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INFORME DE LA ARQUITECTA DE LA UNIDAD TÉCNICA DE SEGOVIA EN RELACIÓN CON EL DEBER DE CONSERVACIÓN Y MANTENIMIENTO DE LOS AYUNTAMIENTOS EN LOS CENTROS PÚBLICOS DE EDUCACIÓN INFANTIL DE SEGUNDO CICLO, EDUCACIÓN PRIMARIA Y EDUCACIÓN ESPECIAL



20 noviembre 2009

En numerosas ocasiones recibimos peticiones de los Ayuntamientos o de los propios centros escolares, que nos reclaman la ejecución de obras de mantenimiento y conservación en los centros de educación infantil y primaria o educación especial. El presente documento tiene como objetivo proporcionar una herramienta que nos permita diferenciar las obras de mantenimiento y conservación del resto de las obras.

· Competencias entre diferentes Administraciones

Las competencias en materia de ejecución de obras en los centros escolares de educación infantil y primaria y educación especial, se determinan en las siguientes normas vigentes:
La Ley Orgánica 2/2006 de Educación en su Disposición Adicional decimoquinta establece:

La conservación, el mantenimiento y la vigilancia de los edificios destinados a centros públicos de educación infantil, de educación primaria o de educación especial, corresponderán al municipio respectivo. Dichos edificios no podrán destinarse a otros servicios o finalidades sin autorización previa de la Administración educativa correspondiente. 

En los mismos términos se refiere el RD 2274/1993 de Cooperación de las Corporaciones locales con el Ministerio de Educación y Ciencia, en su art. 6.1: 

La conservación, mantenimiento y vigilancia de los centros destinados a centros de educación infantil de segundo ciclo, educación primaria o educación especial, dependiente del Ministerio de Educación y Ciencia, corresponderán al municipio. 

Según lo expuesto, podemos afirmar que corresponde a los Ayuntamientos la realización de las obras de mantenimiento y conservación de los edificios destinados a centros educativos de infantil y primaria y educación especial y a la Junta de Castilla y León el resto de las obras, más concretamente a la Consejería de Educación, entendiendo por el resto de obras: nuevas construcciones, ampliaciones, reformas, mejoras y adaptaciones por necesidades educativas.

El mantenimiento y la conservación de los edificios son conceptos tasados por la legislación, en la forma que se procede a analizar a continuación:
· Sobre el mantenimiento:

La Ley 38/1999 de Ordenación de la Edificación, hace referencia expresa a las labores de mantenimiento de los edificios como un concepto objetivo cuando establece que entre la documentación de la obra ejecutada (art. 7) se encuentra formando parte del Libro del Edificio, la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicación. Luego podemos afirmar, que las labores de mantenimiento son objetivables, ya que en caso contrario no podrían elaborarse estas instrucciones de mantenimiento del edificio. 
Desde la aprobación de la LOE (Ley de Ordenación de la Edificación) han proliferado los manuales de uso y mantenimiento de los edificios, utilizados de base para la elaboración del Libro del Edificio, que establecen las operaciones que se deben realizar en cada uno de los elementos constructivos e instalaciones del edificio, para mantenerlos en buen estado. 
El Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de España, El Instituto de la Construcción de Castilla y León y otros organismos similares, tienen publicados manuales en los que se establecen las tareas de conservación y mantenimiento de los elementos constructivos e instalaciones de los edificios, cualquier duda que tuviéramos sobre la cualidad de una obra concreta, para discriminar si se trata o no de una obra de mantenimiento quedaría despejada con una simple consulta de estos Manuales.

Profundizando en una de las creencias más extendidas, sobre los límites del deber de mantenimiento de los edificio, por la cual se considera que excede de las labores de mantenimiento exigibles, la necesaria sustitución de un elemento concreto del edificio que no cumple su función, ya sea por avería, por falta de las adecuadas labores periódicas normales de mantenimiento o por cualquier otra razón entre las que se incluye el que haya llegado a su nivel de agotamiento y haya finalizado su vida útil, podemos comprobar que en los Manuales de Mantenimiento publicados, se considera una labor normal de mantenimiento la reposición de estos elementos, por ejemplo: sustitución de carpinterías, retejado completo de una cubierta con reposición de teja, sustitución de una caldera, etc., ya que se trata de reintegrar el edificio a sus condiciones iniciales. 

A modo de ejemplo, el Consejo Superior de Colegios de Arquitectos de España establece en el siguiente cuadro de actuaciones mínimas de mantenimiento periódico de las cubiertas inclinadas:
	CALENDARIO
	ACCIÓN

	PERIÓDICAMENTE
	Retirada periódica de los sedimentos 

Mantener limpia la rejilla de los sumideros.

Eliminación de la nieve que obstruya ventilaciones

Conservación de aleros o petos.

	CADA AÑO
	Limpieza y recolocación de tejas.

	CADA 3 AÑOS
	Comprobación del estado de las tejas.

Revisión del estado el canalón, fijaciones, solapes, oxidaciones.

Reparación de los desperfectos.

	CADA 5 AÑOS
	Revisión del faldón, sujeciones canalón, etc.

Reparación, refuerzo sellados y/o retejado.


El retejado que consiste en el levantado de las tejas, limpieza de faldones, retirada de escombros a pie de carga, nuevo recibido con mortero de cemento, con renovación de un elevado porcentaje de las tejas, que varía según el estado de conservación del tejado (fuente: Base de precios de la construcción Precio Centro 2009 editado por el Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos técnicos de Guadalajara), es una obra considerada, como una operación normal de mantenimiento de los edificios, que debe realizarse periódicamente cada 5 años, si el estado de la cubierta así lo requiere.
De la misma forma se manifiesta el Instituto de Edificación de Castilla y León en su Manual de Uso y Mantenimiento del Edificio, por ejemplo en las tareas de mantenimiento de las carpinterías exteriores.

Dentro del apartado de mantenimiento por profesionales cualificados, dice:

“Reparación: de los elementos de cierre y sujeción. En caso de rotura o pérdida de estanqueidad de perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a la sustitución de los elementos afectados.”

Podemos concluir que la sustitución de elementos constructivos que no cumplen con su cometido, se considera una tarea de mantenimiento, y en ningún caso supone una mejora ya que únicamente reintegra a sus condiciones originales a estos elementos. 

Abundando en esta cuestión, podemos informar que el Código Técnico de la Edificación aprobado por RD 314/2006, obliga a conservar los edificios, lo que  implica, según su art. 8.2 Uso y conservación del edificio, apartado 2, realizar las siguientes acciones:

2.- El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento. Esto supondrá la realización de 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 documentación; y

c) Documentar a lo largo de la vida útil del edificio todas las intervenciones, ya sean de reparación, reforma o rehabilitación realizadas sobre el mismo, consignándolas en el Libro del Edificio. 

Luego vemos que nos hace referencia a un adecuado mantenimiento del edificio, con sus elementos constructivos e instalaciones, como por ejemplo, las térmicas, las de baja y media tensión, las instalaciones para almacenamiento y utilización de gases combustibles y productos petrolíferos, etc.

Estos conceptos no son nuevos, ni se derivan de la aplicación de la Ley de Ordenación de la Edificación (LOE) o del más reciente Código Técnico de la Edificación (CTE), el deber de mantenimiento y conservación de los edificio es un concepto muy conocido y de gran tradición en la legislación española en materia de urbanismo y suelo. En el ámbito de la legislación estatal ya quedaba definido en el art. 181 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1976, definición que no varía en lo substancial de la contenidas en la legislación autonómica vigente y que pasamos a analizar.

· Sobre la conservación:

En este momento y en Castilla y León, el alcance cualitativo del deber de conservación de los edificios es un concepto definido en el vigente Reglamento de Urbanismo aprobado por D 22/2004, en su art. 19 apartado 1 de la siguiente forma:

Artículo 19

Deber de conservación

1. Los propietarios de bienes inmuebles deben mantenerlos en condiciones adecuadas de seguridad, salubridad, ornato público y habitabilidad según su destino, realizando los trabajos precisos para conservar o reponer dichas condiciones. A tal efecto se entiende por:

a) Seguridad: conjunto de las características constructivas que aseguran la estabilidad y la consolidación estructural de los inmuebles y la seguridad de sus usuarios y de la población. 

b) Salubridad: conjunto de las características higiénicas y sanitarias de los inmuebles y de su entorno que aseguran la salud de sus usuarios y de la población.

c) Ornato público: conjunto de las características estéticas de los inmuebles y de su entorno que satisfacen las exigencias de dignidad de sus usuarios y de la sociedad.

d) Habitabilidad: conjunto de las características de diseño y calidad de las viviendas y de los lugares de trabajo y estancia, de los inmuebles donde se sitúan y de su entorno, que satisfacen las exigencias de calidad de vida de sus usuarios y de la sociedad.

Como puede apreciarse, el tipo de obras que pueden realizarse, sin exceder las labores de conservación del edificio, son todas aquellas que permitan mantener el mismo en adecuadas condiciones de uso (seguridad, salubridad, ornato público y habitabilidad). No se incluyen por lo tanto, en este concepto, las obras de reforma (cambio de forma), como las redistribuciones, las obras de mejora, como la incorporación de nuevas tecnologías, o las ampliaciones, concepto que no necesita mayor explicación, obras, estas últimas, que son competencia de la Junta de Castilla y León. 

En los ejemplos que anteriormente hemos señalado, mantenimiento de cubiertas inclinadas y carpinterías exteriores, las obras de reparación e incluso la sustitución total de la cubierta y las carpinterías, tiene como objetivo devolver al edificio las condiciones mínimas de habitabilidad, por lo que  no existe ninguna duda, desde el punto de vista técnico, de que se trata de obras de conservación del inmueble. A las mismas conclusiones podemos llegar si analizamos las Instalaciones térmicas; la reparación y sustitución de las mismas cuando no cumplen sus funciones son tareas de mantenimiento y conservación respectivamente.
· Límite del deber de conservación:

Es frecuente encontrarnos con un criterio muy extendido, por el cual, cuando la obra que es necesario ejecutar para mantener el edificio en condiciones optimas de uso, alcanza un montante económico alto, o bien cuando excede de la capacidad del Ayuntamiento de ejecutarla con medios personales propios, se entiende que se superan las labores de mantenimiento y por lo tanto correspondería a la Junta de Castilla y León acometer estas obras.

Existe un límite económico de las obras necesarias para mantener el edificio en adecuadas condiciones de conservación, a partir del cual se considera sobrepasado el deber de conservación. Se trata de un límite muy conocido y ampliamente desarrollado, puesto que se utiliza también para la valoración de la ruina técnica de los inmuebles, así como otras valoraciones y peritaciones. Se encuentra definido igualmente en la legislación en materia de suelo, en el apartado 2 del art. 19 “Deber de conservación” del Reglamento de Urbanismo, aprobado por D 22/2004, que dice así: 


Art. 19

2. El coste de los trabajos, obras y servicios necesarios para cumplir el deber de conservación corresponde a los propietarios hasta el límite del citado deber, y al Ayuntamiento en lo que exceda de dicho límite. A tal efecto:

a) El límite del deber de conservación de un inmueble se fija en la mitad de su coste de reposición.
b) Se entiende por coste de reposición el valor actual de construcción de un inmueble de nueva planta equivalente al original, calculado conforme a las siguientes reglas:

1ª. Se considerarán la misma superficie construida y análogas características constructivas que el inmueble original, con nivel de calidad al menos equivalente, y de forma que sea posible su autorización conforme a la normativa vigente.

2ª. Se incluirán el coste de ejecución, el beneficio empresarial, los honorarios profesionales y los tributos que graven la construcción.

3ª. Se excluirá el valor del suelo.

4ª. No se realizarán depreciaciones de ningún tipo.

Como se aprecia, una vez que queda excedido el límite del deber de conservación, corresponde al Ayuntamiento hacerse cargo de la cuantía del exceso de las obras necesarias para recuperar la habitabilidad, salubridad, ornato o seguridad del inmueble, existiendo la posibilidad de declarar la ruina técnica del inmueble. 
Como el tipo de inmuebles que estamos considerando, (centros de educación infantil y primaria y educación especial) existe coincidencia entre el propietario del inmueble y el Ayuntamiento, la cuantía económica no es una referencia válida para definir hasta donde llega el deber de acometer obras de conservación en estos edificios.
De lo anteriormente expuesto, se puede afirmar que el mantenimiento es un concepto desarrollado específicamente para cada uno de los elementos o sistemas constructivos, considerados de forma individual, en los manuales de Mantenimiento de Edificios, sin embargo el concepto de conservación es un concepto más amplio, que considera el edificio como un todo a mantener en adecuadas condiciones de uso: Seguridad, salubridad, habitabilidad y ornato.

A modo de resumen, podemos concluir que los conceptos de mantenimiento y conservación de los edificios son conceptos objetivos, definidos en grado suficiente por la legislación y desarrollados en diferentes publicaciones técnicas cualificadas. Que la distinción entre obras de mantenimiento y conservación y otro tipo de obras, no depende de la cuantía económica de la misma, sino de su cualidad (tipo de obra y objetivo que persigue) y que concretamente las obras de sustitución de los elementos que ya no cumplen su función, ya sea por avería, por falta mantenimiento, agotamiento de su vida útil o por cualquier otra razón, son obras de mantenimiento y conservación, ya que únicamente recuperan las condiciones de seguridad, salubridad, ornato público y habitabilidad del centro y por lo tanto corresponde a los Ayuntamientos hacerse cargo de su ejecución en el ejercicio de sus competencias.
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