plan de Fomento
del Alquiler de
Viviendas, la
Rehabilitacién
Edificatoria, y la
Regeneracion y
Renovacién
Urbanas 2013-
2016 de Castilla-La
Mancha y
normativa
especifica sobre el
Informe de
Evaluacién de los
Edificios

Decreto 11/2015,
de 11 de marzo,
por el que se
regula el informe
de evaluacién de
los edificios y se
crea el Registro de
Informes de
Evaluacion de los
Edificios, en
Castilla-La Mancha

Decreto 29/2014,
de 8 de mayo, por
el que se regulan
las actuaciones en
materia de
certificacion de la
eficiencia
energética de los
edificios en la
Comunidad
Auténoma de
Castilla-La Mancha
y se crea el
Registro
Autondmico de
Certificados de
Eficiencia
Energética de
Edificios de
Castilla-La Mancha

Remite al anexo IV
de la normativa
sobre el Libro del
Edificioy a la
normativa sobre el
Informe de
Evaluacion de los
Edificios

Cataluiia

Decreto 67/2015,
de 5 de mayo, para
el fomento del
deber de
conservacion,
mantenimiento y
rehabilitacion de
los edificios de
viviendas mediante
las inspecciones
técnicas y el libro
del edificio

Misma normativa
que la referente al
Libro del Edificio

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

Remite a normativa
y modelo estatal

Remite a la
normativa sobre el
Libro del Edificio

Comunidad
de Madrid

Decreto 349/1999,
de 30 de
diciembre, por el
que se regula el
Libro del Edificio

No existe
normativa
especifica para su
redaccion

Decreto 103/2016,
de 24 de octubre,
por el que se
regula el IEE y se
crea el Registro
Integrado Unico de
Informes de
Evaluacién de los
Edificios de la
Comunidad de
Madrid.

Orden de 14 de
junio de 2013, de la
Consejeria de
Economiay
Hacienda, por la
que se crea el
Registro de
Certificados de
Eficiencia
Energética de
Edificios de la
Comunidad de
Madrid (BOCM
n%146, de 21 de
junio) y Resolucién
de 21 de enero de
2016, de la
Direccién General
de Industria,
Energia y Minas,
por la que se
actualizan los
modelos de
impresos
correspondientes a
la presentacién de
certificados de
eficiencia
energética de
edificios de la
Comunidad de
Madrid

Ley 2/1999, de 17
de marzo, de
Medidas para la
Calidad de la
Edificacion
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Tabla 1 (4/5). Legislacion relativa al conocimiento, conservaciéon y mantenimiento de los
edificios

Libro del
Edificio

Inspeccion
Técnica
Edificios

Informe
Evaluacion
Edificios

Certificacion

P Mantenimiento
Energética

Decreto 25/2011,
de 18 de marzo,
del Consell, por el

Ley 8/2004, de 20

Decreto 53/2018,
de 27 de abril, del
Consell, por el que
se regula la
realizacién del
informe de

Decreto 39/2015,
de 2 de abril, del

Consell, por el que Ley 8/2004, de 20

: de octubre, de la evaluacion del de octubre, de la
Comun_ldad que se aprueba el Vivienda de la edificio de uso ?? reg.urla (Ija | Vivienda de la
Valenciana "y, gel edificio Comunidad residencial de  °°MTcacon defa Comunidad

para los edificios Valenciana vivienda y su energética de los Valenciana
de vivienda Registro g dificios
autonémico en el
ambito de la
Comunitat
Valenciana
Decreto 73/2017,
de 6 de junio, por
el que se
detgrrg“;rr‘%g 105 Dpecreto 136/2009,
Decreto 165/2006, No existe de 12 de junio, por
de 19 de normativa competentes el que se regula la
. s relacionados con el rificacion de
ey ety momede % Ramiean
Extremadura 9 . Evaluacion de los o normativa sobre el
el modelo, las analogia con el Edificios v se crea energética de Libro del Edificio
formalidades y Informe de Sy edificios en la
: . o el Registro de los .
contenido del Libro Evaluacion de | Comunidad
g b nformes de .
del Edificio. Edificios E L Autbénoma de
valuacion de los Extremadura
Edificios de la
Comunidad
Auténoma de
Extremadura
Decreto 18/2014,
de 13 de febrero,
por el que se
determinan los
aspectos basicos
de los programas
autonomicos de o 01 42g/2016,
rehabilitacion de de 25 de agosto
viviendas y se dan | ’
directrices para el porree u?:?ase
Ley 8/2012,de 29  Misma normativa  desarrollo del Plan certgigficacién Ley 8/2012, de 29
Galicia de junio, de que la referente al  estatal de fomento de junio, de

vivienda de Galicia

Libro del Edificio

del alquiler de
viviendas, la
rehabilitacion
edificatoria y la
regeneracion y
renovacion
urbanas, 2013-
2016, en el ambito
de la Comunidad
Auténoma de
Galicia

energética de
edificios en la
Comunidad
Auténoma de
Galicia

vivienda de Galicia
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Tabla 1 (5/5). Legislacion relativa al conocimiento, conservaciéon y mantenimiento de los

edificios
. Inspeccion Informe e
Lég:g(ggl Técnica Evaluacion Cgrr]t::cgt(i:(l;n Mantenimiento
Edificios Edificios 9

Ley 5/2018, de 19

Misma normativa

Decreto 17/2016,
de 8 de abiril, por el
que se creay
regula el Registro
de Informes de
Evaluacion de
Edificios de las
Islas Baleares y

res . . Remite a la
Islas de junio, de la Proyecto de Remite a normativa .
Baleares vivienda de las llles qugrla c;efleézmei al decreto por el que y modelo estatal nEirbnrwatéva Egﬁlrel el
Balears ode clo se regulan los ode clo
informes de
evaluacion de
edificios y su
Registro (en
proceso de
informacién
publica)
Decreto 22/2013,
de 26 de julio, por
Decreto 1/2013, de Misma normativa el que se regula el L%yezrf;%’ gg 1
11 de enero, porel  Misma normativa ue la referente a Registro de Vivienda de la
La Rioja que se regula el que la referente al Ir?s accion Técnica Certificados de Comunidad
Libro del Edificio Libro del Edificio pde Edificios Eficiencia Autonoma de La
en La Rioja Energética de Rioia
Edificios en La )
Rioja
Decreto Foral
322/2000, de 2 de
octubre, del
Gobierno de
Orden Foral
Navarra, por el que
se regula el Libro 199112121% g: |3ao de
del Edificio y Orden YO,
Foral 1217/2000 Decreto Foral Consejerq de
de 30 de octubré _ _ 108/_2014, de 12de _Econom|a, _ Ley Foral 10/2010,
del Consejero de Misma normativa noviembre, por el  Hacienda, Industria de 10 de mayo, del
Navarra Medio Ambiente que la referente al que se regula el y Empleo, por la Derecho a la
Ordenacién deI’ Libro del Edificio infor_n)e de que se modifica el Vivienda en
Territorio y evaluaqlpn de los Rgglstro de Navarra
Vivienda, por la edificios cert|f|qad0§ de
que se aprueban ef'c'f‘:’nc'a
los modelos de energgtlpa de
documentos que edificios
deben
incluirse en el Libro
del Edificio
DECRETO Decreto 117/2018, Decreto 226/2014,
250/2003, de 21 de de 24 de julio, de la Normativa de 9 de diciembre, Remite a la
Pais Vasco octubre, sobre el  inspeccion técnica equivalente a la de certificacion de normativa sobre el
Libro del Edificio de los edificios en relacionada con la eficiencia Libro del Edificio
destinado a la Comunidad ITE energética de los
vivienda Auténoma del PV edificios
%rrdeé‘oﬂg,'e;’:grgg Decreto 34/2015,
Obras Publicas y de 1r3 ?e marzo,
Ordenacion del repﬁlaeelqil; ?os;eme
i Territorio, de 4 de No existe degevaluacién de Ley 6/2015,de 24  Ley 6/2015, de 24
Region de octubre de 2010, normativa los edificios v se de marzo, de la de marzo, de la
Murcia por la que se especifica para su crea el Re ist);o de Vivienda de la Vivienda de la
regula el modelo redaccion 9 Regi6n de Murcia

libro del edifico
para inmuebles de
viviendas de nueva
construccién

Informes de
Evaluacién de los
Edificios de la
Regi6n de Murcia

Regi6n de Murcia
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4.3 Legislacion especifica aplicable a mantenimiento de edificios

En el Gréafico 1 se observa el numero de Comunidades Autbnomas que poseen normativa
especifica para los diferentes documentos y de las cuales Unicamente siete de un total de
diecisiete, hacen referencia al mantenimiento de edificios en su legislacion.

Ademas, de las siete comunidades que hacen referencia al mantenimiento, solamente una
tiene legislacion cuya unica y exclusiva motivacion el mantenimiento de edificios. En la
Orden de 30 de noviembre de 2009 de la Consejeria de Obras Publicas y Vivienda de
Andalucia se regulan las normas sobre las instrucciones particulares de uso y
mantenimiento de los edificios destinados a viviendas. Ademas, la Consejeria de Fomento,
Infraestructuras y Ordenacion del Territorio (2019) incluye un documento de referencia como
guia para mantenimiento y conservacion de edificios destinados a viviendas.

Grafico 1. Legislacion especifica desarrollada por las Comunidades Auténomas
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5. Conclusiones

La contextualizacién legislativa se abarca de forma transversal gracias a la amplia base de
datos que suponen los codigos electrénicos, sin embargo, debe tenerse en cuenta la
continua actualizaciéon de los mismos y por lo tanto los resultados son limitados en funcién
de las fechas en las que se ha realizado el andlisis normativo.

Derivado del principal resultado referido en la Tabla 1 se observa que las referencias
normativas actuales al mantenimiento y conservacion de edificios estan directamente
ligadas a las exigencias legales de ambito nacional, es decir al Libro del Edificio, los
Informes de Evaluacion del Edificio y los Informes Técnicos del Edificio.

Debido la transferencia de competencias por parte del estado a las comunidades en materia
de vivienda, segun se ha observado, en algunas se exige la redaccion del ITE (Pais Vasco)
y no se ha sustituido por el IEE. Por otra parte, en la comunidad auténoma de Aragén llama
la atencién la no obligatoriedad de la obtencion del IEE.

Respecto a la realizacion del correcto uso y mantenimiento de edificios, los aspectos legales
son muy generales y no concretan un procedimiento comun para los edificios ni para su
conservacion de manera sostenible. Aunque existen ejemplos de aproximacién hacia la
gestién del mantenimiento y su sostenibilidad, la elaboracién del plan de mantenimiento y
como se enfoque recae en la documentacién exigida en los ITE o IEE, que depende de los
agentes profesionales que los redacten.

En otro ambito, los resultados dejan claro el fomento de las ayudas destinadas a los 3
aspectos de relevancia en materia de sostenibilidad: social, econémico y medioambiental

354



mediante ayudas a la eficiencia energética y a la accesibilidad. También se observa que las
exigencias para obtener subvenciones a los propietarios y usuarios de edificios existentes se
vinculan con la posesion de un Informe de Evaluacién del Edificio.

Una futura linea de investigacion derivada del analisis normativo, es la basqueda exhaustiva
de las recomendaciones, manuales, y guias para el mantenimiento de edificios redactadas
por las diferentes administraciones y que se deberan analizar para establecer si existe una
orientacion real hacia la sostenibilidad de edificios. Se debera analizar cuales son las
mejores herramientas y qué factores clave definen las mejoras destinadas al mantenimiento
sostenible.
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