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RESUMEN

Durante las dos tltimas décadas y especialmente en los
ultimos aflos ochenta y primeros de los noventa, la
especializacion profesional en el campo del mantenimiento y
conservacion de los edificios, asi como la implantacion del
concepto de “mantenimiento integral” del inmueble, se han
desarrollado en Espafia de una manera clara y progesiva. No
se han realizado muchas aportaciones originales, sino que en
la mayoria de los casos se han extrapolado técnicas y
planteamientos ya contrastados en otros paises con una
mayor cultura y tradicion inmobiliarias.

Este articulo -que surge como conclusiones de una
conferencia impartida en el Curso de Especializacion en
Mantenimiento y Conservacion de Edificios, celebrado por la
Fundacion Cultural COAM del Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid el pasado afio-, se abordan distintos agentes que
intervienen en la gestion y explotacion de un inmueble, y su
tratamiento de manera conjunta, como base del
“mantenimiento integral”.

Conviene apuntar que aspectos estructurales, de acabados o
de instalaciones no se analizan en profundidad, ya que fueron
tratados de forma especifica en otras conferencias del citado
Curso.
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SUMMARY

During the last two decades, and specially at the end of the
eighties and the begginning of the nineties, the professional
specialization in building maintenance, and also the concept
of “Integral Maintenance”, were both developped in Spain.
There are not many new contributions in this field. In most
cases, techniques and ideas implanted and used in countries
with higher real estate culture and tradition were imported.

This paper is based on the conclusions of a conference
celebrated last year in the “Fundacion Cultural COAM” of
the Architects Association of Madrid, and it was included in a
Course of Specialization in Building Maintenance. Different
agents involved in building management were discussed as
well as the basis of the “Integral Maintenance”

It would be necessary to say that the structural, finishing
materials and facilities aspects have not deep analyzed,
because of they were separately studied in other conferences
of the mentioned Course.

1. GENERALIDADES
1.1 Importancia del mantenimiento

Los inmuebles, como cualquier otro activo, necesitan
durante su vida de 1a atencion y cuidado de su propietario.
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El esfuerzo no es desinteresado. Es la mejor manera de
conseguir una revalorizacion continuada y el aumento de
la vida util del edificio.

Desde el ciudadano corriente, parael que lacomprade una
viviendavaa suponer sin dudala masimportante inversion
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que realizara durante su vida y que le tendra hipoteca-
do durante un tercio de la misma, a la gran inmobiliaria,
cuyo fin es la explotacion de su patrimonio, prolongar y
aumentar (o cuando menos mantener) la viday el valor de
su activo debe ser el principal objetivo.

Para las empresas e inmobiliarias, con una gestion técnica
y profesional, esta necesidad yaes primordial. El peque-
flo propietario, sin embargo, todavia esta lejos de alcanzar
la concienciacion necesaria. Asi como no dudara en pa-
sar todas y cada una de las revisiones de su automovil y
acudira a un taller especializado al menor sintoma de
desajuste, cuando el administrador de su finca le propon-
ga unaderrama parael arreglo de alguna de las instalacio-
nes del edificio no siempre lo entenderd como un gas-
to necesario e imprescindible para el mantenimiento del
valor de su inversion.

1.2 Antecedentes. Técnicas actuales

Hasta hace pocos afios los edificios, en general, se han
conservado aplicando unicamente técnicas curativas o
correctivas, reparando las averias una vez declaradas, con
costes importantes por desperfectos colaterales y con
molestias considerables para los usuarios.

Posteriormente se fueron aplicando criterios preventivos,
que han tratado de minimizar los imprevistos en todos los
aspectos: las revisiones periddicas de las instalaciones
pueden reducir considerablemente los gastos y optimizar
los rendimientos; un servicio de vigilancia o de seguri-
dad adecuado evita robos y expolios, ademas de abaratar
los seguros, por ejemplo.

No obstante, el mantenimiento preventivo conlleva aspec-
tos negativos, ya que las revisiones periodicas pueden
encarecerlo, ademas de las molestias que pueden provocar
al usuario la parada de instalaciones en revision.

Los criterios preventivos han sido mejorados con otros de
tipo predictivo, que lo que hacen es medir una serie de
parametros cuya evolucion va ligada al desgaste de la
instalacion propiamente dicha (por ejemplo, niveles de
vibracion, de temperatura, de presion, de carga, etc.).

Cuando la medida de estos niveles sobrepasen los limi-
tes aconsejables habra llegado el momento de acometer la
revision y posible sustitucion de piezas cuya vida efectiva
haya terminado.

Las ultimas técnicas aplicadas van en la linea de la
automatizacion de las instalaciones, que requieren me-
nor mano de obra en su explotacion y que ponen en
funcionamiento o detienen automaticamente las
instalaciones, regulando incluso su funcionamiento de
acuerdo a lo previamente programado.
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También se utilizan cada vez mas sistemas de
telemantenimiento que, como indica la propia etimologia
de la palabra, se basan en mantener y controlar a distancia
el funcionamiento de todas las instalaciones o servicios de
uno o varios edificios desde un puesto central de mando.

Finalmente, y al igual que los sistemas anteriores con una
base informatica, han aparecido los sistemas expertos de
diagnostico. Estos sistemas, en combinacion con las técni-
cas antes descritas, se fundamentan en el establecimiento
de las pautas de funcionamiento de las instalaciones a
vigilar de tal formaque, partiendode los sintomas detectados
y con una sistema de preguntas y respuestas basadas en un
procedimiento 16gico, se detecte con garantias la averia.

1.3 Necesidad y rentabilidad del mantenimiento

La vida util de los edificios, independientemente de su uso
y destino, se alarga paulatinamente. Un mantenimiento
adecuado, unido a rehabilitaciones profundas que adecuan
los espacios y las instalaciones a las nuevas necesidades,
hacen que muchos inmuebles superen con creces el siglode
vida.

Una correcta conservacion se hace, de esta forma,
indispensable para la optimizacion de la inversion. El
funcionamiento de todas y cada una de las unidades del
edificio, asi como una gestion profesional que controle el
gasto que dicho mantenimiento origine y lo haga acorde
con los beneficios que de la explotacion del inmueble se
deriven, son las claves.

2. ASPECTOS PREVIOS AL MANTENIMIENTO.
EL PROYECTO DE ARQUITECTURA

2.1 Factores a considerar desde el proyecto

Si analizamos todos los factores que inciden en el
mantenimiento de los inmuebles, podemos encontrar una
serie de aspectos que, de ser tenidos en cuenta en la fase
proyectual, no solo facilitarian considerablemente la
conservacion posterior, sino que en muchos casos evi-
tan complicaciones posteriores.

La tendencia actual pasa por la colaboracidn, en proyecto
y en todas las demas fases previas a la explotacion del
inmueble (construccion y puesta en funcionamiento), del
equipo que gestionara y gerenciara el inmueble.

Durante el proyecto, su opinion sera de vital importancia
para simplificar y abaratar la explotacion, asi como para
introducir los criterios que ayuden en el “dia a dia” del
mantenimiento.

Durante la obra, su actuacién debe tomar un papel mas
protagonista, recopilando toda la documentacidon de
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operacion y mantenimiento de las instalaciones,
presenciando las pruebas de funcionamiento de los distin-
tos equipos y redactando los planes de mantenimiento y
administracion del edificio.

Durante la puesta en funcionamiento, debera colaborar en
la supervision de los remates y acabados, asi como en la
puesta a punto del funcionamiento de todas y cada una de
las instalaciones.

Laestrecha colaboracion de los futuros gestores y gerentes
del edificio y, en cualquier caso, de los propietarios o
usuarios, facilitara considerablemente 1a labor del arquitec-
to y mejorara indudablemente el producto final.

2.2 Adaptacion del diseiio a los distintos factores
incidentes

El trabajo conjunto antes apuntado debe aportar solidez y
garantia al producto final. Sin embargo, resulta
imprescindible no olvidar una serie de factores y
condicionantes que, aunque obvios, vamos a tratar
brevemente. No se pretende realizar una lista exhaustiva,
ni siquieran aportar soluciones; tan s6lo enumerar algu-
nos factores que daran mas informacion al proyectistaala
hora de elegir.

2.2.1 Condiciones climaticas

Temperaturas extremas, soleamiento, exposicional viento,
humedad del ambiente, lluvia y nieve seran agentes que
vana intervenir de maneraprotagonistaen el envejecimien-
toy deteriorodel edificio. Considerados segun su magnitud
desde los primeros momentos del proyecto, pueden ser
manejados convenientemente y controlados de mane-
ra absoluta.

2.2.2 Adecuada seleccion de los materiales

Una vez establecidas las condiciones climaticas, y en
combinacion con la localizacion, funcion y caracteristicas
del usuario tipo del inmueble, junto a otros aspectos menos
controlables -el presupuesto, por ejemplo-, sedebera estudiar
cuales son los materiales mas adecuados al caso, buscan-
do que envejecimiento y deterioro progresen en grado mi-
nimo.

La idoneidad de los materiales debe procurarse en todos
y cada uno de los que intervienen:estructurales,de
cerramiento, en lasinstalaciones y en los recubrimientos ya
que, si bien unos incidiran mas durante los primeros afios
de vida del inmueble y le daran la categoria del acabado,
otros daran el indice de su calidad transcurridos unos afios
y, de no haber sido los mas adecuados, provocaran
actuaciones y reparaciones mucho mas costosas.
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2.2.3 El color, la textura

En zonas en las que el soleamiento y/o 1a polucion sean
importantes, las fachadas y paramentos del edificio seran
los primeros que, a los pocos meses de vida, confirmaran
la correcta seleccion del color y textura de su superficie.

La integracion de ambos factores con el paisaje y el entor-
no es un factor que, ademas de favorecer la unidad medio-

ambiental, ofrece un elevadoindice de aciertoen la solucion
adoptada.

2.2.4 Prevision de la limpieza, mantenimiento de las
instalaciones, suministros

El conocimiento de los materiales de acabado que se
introduzcan en el proyecto y su comportamiento ante la
limpieza diaria debe ser otra variable mas en el momento

de la toma de decisiones.

Sin animo de ser exhaustivos, se pueden hacer algunas
recomendaciones en la eleccion y colocacion del mate-
rial desde la dptica de su limpieza. Son las siguientes:

a) Suelos

Mogquetas. Es el suelo mas sucio. Absorben mucho polvo
y son poco higiénicos.

Maderas. Selimpian bien, pero sufren mucho desgaste. No
aconsejables en zonas publicas o comunes.

Terrazos. Muy resistentes y sufridos.

Ceramicos. Muy resistentes. Se limpian peor que los
terrazos.

Sintéticos. Sufren un deterioro progresivo y tienen mala
vejez por aspecto y limpieza.

Piedras, granitos. Buena limpieza para manchas
superficiales. Las profundas no salen.

b) Paredesy techos
Las pinturas no plasticas no tienen limpieza.

Las telas son muy sucias, pero se pueden limpiar con
facilidad.

Las mamparas (materiales plasticos, contrachapados, etc.)
tienen una buena limpieza y un buen mantenimiento.

Las calefacciones, en concreto los radiadores, por el aire
caliente que emiten, manchan mucho.
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Los airesacondicionados también manchan, yaque mueven
continuamente el polvo.

Son lugares especialmente castigados aquéllos en que esta
permitido fumar, por el humo del tabaco.

Las persianas de interior limpian bien y se ensucian mu-
cho menos que cortinas y estores.

¢) Cristales

Hay que tener en cuenta la accesibilidad que permita su
limpieza, sobre todo en los no practicables.

Prevision de gondolas de limpieza, cuando proceda.
d) Fachadas
La contaminacion y 1a polucion manchan mucho.

Debe estudiarse la forma en la que se va a mojar la facha-
da y como va a escurrir el agua de lluvia.

Se debera considerar como van a envejecer, como se van a
oxidar o como van a cambiar de color los materiales
durante su vida.

Hay que articular, desde las fases de proyecto, los
mecanismos que permitan la posterior limpieza, en funcién
de la periodicidad prevista.

Las pintadas y “graffities” se suelen poder limpiar, pero
casi siempre van a dejar “sombra”. Con chorro de arena a
presion la limpieza es mds profunda por la caracteristica
abrasiva del método. Hay métodos preventivos que
mejoraran la eliminacion de la pintada cuando se pro-
duzca, y que se basan en la proteccion con una pelicula
continua de microceras que impermeabiliza el paramento
y que, practicamente, no se nota, no da brillo.

Una consideracion similar a la de la accesibilidad a los
elementos para su limpieza se debe hacer sobre el
entretenimiento de las instalaciones (cambio de lamparas,
medida de los equipos, etc.) y sobre la recepcion y
almacenamiento de los suministros (materiales,
combustibles, etc.), aspectos todos ellos que deben ser
considerados desde el propio proyecto.

2.2.5 Uso y destino del inmueble

Aligual que ocurre con los factores comentados, el estudio
del futuro usuario y del destino y utilizacion que éste dara
al edificio que nos ocupe seran determinantes, no solo en
el disefio, sino también en la adecuada seleccion de
materiales, colores, texturas y, sobre todo, de los acabados.

De una correcta seleccion de todo ello dependera el
mantenimiento posterior del edificio y la conservacion de
la obra arquitectonica.

2.3 El Manual de Mantenimiento

Esuna figura que poco a poco se va introduciendo, en gran
medida gracias a las empresas que se dedican al
mantenimiento integral. Al igual que con cualquier apara-
to de imageny sonido, ordenadores o vehiculos se entrega
al usuario un manual de instrucciones, parece que en el
caso de un edificio (maquinaria mucho mas complejaen la
que se van a interrelacionar personas, instalaciones y
servicios) deberia ser algo imprescindible.

La necesidad de establecer una serie de pautas sobre el
mantenimiento y correcto uso del inmueble, demanda la
produccion de este tipo de documentos que, junto con los
planos “as built” (planos definitivos que reflejan
exactamente lo que se ha hecho), llegaran a ser otro
documento mas del proyecto en un futuro no muy lejano.

Limpieza y tratamiento de fachadas. Sistema AGS.
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3. NECESIDADES DE SERVICIO EN LOS
EDIFICIOS

3.1 Distintos tipos de propiedad. Distintas necesidades

Lasnecesidades de servicioy mantenimiento que presentan
los edificios varian en funcion de sus caracteristicas, uso
y destino.

Desde la vivienda en propiedad, unifamiliar (normalmen-
te integrada en una comunidad constituida por la
urbanizacion) o individual (parte de un condominio o
edificio de viviendas en altura, cuyo uso principal es el
residencial), pasando por locales o edificios de carac-
ter terciario(comerciales y de oficinas), naves industriales,
edificios en explotacion (hoteles, aparcamientos, etc.),
hasta llegar al gran edificio de oficinas oel gran cen-
tro comercial, los servicios que van demandando cada uno
de ellos, aunque con un origen similar, se complejizan de
muy diversa forma.

Los edificios mas sencillos se suelen bastar con las figuras
del administrador tradicional, que coordina, y ladel portero-
conserje, que concentralas funciones de control-seguridad,
limpieza y mantenimiento, suplementado por casas
especializadas para las instalaciones mas complejas.

Los grandes inmuebles pasan a necesitar de un Director o
Jefe de la infraestructura, que gestiona conjuntamente
recursos humanos y medios técnicos, y que es el enlace con
la empresa que gerencia y mantiene el inmueble,
coordinando los distintos agentes que intervienen en la ex-
plotacion.

3.2 Agentes que intervienen en la gestion practica
3.2.1 La administracion. Funciones

LaLey 49/1960, de 21 de julio, de Propiedad Horizontal,
establece, en suarticulo 18, las funciones del administrador
de fincas. Son las siguientes:

1.°) Velar por el buen régimen de la casa, sus instalaciones
y servicios,y hacer a estos efectos las oportunas adverten-
cias y apercibimientos a los titulares.

2.°) Preparar con la debida antelacion y someter a la jun-
ta el plan de gastos previsibles, proponiendo los medios
necesarios para hacer frente a los mismos.

3.°) Atender alaconservaciony entretenimiento delacasa,
disponiendo las reparaciones ordinarias, y en cuanto a las
extraordinarias, adoptar las medidas urgentes, dando
inmediata cuenta a la junta, o en su caso a los propietarios.

4.°) Ejecutar los acuerdos adoptados en materia de obras
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y efectuar los pagos y realizar los cobros que sean
procedentes.

5.°) Actuar, en su caso, como secretario de la junta y
custodiar, a disposicion de los titulares, la documentacién
de la comunidad.

6.°) Todas las demas atribuciones que se confieran por la
junta.

3.2.2 La limpieza

Es el principal y mas basico de los servicios. A pesar de su
simplicidad, de él va a depender, en buena medida, el
correcto funcionamiento de los demas.

Una vez finalizada la construccion del edificio, y como
paso previo a la ocupacion, se acomete una primera
limpieza o limpieza de obra, que pretende eliminar todos
los restos y residuos que durante las distintas fases del
proceso constructivo se han ido produciendo, hacien-
do habitable y utilizable el inmueble.

Inmediatamente después de esta primera limpieza, el
mantenimiento o limpieza continuada del edificio se hace
indispensable, con una periodicidad marcada por el nivel
de utilizacion de cada una de las instalaciones y por el tipo
y caracteristicas del inmueble.

En general, refiriéndonos a las zonas comunes de un
edificio tipo de uso mixto, por elementos, y en funcion de
la periodicidad de la limpieza, podemos distinguir:

Limpieza diaria. Aspirado, barrido y/o fregado de suelos,
limpieza de polvo, eliminacion de residuos (papeleras,
ceniceros, etc.), limpieza de aseos.

Limpieza periodica. (Normalmente a gusto del usuario).
Limpieza especial de suelos (con espuma en moquetas,
abrillantado de suelos de marmol, madera o ceramicos),
cristales (suele ser mensual), paredes y techos, cortinas y
visillos, persianas.

Limpiezas especiales. Pulido de suelos (cada varios afios),
fregados especiales de suelos con maquina (en garajes, por
ejemplo), limpieza de fachadas con gondola, etc.

Finalmente, conviene distinguir entre limpieza e higiene,

concepto este ultimo que engloba actuaciones singula-
res tales comodesinfeccion, desinsectaciony desratizacion.

3.2.3. Elmantenimientoy conservacion de lasinstalaciones
Resulta imprescindible para cualquier tipo de inmueble y

se fundamenta, en edificios de caracter residencial, en
contratos de mantenimiento con empresas especializadas
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que en muchos casos han sido la proveedoras o
suministradoras de la misma instalacion.

Segun aumenta la complejidad del edificio y de sus
instalaciones (fontaneria, saneamiento, calefaccion,
climatizacion, electricidad e iluminacion, instalaciones
especiales y de seguridad) la gestion y coordinacion del
mantenimiento se hace mas dificil.

3.2.4 La seguridad
3.2.4.1 Necesidades y concepto

La necesidad de la seguridad se justifica en el gran
incremento de riesgos que inciden sobre las Organizacio-
nes (comunidades, empresas e instituciones) en su normal
funcionamiento, y que pueden afectar tanto a personas
como a bienes, produccion, instalaciones e imagen.

De esta forma, se define seguridad como el conjunto de
medidas, normas, recursos y actuaciones personales, que
tienen como fin que la Organizacion funcione como tie-
ne previsto.

Se basa en tres aspectos:

A) Recursos humanos, necesarios para el funcionamien-
to operativo.

B) Dispositivos técnicos, que apoyan a los recursos huma-
nos paraconferirles mayor efectividady agilidaden muchas
de sus funciones. Al mismo tiempo, disminuyen esos
recursos humanos

Dentro de este tipo de dispositivos, se distinguen medios
técnicos activos y pasivos. Cuando se elabora una propues-
ta o proyecto de seguridad, todos estos medios se agrupan
en subsistemas, y se definen segun la funcion que desarro-
1lan dentro de la instalacion. A saber:

a) Subsistema de control de accesos. Se entiende como el
conjunto de medios y medidas encaminadas a la
identificacion de las personas, vehiculos o materiales que
pretenden introducirse en el interior de un recinto,
impidiendo la entrada a aquéllos que no cuenten con la
correspondiente autorizacion.

Medios activos: lectores de tarjeta, detectores de metales,
detectores de explosivos, inspeccion por rayos X, lectores
de control de rondas.

Medios pasivos: tornos, puertas, esclusas, barreras
motorizadas, barreras antivehiculo, contenedores antiexplo-
sion,etc.

b) Subsistema de proteccion contra la intrusion. Se define
intrusion como el acto de introducirse de forma violenta, o
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Lector de control de rondas.

utilizando artimafias, en una zona delimitada, no estan-
do autorizado y con la intencién de causar dafio. Asi pues,
se define como sistema de proteccion contra la intrusion
aquel conjunto de medidas y medios para detectar una
intrusion no autorizada en la zona delimitada.

Medios activos.

Paralavigilancia perimétrica: circuito cerradode television
-CCTV-.

Para la deteccion de intrusion perimetral: soportados,
autosoportados, enterrados.

Paraladeteccion de intrusion periférica: puntuales, lineales,
superficiales, volumétricos.

Medios pasivos: alambradas y concertinas, cerramientosy
vallados, muros y tabiques, barreras de detencion, puer-
tas fuertes, blindadas y acorazadas, rejas y empalizadas,
cierres y persianas, vidrios de seguridad, etc.

¢) Subsistema de proteccion contra la agresion. Se
entiende por proteccion contra la agresion todos aque-
llos medios tanto de caracter activo como pasivo,
encaminados a impedir un ataque directo a las personas o
bienes objeto de la proteccion.

Medios activos: sistemas de transmision de alarma,
pulsadoresy accesorios de alarmay antiatraco, sistemas de
fotografiay grabacion, barreras antivehiculo, persianas de
cierre automatico (antiatraco), etc. -

Medios pasivos: puertas acorazadas, puertas blindadas,
puertas fuertes, cAmaras acorazadas, cajas fuertes, cabinas
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blindadas, blindajes (opacos, translicidos o transparentes,
etc.).

d) Subsistema de proteccion contra el fuego. Se define
como proteccion contra el fuego la accion de defender, con
las medidas y medios necesarios, a las personas y los bie-
nes contra los dafios que puedan derivarse de un incendio,
incluyendo su prevencion o accion de tomar dichas medidas
y medios para evitar que se produzca.

Medios activos: deteccion automatica de incendios,
instalaciones de alarma (pulsadores de alarma, instalacion
de alerta, instalacion de megafonia), instalaciones de
emergencia (alumbrado de emergencia, alumbrado de
sefializacion, presurizacion de areas de independencia,
accionamiento de puertas cortafuego, ventilacion de
vestibulos de independencia), sistemas para laextincion de
incendios, sistemas automaticos de extincion (rociado-
res automaticos de agua, difusores de polvo extintor,
difusores de agentes gaseosos -CO,, halén, etc.-), extinto-
res moviles, red de bocas de incendios equipadas, red de
hidrantes de incendios, columna seca.

Medios pasivos: sectorizacion y compartimentacion de las
areas de riesgo, salidas de emergencia, escaleras de
evacuacion, sefializacion de las vias de evacuacion y
medios de lucha contra incendios, elementos cortafue-
gos (puertas, vidrios), sellado de canalizaciones eléctricas.

e) Subsistema de comunicaciones y centralizacion de
alarmas. Mediante un Centro Operativo de Seguridad
-COS-, cuya finalidad es 1a de centralizar todas las sefales
de los subsistemas descritos anteriormente, se vigilan todas
las operaciones relativas alaseguridad dela Organizacion,
ademas de visionar las imagenes procedentes del CCTVy
telemandar las camaras de TV motorizadas. Debera con-
tar con una autonomia de funcionamiento ante un posible
fallo del suministro eléctrico, sin alterar el funcionamien-
to de ninguno de los subsistemas.

Debera disponer, ademas, de un sistema radiotelefonico,
configurado por una estacion base en el COS y las estacio-
nes moviles de tipo portatil, necesarias para ser utilizadas
por el Departamento de Seguridad y el personal de vigilan-
cia en sus desplazamientos por la Organizacion.

Medios necesarios:

Centro Operativo de Seguridad. Lugar fisico ubicado en la
Organizacion y con unas caracteristicas acordes con la
funcion que debe cumplir (es decir, teniendo en cuenta que
alli debe ubicarse un armeroy la centralita de alarmas, por
lo que el recinto ira protegido y blindado).

Consola de vigilancia y control, que contendra la Central
mixta de alarmas de fuego, agresion e intrusion, y que
estara compuesta por pantalla, teclado, impresora,
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Centro Operativo de Seguridad.

ordenador personal, panel de entrada de alarmas, pa-
nel de salidas, fuente de alimentacion, central de
intercomunicacion, central de megafonia, emisorade radio,
teléfono interior/exterior, control de rondas, matriz de
conmutacion de video, monitores de CCTV, videograba-
dor reproductor, sistema de alimentacion ininterrumpida,
cuadro eléctrico de alimentacion.

() Medidas organizativas, que coordinan y conjuntan los
medios humanos con los técnicos.

3.2.4.2 El proyecto de seguridad. La seguridad integral

“El nivel de seguridad de una Organizacién lo mide el
punto mas débil de la misma”.

Este es el principio del que se debe partir a la hora de
abordar un proyecto de seguridad. Dicho proyecto debe
seguir un esquema como el que sigue:

Estudio y analisis de riesgos.

Elaboracidon de soluciones para problemas determinados.
Disefio de organizaciones.

Definicion de puestos de trabajo en el Area de Seguridad.
Perfeccionamiento de sistemas.

Programas de formacion, seleccion y capacitacion del
personal.

Programas de Seguridad, organizacion y planificacion de
la misma.

Proteccion de la Informacion.

Coordinacion con:
Fuerzas de 1a Seguridad del Estado. =

Cuerpos de Bomberos. =
Servicios de Proteccion Civil.
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Las funciones o necesidades basicas del proyecto para
alcanzar la finalidad de proteccidn del inmueble son:

Disuasion, o 1abor preventiva del sistema de vigilancia; en
ella intervendran, para obstaculizar y retardar las posibles
amenazas, todos los recursos humanos y técnicos tan-
to activos como pasivos.

Deteccion, por la que se identifica y localiza cualquier
intento de intrusion y avisa de que se intenta o se esta
produciendo una alarma o vulneracion del inmueble, o de
hechos que pueden producirse con el consiguiente riesgo
para las personas y bienes protegidos.

Valoracion, o reconocimientode la situacion, identificacion
de la agresion, el peligro, el accidente, evaluando lo que
esta ocurriendo y discriminando las alarmas falsas de las
reales y el alcance de las mismas.

En funcion de esta evaluacion se tomaran las medidas ne-
cesarias.

Reaccion, llevada a cabo con los recursos humanos
disponibles. Se intentara neutralizar el peligro y si la
agresion es de cierta envergadura, se solicitaran ayu-
das exteriores (Fuerzasy Cuerpos de Seguridad, bomberos,
etc.).

3.2.5 Otros servicios

Esnecesariotener en cuenta que de lacomplejidad, concepto
y modernidad del inmueble depende el nimeroy categoria

de sus servicios e instalaciones.

De esta forma, y ademas de los ya comentados agentes
basicos que intervienen en la explotacion del edificio
(administracion, limpieza, mantenimiento de instalaciones
y seguridad) conviene citar cuando menos la existencia de
otro tipo de servicios e instalaciones (jardines, instalacio-
nes deportivas o de ocio, etc.), en cuyo mantenimiento y
gestion se aplican criterios como los yadesarrollados y que,
por su caracter no basico y suntuario, encarecen
sensiblemente el mantenimiento y conservacion del
inmueble, aunque simultaneamente lo revalorizan.

4. LAS NUEVAS FIGURAS: EL MANTENIMIENTO
INTEGRAL

4.1 El mantenimiento integral como alternativa

Lacoordinaciony gestion conjuntade losagentes analizados
en el punto anterior se hace cada vez mas compleja, tanto
parael gran edificiode oficinas, como parauna urbanizacion
de caracter residencial o un condominio.
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Esa dificultad ha provocado la apariciéon de empresas
dedicadas al mantenimiento integral de edificios que apor-
tan como principal ventaja el hecho de constituirse en
interlocutor unico para el cliente.

Aunque hasta la fecha la oferta de mantenimiento integral
suele comprender los servicios de limpieza, mantenimien-
to de instalaciones y seguridad, la tendencia a concentrar
la gestion de los servicios hace suponer que, a corto plazo,
la administracién se integre también de forma habitual
dentro del mismo paquete, de forma que la prestacion sea
total y unica.

4.2 La gestion de la infraestructura o “facilities
management”

Es el conjunto de técnicas necesarias para la adecuada
direccion de los recursos humanos y materiales en un
contrato de mantenimiento integral.

El Gerente de la infraestructura del edificio o “Facilities
Manager” es el director del entramado formado por el
personal propio y subcontratado que interviene en la
prestacion del mantenimiento integral.

Sus funciones y objetivos seran:

- Asegurar el funcionamiento y el rendimiento nominal de
las instalaciones y sistemas.

- Aumento de la disponibilidad de los servicios y de las
prestaciones.

- Disminucidn del coste de mantenimiento, consiguiendo
una explotacion econdmica.

- Deteccion y eliminacion de puntos débiles.

- Reduccion de averias imprevistas por la deteccion a
tiempo de posibles dafios mediante programas preventivos.

- Prolongacion de la vida util de las diferentes instalaciones
y reduccion, por tanto, de las inversiones de reemplazo.

- Reduccion del coste de explotacion, al mantener el
sistema en su punto 6ptimo de funcionamiento.

5. OTROS ASPECTOS A CONSIDERAR
5.1 El seguro y los inmuebles. Generalidades
En este Gltimo capitulo se pretende apertar una sucin-

ta informacion en relacion con el segure. Por ello, y para
mayor abundamiento sobre los aspectos que se van tratar,
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la referencia sera la Ley 50/1980, de 8 de octubre, de
Contrato de Seguro, y la nueva ley de Ordenacion y
Supervision de los Seguros Privados, de inminente
aprobacion.

Una primeraaclaracion, previaa cualquier otro comentario:
el seguro no es una forma de mantener, no es un contrato
de mantenimiento. El seguro, por definicion, no puede ser
objeto de lucroy tan sélo tendra efecto cuando se produzca
el accidente osiniestro, que esaquello que resultaimprevisto,
stibito y ajeno a la voluntad del asegurado.

De esta forma, los contratos de mantenimiento, de
conservacion y de seguridad, y el contrato de seguro del
inmueble siguen lineas paralelas, y solo se relacionan por
el hecho de que cuanto mayores y mejores sean las
prestaciones de los primeros, mas se abarataran las primas
del segundo.

Del mismomodoyen lineas generales, dichas prestaciones
sobre conservacion y entretenimiento de las instalacio-
nes seran responsabilidad de los mantenedores, y sélo
cuando se produzca el siniestro (imprevisto, subito y no
deseado) se obtendr3 la correspondiente indemnizacion de
la aseguradora.

Es importante igualmente conocer el cardcter de adhesion
del contrato de seguro. Es decir, que no es un contrato que
se negocia, sino que ante una poliza que consta de unas
condiciones generales (aprobadas por la Direccion General
de Seguros), unas condiciones particulares (que defi-
nen propiamente el riesgo que cubrira la poliza) y unas
condiciones especiales (que pueden existir o no), el
asegurado se adhiere y acepta el conjunto de condicio-
nes establecidas.

Se debe indicar que en el caso de que el inmueble asegura-
do tenga alguna hipoteca, debera figurar una clausula de
beneficiario a favor de la entidad de crédito.

5.2 Los seguros de inmuebles

Hastafinales de los afios sesenta, los seguros de inmuebles
que se contrataban cubrian inicamente responsabilidad
civil e incendio. Desde entonces, y tomando un protagonis-
mo progresivo, el seguro multirriesgo y el todo riesgo han
sustituido a los antes citados.

Muy sucintamente, el multirriesgo combina distintos tipos
de riesgos individuales, detallando en la pdliza,
nominadamente, todos y cada uno de los riesgos cubiertos.
Es el mas comin en la actualidad, sobre todo en
comunidades.

El todo riesgo sigue un sistema inverso, en cuanto que
cubre todo lo que no esta especificamente excluido en la
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poliza. Normalmente va acompafiado de franquicias altas,
es decir, cantidades expresamente pactadas que se deduciran
de laindemnizacion que correspondaen cada siniestro, que
sirven para abaratar sensiblemente las primas.

La duracion mas frecuente en este tipo de seguros es anual,
renovable tacitamente y cancelable con dos meses de
anticipacion sobre el vencimiento. Suele ser recomenda-
ble incluir una clausula de revalorizacion automatica (con
el I.P.C.) que actualiza anualmente el capital asegurado.

Con relacion al capital, conviene recordar que sdlo se
asegurara el edificio, y nunca el suelo sobre el que éste se
ubica. Ademas, es el propio tomador de la poliza el que
valorael capital asegurable. Los peritostan solo intervendran
de producirse el siniestro, comprobando los términos del
contrato y estableciendo la indemnizacion.

A este respecto, debemos considerar que debe siem-
pre asegurarse por el valor real del inmueble, ya que en el
caso de que sobrevaloremos se incurrira en sobreseguro, y
de producirse un siniestrolaindemnizacion corresponderia
al valor real y nunca a la cifra asegurada (se recuerda que
el seguro no puede ser objeto de lucro); en el caso de que
el inmueble se haya infravalorado al establecer el capi-
tal asegurado se incurre en infraseguro, y el asegurado se
convierte en coasegurador del riesgo con la compaiiia
aseguradora, que siempre pagaria proporcionalmente a lo
asegurado.

También interesa definir en este momento dos conceptos
que intervendran a la hora de contratar en forma de
alternativa: valor venal, por el que el edificio se asegura
por su valor en el momento inmediatamente anterior al del
siniestro, y valor de nuevo, por el que el edificio se asegu-
raparaque en caso de siniestro seareconstruido nuevamen-
te (normalmente no se admiten valores que superen en un
30% el valor venal).

Esimportante indicar que en el caso de que se produzca una
agravacion del riesgo asegurado debe comunicarse de
inmediato a la compaiiia, que en su caso revisara las
condiciones del contrato y la prima.

Asimismo, en el caso de que haya concurrencia de seguros,
siempre se mantendra el principio de que el seguro no
puede ser objeto de lucroy en el caso de que se produzca el
siniestro, cada compaiiia pagara proporcionalmente al
capital que tenga asegurado.

Finalmente, dos recomendaciones. La primera, en relacion
con los conceptos continente (1o que es fijo en el edificio)
y contenido (todo lo demas). El continente es lo cubierto
por el seguro que contrata la comunidad de propietarios, y
el contenido es lo que contrata a titulo particular cada
propietario individual. Con elfin de qtre no haya problemas
en la delimitacion de lo que es continente y lo que es
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contenido, es recomendable que se suscriban ambas poli-
zas con la misma compaiiia aseguradora.

La segunda, se refiere al agente de seguros. Los agentes
pueden ser afectos (vinculados a una unica compaiiia) o
libres (pueden ofrecer contratos con cualquier aseguradora).
El hecho de contratar a través de un agente no supone
encarecimiento alguno de la prima, por lo que el trato con
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un agente libre debe suponer como ventaja adicional que
nos seran ofertados los mejores productos del mercado para
cada tipo de seguro, productos que habran sido
convenientemente estudiados por el profesional. Ello no
solo nos dara la mejor posibilidad de eleccion a la hora de
contratar, sino que cuando se produzca el siniestro sera el
propio agente el que se ocupe de que se nos atienda e
indemnice debidamente.
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