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Programa de Coneixement del Parc

Introduccio

Dins del Programa de Coneixement del Parc es valora com un aspecte indispensable
el manteniment preventiu i correctiu de les comunitats de veins i veines per afavorint
un estat de conservacié digne de l'edifici. Tot seguit presentarem actuacions per
facilitar aquesta tasca.

Els principals objectius de la present guia son:

Conscienciar els usuaris dels habitatges de la necessitat de dur a terme inspeccions i
actuacions preventives de manteniment.

Informar de les inspeccions de manteniment obligatories i d’altres de voluntaries pero
recomanables.

La guia esta formada per fitxes de manteniment dels elements que, per les seves
caracteristiques, necessiten un manteniment adequat, com, per exemple, les
instal-lacions i I'envolupant, ja que les seves patologies o el seu mal funcionament
afecten la salubritat, la seguretat, el consum energeétic i el medi ambient.
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PROGRAMA DE NEIXEMENT DEL PAR

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia Element
Envolupant Coberta
Descripcio de I'’element Foto

La coberta és I'element constructiu que protegeix els
edificis per la part superior i, per extensio, I'estructura
gue sustenta aquesta coberta.

La coberta presenta punts singulars, com xemeneies,
xunts, claraboies, baranes i juntes de dilatacio.

Inspeccions i actuacions obligatories

Element | Inspeccid/actuacié Qui Periode
General | Inspeccid visual Técnic/a qualificat/da | Informe d’inspeccié
técnica

Inspeccions i actuacions recomanades

Element | Inspeccid/actuacié Qui Periode

Boneres | Neteja i comprovacio del bon Usuari i/o técnic/a Anual
funcionament qualificat/da

Acabats | Comprovacio de 'estat de Técnic/a qualificat/da | Bianual

conservacio dels acabats i de la
trobada amb elements sobresortints

Punts Comprovacié de I'estat de Técnic/a qualificat/da | Bianual
singulars | conservacié de xemeneies, xunts,
baranes, juntes de dilatacio i

claraboies
Renovacié del material de Professional Quan es detecti
segellament de les juntes de qualificat/da deteriorament

dilatacio




Consideracions:
S’evitara la col-locacié d’elements sobre la coberta que puguin danyar la capa impermeabilitzant.

Familia Element
Envolupant Facana
Descripcio de I’element Foto

Soén tancaments verticals que separen I'exterior de
la zona habitable de I'edifici i les zones comunes.

Les facanes tenen finestres, portes i alguns punts
singulars com voladissos, cornises, contorns de
finestres i juntes de dilatacio.

Inspeccions i actuacions obligatories

Element Inspecciod/actuacio Qui Periode
General Inspecci6 visual Técnic/a qualificat/da | Informe d’inspeccid
tecnica
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Inspeccions i actuacions recomanades

Element

Inspeccid/actuacié

Qui

Periode

Revestiment

Comprovaci6 de 'estat de
conservacié del revestiment

Técnic/a qualificat/da

Cada tres anys

Si té cambra d’aire i esta
ventilada, caldra comprovar si les
obertures de ventilacié estan
netes

Técnic/a qualificat/da

Cada tres anys

conservacié del segellament entre
la fusteria i els vidres, brancals i
dentells

Punts Comprovaci6 de I'existéncia de Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys

singulars fissures o esquerdes
Comprovacié de I'estat de la junta | Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys
de dilatacio
Renovacié del material de Empresa qualificada Quan s’observi
segellament de les juntes de deteriorament
dilatacio
Revisié de I'estat dels elements de | Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys
fusta

Baranes Revisio de I'estat de conservacio Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys
de les baranes i els seus
ancoratges

Obertures Comprovaci6 de 'estat de Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys o

abans

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia
Envolupant

Element

Murs i terres en contacte amb el terreny

Descripcio de I'element

Aquests elements separen I'edifici del terreny.
Normalment acostumen a formar part de I'edifici.

Foto
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Inspeccions i actuacions obligatories

Element

Inspeccid/actuacié

Qui

Periode

General

Inspeccid visual

Técnic/a qualificat/da

Informe d’inspeccié
técnica

Inspeccions i actuacions recomanades

juntes de dilatacié

Element Inspeccid/actuacié Qui Periode
Murs i Inspecci6 visual per detectar Técnic/a qualificat/da | Cada cinc anys
soleres possibles fissures o esquerdes,

taques d’oxid, humitats, etc.
Juntes de | Comprovacié de I'estat de Técnic/a qualificat/da | Cada tres anys
dilatacio conservacio del segellament de les

Renovacié del material de
segellament de les juntes de dilatacié

Empresa qualificada

Quan es detectin
simptomes de
deteriorament

Consideracions

No es faran grans forats sense consultar-ho préviament amb el técnic o técnica, ja que es tracta
d’elements estructurals.

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Tancaments verticals que separen l'interior d’un
edifici d’un altre edifici.

En alguns edificis antics les mitgeres s6n murs de
carrega que formen part de I'estructura de I'edifici.

Familia Element
Envolupant Mitgeres
Descripcio de I’element Foto




Inspeccions i actuacions obligatories

Element

Inspeccid/actuacio

Qui

Periode

General

Inspeccio visual

Técnic/a qualificat/da

Informe d’inspecci6
tecnica

Inspeccions i actuacions recomanades

Element

Inspecciod/actuacio

Qui

Periode

General

Inspeccié de I'estat de conservacio del
revestiment de la paret per comprovar
si hi ha fissures o esquerdes, humitats
o despreniments

Técnic/a qualificat/da

Cada cinc anys

Consideracions
No es faran grans forats sense consultar-ho préviament amb el tecnic o técnica, ja que es tracta
d’elements estructurals.
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FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia
General

Element
Interior edifici

Descripcio de I'’element

En un edifici trobem zones comunitaries i zones
privades (habitatges).

Els habitatges estan separats per envans, la
separacio entre plantes es fa amb forjats (element
estructural) i la comunicaci6 entre plantes, amb
escales i/o ascensor.

Foto

Inspeccions i actuacions obligatories

Element

Inspeccid/actuacio

Qui

Periode

General

Inspeccid visual

Técnic/a qualificat/da

Informe d’inspeccié
técnica

Inspeccions i actuacions recomanades

Element Inspeccid/actuacio Qui Periode
Revestiments | Observacio per detectar una Técnic/a qualificat/da Bianual
continus lesié i estudi de la causa
Enrajolats Observacié per detectar una Técnic/a qualificat/da Bianual
lesié i estudi de la causa
Revisio de les juntes entre les Técnic/a qualificat/da Bianual
rajoles
Inspeccié de la subjeccié de les | Técnic/a qualificat/da Anual
rajoles
Paviments Observacié per detectar una Técnic/a qualificat/da Bianual
lesio i estudi de la causa
Falsos Inspeccio general de I'estat de Técnic/a qualificat/da Cada cinc anys
sostres conservacio i detecci6 de
patologies
Portes Operacions de manteniment Empresa qualificada D’acord amb el
automatiques | d’acord amb el manual d’'usuari manual d’'usuari
facilitat pel fabricant
Baranes Inspeccio de I'estat dels punts Técnic/a qualificat/da Cada tres anys
d’ancoratge i de I'estat de
conservacio en general




Consideracions

Es recomana ventilar I'interior dels pisos i les zones comunes periddicament.

No s’han de penjar elements pesants dels falsos sostres.

de funcionament

Familia Element
Instal-lacions Porter electronic
Descripcio de I'’element Foto
Instal-lacié que permet controlar 'accés a un edifici,
accionant la porta general des dels diferents
habitatges o locals, mitjancant un sistema de
connexio per veu o camera.
Inspeccions i actuacions obligatories
Element Inspeccid/actuacio Qui Periode
General Inspeccié visual i comprovacio Técnic/a qualificat/da Informe d’inspeccio

técnica

Inspeccions i actuacions recomanades

Element Inspeccid/actuacio Qui Periode

Cablejat Comprovacié de I'estat del Empresa qualificada Cada quatre anys
cablejat, les connexions i la
goma d’estanquitat

Unitats Comprovacié camera, la Usuari Mensual

interiors regulacio, el so i 'obertura

Panys Comprovacio del funcionament | Usuari Mensual
d’obertura i greixatge dels panys

Placa Neteja de la placa exterior Usuari Setmanal
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Consideracions

Cal avisar el responsable en cas de mal funcionament.

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia Element
Instal-lacions Electricitat
Descripcio de I'’element Foto

La instal-lacio electrica és tot el conjunt d’aparells i
de circuits associats a la producci6, transformacio,
transmissio, distribucio i utilitzacié eléctrica.

La instal-lacié de baixa tensio: s’inicia des del
quadre general de proteccié (CGP) de l'edifici i
arriba fins a I'tltim punt de distribucié.

Es compon de CGP, linies de repartiment a
comptadors, centralitzacié de comptadors, linies de
repartiment a quadres de maniobra i proteccio,
guadres de maniobra individuals i comuns, i linies
de repartiment final de consum.

Inspeccions i actuacions obligatories

Element Inspeccid/a
ctuacio

Qui

Periode

Instal-lacions comunes de més | Inspeccio

Empresa qualificada

Cada deu anys

necessitar una inspeccio inicial | periodica
(locals publics, locals amb risc obligatoria
d’incendi, locals humits amb
poténcies instal-lades superiors
a 25 kW, piscines i instal-lacions
d’enllumenat d’exterior amb
poténcies superiors a 10 kW)

de 100 kW (comptant la periodica (organisme de control
poténcia d’habitatges i locals) obligatoria | autoritzat)
Instal-lacions que van Inspeccié Empresa qualificada Cada cinc anys

(organisme de control
autoritzat)




General Inspeccié Técnic/a qualificat/da Informe
visual d’'inspecci6
tecnica
Inspeccions i actuacions recomanades
Element Inspeccid/actuacio Qui Periode
Interruptors Accionament del polsador de Usuari Mensual
diferencials prova i comprovaci6 del
funcionament
Instal-lacions | Revisio general de les Empresa qualificada Cada quatre anys
generals de instal-lacions i comprovacio
comunitat dels dispositius de proteccio, la
secci6 dels conductes i
laillament
Instal-lacions | Revisio general de les Empresa qualificada Cada quatre anys
individuals instal-lacions i comprovacio
dels dispositius de proteccio, la
secci6 dels conductes i
laillament
Normativa

Reial decret 842/2002, de 2 d’agost, pel qual s’aprova el Reglament electrotécnic per a baixa tensio.

Consideracions

Cal avisar el responsable en cas de mal funcionament.
No es pot manipular la instal-lacio en cap cas.
No es poden sobrecarregar els circuits.




Els ascensors eléctrics disposen d’'un motor
eléctric que actua sobre una politja i un sistema de
cables i contrapesos que accionen la cabina i la
desplacen verticalment entre unes guies.

Els ascensors hidraulics disposen d’un motor
electric acoblat a una bomba hidraulica que
acciona un pisto que desplaga la cabina
verticalment entres unes guies.

Familia Element
Instal-lacions Ascensors
Descripcio de I'’element Foto

Inspeccions i actuacions obligatories

Element Inspecciod/actuacio

Qui

Periode

Inspeccié obligatoria
oficial (IPO)

Ascensors en edificis
d’habitatges amb més
de quatre plantes o
vint habitatges

Empresa competent
(organisme de control
autoritzat)

Cada quatre
anys

completa de tots els
elements que
componen la

General Inspeccié visual Técnic/a qualificat/da Informe
d’'inspeccid
tecnica

Inspeccions i actuacions recomanades
Element Inspecciod/actuacio Qui Periode
General Inspecci6 general i Teécnic/a qualificat/da Presa de

contacte amb
I'edifici

instal-lacio
Ascensors en edificis | Inspeccio i Empresa qualificada Cada sis
comunitaris de finsa | manteniment setmanes
sis parades preventiu
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Normativa

Reial decret 88/2013, de 8 de febrer, pel qual s’aprova la Instruccio técnica complementaria AEM 1
«Ascensors» del Reglament d’aparells d’elevacioé i manutencio, aprovat pel Reial decret 2291/1985,

de 8 de novembre.

Consideracions

Cal avisar el responsable en cas de mal funcionament.
No es pot manipular la instal-lacié en cap cas.

No es pot sobrecarregar I'ascensor.

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia Element
Instal-lacions D’aigua i sanejament
Descripcio de I'’element Foto
Es el conjunt d’elements que conformen les xarxes de
distribucio i subministrament d’aigua potable a I'edifici. - 6
La connexi6 de servei és propietat de la companyia ﬂ i R 3 i
subministradora e ﬂ' 11 T] p—
El manteniment de la instal-lacio des de la clau de tall general E - ot m,;."l ﬂ ! 1{
. . ., . . (Th [ Toeadt 5 ¥ 1
fins a la instal-lacié particular correspon a la comunitat de —~ W N =
propietaris i propietaries. J BN ”
El manteniment de la instal-laci6 particular correspon al
propietari de cada pis.
Inspeccions i actuacions obligatories

Element Inspecciod/actuacio Qui Periode

General Inspecci6 general i completa de tots els Técnic/a Informe d’inspeccio

elements que componen la instal-lacio qualificat/da | técnica

Inspeccions i actuacions recomanades

Element Inspeccid/actuacio Qui Periode

General Revisio de les claus Técnic/a Bianual

qualificat/da
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Connexi6 Revisio general de la connexié de servei i Tecnic/a Bianual
de servei comprovacio de I'existéncia de corrosio qualificat/da
Xarxa Inspeccié general i completa de tots els Usuari Anual
d’evacuacio | elements que componen la instal-lacio i
comprovacio del bon estat
Arquetes Neteja de les arquetes i inspeccio visual i Empresa Anual
funcional de les claus qualificada
Instal-lacié | Revisi6 general de la instal-laci6 particular Técnic/a Bianual
particular qualificat/da
Sistema de | Inspeccid dels elements, neteja i comprovacié | Empresa Semestral
control de del funcionament correcte del sistema i de les | qualificada
regulacié de | possibles patologies que pugui causar
la pressio [ |nspeccig tecnica dels components de la Empresa | Anual
instal-lacié per assegurar-ne els valors qualificada
establerts i inspecci6 de tots els components
per determinar-ne I'estat correcte
Normativa

Reial decret 865/2003, de 4 de juliol, pel qual s’estableixen els criteris higienicosanitaris per a la
prevencié i el control de la legionel-losi.
Reial decret 314/2006, de 17 de marg, pel qual s’aprova el Codi técnic de I'edificacio.

FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia
Instal-lacions

Element

Protecci6 contra incendis

Descripcio de I'element

So6n elements que tenen per objectiu minimitzar els danys

produits pel foc.

Proteccio passiva: asseguren una ruta d’evacuacié
d’emergéncia i estan vinculats a la resisténcia al foc dels
elements de I'edifici.

Protecci6 activa: estan destinats a I'extincid del foc.

Foto

.4

Inspeccions i actuacions obligatories

Element

Inspeccid/actuacié

Qui

Periode
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General Inspecci6 general i completa de tots els Tecnic/a Inspeccio tecnica de
elements que componen la instal-lacié qualificat/da | I'edifici
Sistema Comprovacio del funcionament de la Empresa Trimestral
automatic de instal-lacio i substitucié dels elements que | qualificada
deteccio i no funcionen
alarma Manteniment d’acumuladors Empresa Trimestral
d'incendis qualificada
Verificaci6 integral de la instal-lacio Empresa Anual
qualificada
Neteja de I'equip de central i dels Empresa Anual
accessoris qualificada
Sistema Comprovacio6 del funcionament de la Empresa Trimestral
manual instal-lacié qualificada
g’._alarmg Manteniment dels acumuladors Empresa Trimestral
Incendis qualificada
Verificacio integral de la instal-lacié Empresa Anual
qualificada
Extintors Inspeccié ocular de I'estat i la pressié de Usuari Trimestral
d’incendis I'element de les parts mecaniques
Comprovacié del pes i la pressio Empresa Anual
qualificada
Retimbratge de I'extintor, segons la data Empresa Cada cinc anys
de timbratge qualificada
Boques Comprovacié per inspecci6 de tots els Usuari Trimestral
d’incendi components
equipades Comprovacié del funcionament correcte i | Empresa Anual
(BIE) de I'estanquitat de tots els elements qualificada
Comprovaci6 de la pressio de la manega | Empresa Cada cinc anys
qualificada
Hidrants Destapament de les sortides, greixatge de | Usuari Trimestral
les rosques i comprovacio de I'estat de les
juntes dels racords
Columna seca | Comprovacio de les tapes i del Usuari Semestral
funcionament correcte dels tancaments
Comprovaci6 del tancament de les claus Usuari Semestral
de connexions i de I'obertura de les claus
de seccionament
Sistemes fixos | Comprovacio del bon estat dels Usuari Trimestral
d’extincio components del sistema
Neteja general de tots els components Usuari Trimestral
Comprovaci6 integral d’acord amb les Técnic/a Anual
instruccions del fabricant o instal-lador qualificat/da
Comprovacio de la instal-lacio en les Empresa Anual
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condicions de recepcio qualificada

Sistema Verificacié per inspeccio de tots els Tecnic/a Trimestral

d’abastiment elements qualificat/da

.d aigua contra Comprovaci6 del funcionament automatic i | Usuari Trimestral

incendis . e
manual de la instal-lacio
Accionament i greixatge de valvules Usuari Semestral
Comprovaci6 de 'alimentacio eléctrica Usuari Semestral
Manteniment de motors i bombes Empresa Anual

qualificada
Neteja de filtres i elements de retencié en | Empresa Anual
alimentacio d’aigua qualificada
Comprovaci6 de 'estat de carrega de Empresa Anual
bateries qualificada
Normativa

Reial decret 2177/1996, de 4 d’octubre, pel qual s’aprova la norma basica de I'edificacido «NBE-CP1/96:
Condicions de proteccié contra incendis dels edificis».
Reial decret 1942/1993, de 5 de novembre, pel qual s’aprova el Reglament d’instal-lacions de proteccio

contra incendis.

ITC MIE-APS5 sobre extintors d’incendis.
Reial decret 2060/2008, de 12 de desembre, pel qual s’aprova el Reglament d’equips a pressio i les
seves instruccions técniques complementaries.

Consideracions

Cal assegurar la bona accessibilitat i la senyalitzacio de tots els equips contra incendis.
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FITXA DE MANTENIMENT DE LA COMUNITAT DE VEINS | VEINES

Familia
Instal-lacions

Element

Gas natural i gas de ciutat

Descripcio de I'’element

Son les encarregades de la distribucio del gas des de la
connexid de servei o el diposit fins als aparells de consum.

Foto

Inspeccions i actuacions obligatories

Element Inspecciod/actuacio Qui Periode
General Inspeccié general i completa de tots els | Técnic/a Inspeccié técnica
elements que componen la instal-lacié qualificat/da de ledifici
Instal-lacions Inspeccié de la instal-laci6 receptora Empresa Cada cinc anys
receptores qualificada
Claus de pas de | Comprovacié de la clau de pas de la Usuari Bianual
la connexi6 de connexio de servei tant oberta com
servei tancada
Tubs flexibles Canvi de tub flexible abans de la data Técnic/a Bianual
de caducitat (és l'usuari qui s’ha de qualificat/da
posar en contacte amb I'empresa
subministradora)
Purgador Neteja en fred del purgador Empresa Bianual
qualificada
Claus de pas Comprovacio de les claus de pas de Empresa Bianual
I'edifici i de cada habitatge qualificada
Canalitzacions Realitzacié de proves d’estanquitat Empresa Bianual
qualificada
Regulador de Comprovaci6 del regulador de pressio Empresa Cada quatre anys
pressio qualificada
Instal-lacié Comprovacioé de I'estanquitat de la Empresa Cada quatre anys
completa xarxa de pressio de serveis i revisio qualificada
completa
Claus de Comprovacié de I'estanquitat de la clau | Empresa Cada quatre anys
tancament de tancament i, en cas que estigui qualificada
trencada, canvi
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Normativa

Reial decret 1027/2007, de 20 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament d’instal-lacions térmiques en
edificis.

Consideracions

L’habitacié dels comptadors només ha de ser accessible per al porter o vigilant, el personal de la
companyia subministradora i el personal de manteniment.




