Comunidad de propietarios - 5143

G ESECO 96.135.22.35 Conjunto Residencial calle Parc Camp del Turia, 8
OFICINA TECNICA I soyisy MASSANASSA - (46470 - Valencia)

LIBRO DELEDIFICIO
INCIDENCIAS Y ACCIONES RECOMENDADAS

Clasificadas segun los conceptos a los que afectan:

- SEGURIDAD.

- HABITABILIDAD.

- PREVENCION de MAYORES COSTES.
- ACCESIBILIDAD YOTROS.

Se indica también la causa que las ha producido, la importancia y posibles efectos derivados, asi como propuesta de

SEGURIDAD.
1

Elemento: Detalle:
Conduccion lineas frigorificas Aire acondicionado.

Situacién:

Desde casetdn a conducto ventilacion delgaraje.

Incidencia:

Tubo PVC envolvente descolgando por peso. Conducto de
ventilacion garaje, doblado. Excesivo peso. Ocupacion
indebida de elemento comun.

Causas:

Supuestamente actuacionparticular.

Posibles efectos:

(Importancia ALTA): Disminucion de la seccion del tubo
ventilacion de garaje. Deterioro de un elemento comun.
Riesgo de doblado del conducto ventilacion. Riesgo de caida

del colgajo tuberias frigorificas.

Medidas propuestas:

(Correccion): Reponer situacion original, eliminando el paso de las tuberias.

(Reparacion): Reparar apertura en tubo ventilacion, cierre de plancha y refuerzo de sellado. Enderezar el tubo.

Si para acceder a la vivienda no existe otra disposicion, colocar un puente de estructura metdlica bien apoyado y pintado,
del que colgar con seguridad las tuberias frigorificas, dejando al margen cualquier elemento comun.

Estimacién econdmica:

Por cuenta del propietario de la instalacion.

Detalle:
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2

Elemento:
Puertas de sectorizacion incendios en vestibulos de independencia garaje.

Situacion:

Plantas 19 a 59. Vestibulo independencia con escalera.
Planta baja. Contadoreselectricidad.

Incidencia:

No dispone de sellado corta-humo.

Causas:

Ha habido y se han retirado, quedan restos del encolado y huella de pintura.

Posibles efectos:

(Importancia ALTA): Incumplimiento CTE DB Sl, en su funcion de sectorizacion y corte de los humos de incendio.
Medidas propuestas:

(Correccion): Cololocar en el marco bandas intumescentes adhesivas.

Estimacion _econdmica:

Banda adhesiva intumescente colocada = 38 €/puerta x 6 uds = 228 €.

Detalle:

septiembre-15

3

Elemento:

Interruptor y enchufe en local de contadores de agua.

Incidencia:

No son estancos, en local humedo, y muy proximos al grupo de presion.

Causas:

Falta de consideracion.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Riesgo de cortocircuito eléctrico, debido a posibles fugas de los equipos instalados, o por las
concentraciones de humedad.

Medidas propuestas:

(Correccion): Sustituir interruptor por estanco, y base de enchufe por caja de conexion estanca.
Estimacién econdmica:

Correccion = 75 €.
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4

Elemento:

Extintor junto cuadro eléctricozagudan.
Incidencia:

Le falta el precinto de garantia de no uso.
Causas:

Seguramente saboteado, sin uso del extintor.
Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): El precinto es garantia del no uso y
perfecto estado. Y su falta incumple la normativa.
Medidas propuestas:

(Correccion): Reponer en préximarevision.
Estimacién econdmica:

(Correccion): Normalmente sin coste .

5

Elemento:

Cornisa de teja en fachadaprincipal.

Incidencia:

Tejas despuntadas y probablemente agrietadas.
Causas:

Probablemente golpe en obra, que produjese grietas en
algunas tejas, lo que provoco su posterior caida.
Posibles efectos:

(Importancia ALTA): Sobre todo si atin existiesen tejas
agrietadas, con riesgo de caida.

Ademds, la falta del vuelo, producird escorrentias que
mancharadn el canto delforjado.

Medidas propuestas:

(Reparacion): Reponer las tejas rotas. Serd necesario hacerlo
desde plataforma telescopica o cesta en brazo articulado.

Estimaciéon _econdmica:

Detalle:

Detalle:

(Reparacion): Portes y alquiler de cesta y sustitucion de tejas rotas = 500€.

6

Elemento:

Fachada posterior.

Incidencia:

Jardineras voladas al exterior en ultima planta.
Causas:

No considerado.

Posibles efectos:

(Importancia ALTA): Es responsabilidad comunitaria las
consecuencias que pudieran derivarse se cualquier caida de

objetos a la via publica.

Medidas propuestas:

(Correccion) : Colocar las jardineras por el interior.
Estimaciénecondmica:

(Correccidn): Sin coste.

Detalle:
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7

Elemento:

Instalacion eléctrica, entrada general comun edificio.

Incidencia:

Revisién no realizada.

Instalaciones comunes generales de mds de 100 kW.

Causas:

No considerado.

Posibles efectos:

(Importancia ALTA): Incumplimiento normativo. R.E.B.T. Reglamento Electrotécnico Baja tension, ITC BT-05. Revision por
O.C.A. cada 10 afios de Instalaciones generales de mds de 100 kW.

Medidas propuestas:
(Correccion): Realizar la revision y documentarla en Libro Edificio.

Estimacidénecondémica:
Revision = 150¢€.

8

Elemento:

Instalacion de Puesta aTierra.

Incidencia:

Mantenimiento no realizado.

Revision documentada de la capacidad de resistencia de la puesta Tierra - Cada 5 afios.
Causas:

No considerado.

Posibles efectos:

(importancia ALTA). Falta real de seguridad en prevencion de sobrecargas y cortacircuitos.
Carencia importante ante reclamaciones por siniestros a las compafias de seguros.
Medidas propuestas:

(Correccion). Realizar la revision y certificar documentalmente para registro en Libro Edificio.
Estimaciénecondmica:

Revisidn y certificado = 150 €/cada 5 afios.

9

Elemento:

Instalacion eléctrica, cuadros y circuitosgenerales.

Incidencia:

Mantenimiento no realizado.

Revisidon documentada de seguridad en cuadros y aislamiento entre fases de circuitos - Cada 5 afios.
Causas:

No considerado.

Posibles efectos:

(importancia ALTA). Falta real de seguridad en prevencion de sobrecargas y cortacircuitos.
Carencia importante ante reclamaciones por siniestros a las compaiiias de seguros.
Medidas propuestas:

(Correccion). Realizar la revision y certificar documentalmente para registro en Libro Edificio.

Estimacién econdmica:
Revisidn y certificado =~ 150 €/cada 5 afios.
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10

Elemento:

Dotacion e instalaciones contra incendios.

Incidencia:

Mantenimiento no realizado.

Revisidn de control - Cada 3 meses (excepto la coincidente con la revision oficial de la empresa mantenedora).
Causas:

No considerado.

Posibles efectos:

(importancia ALTA). Falta real de seguridad e incumplimiento normativo. R.D. 1942/1993.

Medidas propuestas:
(Correccion). Realizar las 3 revisiones anuales (se exceptua la que seria coincidente con la revision anual) y certificar

documentalmente para su registro en el Libro  Edificio.
Estimacion _econdmica:
Revisidn y certificado = 25 € x 3 revisiones/afio = 75 €/afio.

HABITABILIDAD.

11

Elemento:
Pulsador encendido iluminacidn.

Situacidn:

Plantas de 69a 19. Rellano de escalera.

Plantas de 5%a 19. Vestibulo viviendas yascensor.
anta baja. uds) -Zagudn.

Pl baj (4 uds) -Z !

Incidencia:

No funciona el piloto luminoso del pulsador.

Causas:

Fallo de ldmpara piloto o deconexion.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Dificultad para su localizacion en oscuridad.
Medidas propuestas:

(Correccion): Revisar mecanismos y en su caso sustituir.
Estimacién_econdmica:

(Correccidn): Sustitucion mecanismos = 35 €/ud x 15 uds = 525 €.

12

Elemento:

Cuadro eléctrico elementos comunes.

Incidencia:

Los programadores de alumbrado zagudn y escalera no funcionan en posicion de permanente.
Causas:

Fallo de mecanismo.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): No puede utilizarse una iluminacion continua para reparaciones o limpieza.

Medidas propuestas:
(Correccion): Revisar mecanismos y en su caso sustituir.
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Estimacidn econdmica:
(Correccidn): Sustitucion mecanismos = 100 €.

13

Elemento:

Fachadas exteriores.

Incidencia:

Riesgo desprendimiento de bandeja protectora de excrementos de pdjaros anidados en la fachada.

Causas:

Decision propia de los usuarios de bajos y acera del edificio.

Respecto a la anidacion la causa es el propio disefio de la fachada y volados. Estos pdjaros aprovechan para anidar la
proteccion de cualquier rincén céncavo e inaccesible.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): La bandeja colocada es precaria, acumula peso y estd cedida. El riesgo de una posible caida sobre
alguien es peor que lo que pretende soluciona.

Medidas propuestas:

(Correccion): Para evitar la lluvia de excrementos, es buena solucion poner una bandeja protectora, pero, serd necesario que
ésta sea mds consistente, segura y fdcil de vaciar. Y ademds habrd que realizar el mantenimiento de vaciado y limpieza
periddico.

Puede ser una bandeja de tablero de resina encastrada en guias laterales de aluminio, y encargar al mantenimiento de
limpieza su revision y vaciado periddico. Estos pdjaros suelen visitarnos de primavera a otofio, asi que con un
mantenimiento mensual en esos meses, pienso que seria suficiente.

Como pdjaros insectivoros, sus nidos estdn protegidos, y evitar que los hagan, necesita de peines de puas similares a los de
las palomas. Con la cantidad de diedros que tiene el edificio seria muy costoso y anti-estético, ademds de necesitar permiso
municipal.

Estimacién econdmica:

(Correccion): Sustituir la actual bandeja por tablero de resinas y guias = 75 €/ud.
(Mantenimiento): Vaciado mensual durante 6 meses = 80€/afio.
Detalle:

14

Elemento: Detalle:
Alambores rodapiés enterraza.

Pilares exentos y cajeados shunts exentos.

Incidencia:

Grieta abierta con el revestimiento.

Causas:
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Movimientos dilatacion en elementos de poco tamafio.

Alambores realizados con pasta de monocaapa, mortero

flojo de revestimiento.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Posibles filtraciones por detrds de

impermeabilizaciones despegadas por defecto.

Medidas propuestas:

(Reparacion): Picar los alambores de pasta monocapa, y sellar junta con masilla eldstica blanca.
Estimaciénecondmica:

(Reparacion): Cuatro pilares y dos cajas de shunt = 200 €.

15

Elemento: Detalle:
Terraza comunitaria.

Incidencia:

Encharcamientos endesagiies.

Causas:

Sumideros atascados, polvo sedimentado, no se realiza
mantenimiento limpieza periddica.

Posibles efectos:

(Importancia ALTA): El agua durmiente y sus sedimentos,
deterioran la impermeabilizacién, busca grietas, produce
enraizamiento de plantas y moho y puede ser causa de
filtraciones.

Ademds, si se acumula el agua, caerd directamente a los
patios de luces, ensuciando las paredes del patio, dafiando y
molestando a las terrazas de pisoprimero.

Medidas propuestas:

(Correccion): Acordar con el encargado de la limpieza general,
limpieza de sumideros y barrido de terraza.

Estimacidn econdmica:

(Correccidn): Incremento limpieza = 80 €/anuales.

Detalle:
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16

Elemento:

Ventilacion de escalera encaseton.

Incidencia:

Repisa exterior manchada.

Causas:

Falta devierteaguas.

Posibles efectos:

(Importancia  MEDIA): Ademds del deterioro por
enmohecimiento de la repisa, no tiene pendiente y puede
entrar agua al interior por debajo de la rejilla, deteriorando
el revestimiento interior de la escalera.

Medidas propuestas:

(Correccion): Picar la repisa y colocar un vierteaguas de

chapa de aluminio, con pendiente mayor del 5% y sellado de

la junta con la rejilla con masillaeldstica.
Estimaciénecondmica:
(Correccion): Descrita = 50€.

17
Elemento: Detalle:
Escalera de acceso y rejilla ventilacion sala maquinaria
ascensor.

Incidencia:

Oxidacionespuntuales.

Causas:

Pintura envejecida ydesgastada.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Corrosidon progresiva, pérdida de

consistencia del material.

Medidas propuestas:

(Correccion): Cepillar, limpiar y pintar con pintura epoxi.
Estimaciénecondmica:

Correccion = 175€.

Detalle:
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18
Elemento: Detalle:
Soportes de contadores degas.
Incidencia:

Oxidaciones.

Causas:

Pintura floja. Acumulacién de humedad en una superficie

plana.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Corrosion progresiva, pérdida de
consistencia del material.

Medidas propuestas:

(Correccion): Cepillar, limpiar y pintar con pintura epoxi.
Estimaciénecondmica:

Correccion = 180¢€.

19

Elemento: Detalle:
Sumidero local de contadores de agua.

Incidencia:

Sifén desencajado, falta de rejilla proteccion.

Causas:

Montaje defectuoso.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Riesgo de emboces por falta de
proteccion. Olores del desagtie por falta de sifon.
Medidas propuestas:

(Correccion): Atornillar rejilla de proteccion a la tapa del
sifon y montarloadecuadamente. o
Estimacién econdémica: "8 N S |
Correccion = 30€.

20

Elemento: Detalle:
Toma de salida contador vivienda 1, sobre la tuberia de

acometida de agua.

Incidencia:

Fuga agua, goteo. Corrosion en la tuberia acometida.

Proliferacion de insectos tipicos ambientes himedos.

Causas:

Llave de paso abierta y fallo estanqueidad entre piezas codo

y tuberia.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Riesgo de corrosion y fuga de aguaen

la acometida. Insalubridad del local debido a las mosquitas

de humedad, agravado por la suciedad y los acopios del

local.

Medidas propuestas:

(Correccion): Cerrar llave de paso, y comprobar goteo, en su caso sellar j
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realizar un tratamiento de saneado y proteccion, para cortar lacorrosion.

Estimaciénecondmica:

(Correccion): Cierre de llave y sellado junta = 35 €. (Reparacion): Limpieza, cepillado, comprobacion estado y barnizado
protector la tuberia = 50 €.

Detalle:

21
Elemento: Detalle:
Vertedero en local de contadoresagua.
Incidencia:

Falta vdlvula desagiie.

Causas:

Montaje defectuoso.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Malos olores y riesgo de emboces,
aunque la salida al desagiie es de mayor didmetro, necesita
vdlvula y filtro de proteccion.

Medidas propuestas:

(Correccion) : Colocar vdlvula desagtie con filtro.

Estimacién econdmica:

(Correccion): Desmontaje y vdalvula = 50 €.

22

Elemento:

Red enterrada de saneamiento.

Incidencia:

No se ha realizado revision y limpieza de la red.

Causas:

No se ha considerado.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Riesgo real de atasco por sedimentos y adherencias.
Medidas propuestas:

(Correccion): Registrar arquetas, y realizar limpieza de la red, mediante extraccion y agua a presion.
Documentar la operacidn para el registro documental del Libro del edificio.
Estimaciénecondmica:

Limpieza estdndar de mantenimiento, sin desatasco = 250 €/cada 5 afios.
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septiembre-15

ACCESIBILIDAD Y OTROS.

23

Elemento:

Alumbrado exterior enterraza.
Incidencia:

No funciona.

Causas:

Normalmente falta o lampara fundida.
Posibles efectos:

(Importancia BAJA): Incomodidad funcional.
Medidas propuestas:

(Reparacion) : Cambio de ldmpara.
Estimacidn econdmica:

Cambio de lampara = 6 €.

24
Elemento: Detalle:
Apliques en escalera.

Plantacaseton y planta 59.

Incidencia:

Falta de carcasa devidrio.

Causas:

Rotura o pérdida.

Posibles efectos:

(Importancia BAJA): Merma estética.

Medidas propuestas:

(Reparacion) : Conseguir cascasas y reponerlas.
Estimacion econdmica:

(Reparacion): = 30 €.

25
Elemento: Detalle:
Rodapié de marmol.

Situacion:

Planta 59 - Vestibulo viviendas y ascensor.

Incidencia:

Pieza suelta.

Causas:

Golpe y mal pegadoinicial.

Posibles efectos:

(Importancia BAJA): Merma estética. Riesgo de pérdida.
Medidas propuestas:

(Reparacion) : Pegarla con adhesivoobra.
Estimaciénecondémica:

(Reparacion): = 15 €.
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26

Elemento: Detalle:
Enlucido de yeso.

Situacion:

Planta O - Lateral de puerta acceso a aparcamiento.
Incidencia:

Grieta ydesconchados.

Causas:

Golpes de cierre puerta y deficiente falcado garras.
Posibles efectos:

(Importancia BAJA): Merma estética.

Medidas propuestas:

(Reparacién) : Base puente union y reparacion enlucido y
pintura.

Estimacidn econdmica:

(Reparacion): = 75 €.

27
Elemento: Detalle:
Local contadores deagua.

Incidencia:

Restos materiales de obra, suciedad.

Causas:

La acumulacion de material de obra, dificulta su normal
limpieza, unido a fugas deagua.

Posibles efectos:

(Importancia MEDIA): Este local, por Iégica es el adecuado y

asi previsto como cuarto de limpieza, con su vertedero, y
debido al espacio ocupado, la suciedad, la humedad y los
insectos lo dejan prdcticamente inservible, habiendose

ocupado el local de contadores de electricidad que deberia

no ser utilizado por normativa del REBT.

Medidas propuestas:

(Correccion) : Retirar los materiales de obra, y una vez reparadas las fugas, limpiar y sanear y volver a utilizarlo como cuarto
de limpieza.

Estimaciénecondmica:

(Correccion): Retirada materiales y limpieza = 90 €.

En Valencia, a 2 de septiembre de 2015

Carlos.Mateo Gémez Mufioz
Técnico de laComunidad



