LIBRO DEL EDIFICIO

CONTENIDO DOCUMENTAL
CRITERIOS PARA SU VISADO Y ARCHIVO COLEGIAL

El Libro del Edificio, referido en el Cédigo Técnico de la Edificacién en su articulo 8 “Condiciones del
edificio” como desarrollo de la definicién que hizo la Ley de Ordenacién de la Edificacién (LOE) en su
articulo 7', es un documento que recoge un conjunto de documentacién de la obra ejecutada.

Asi, su contenido debe ser:

A) Lla relacion identificativa de los agentes que han intervenido

B) El proyecto, con la incorporacién, en su caso, de las modificaciones debidamente
aprobadas por el Promotor.

C) El Acta de recepcion.

D) El Certificado Final de Obra.

E) Las Instrucciones de Uso y Mantenimiento del edificio y sus instalaciones.

F) Documentacion del Control de Recepcion.

G) Certificado de eficiencia Energética del Edificio Terminado.

H) Documentacién Instalaciones Térmicas del Edificio, RITE.

I) Libro de subcontratacién.

J) Otros.

A continuacién hacemos un andlisis del alcance de cada uno de los documentos referidos, con
indicacién expresa de su contenido minimo y dmbito competencial, a modo de ejemplo para la correcta
formalizacién del Documento.

El Colegio, a los efectos de facilitar la concrecién del Libro del Edificio distribuyé recientemente la
aplicacién que la empresa CYPE Ingenieros tiene desarrollada a estos efectos, por lo que el objeto de la
presente circular no es mds que el de clarificar, si cabe, y actualizar su contenido minimo a los efectos de
garantizar su integridad formal, contenido documental minimo y evitar incidencias en su visado.

1 Articulo 7. Documentacion de la obra ejecutada.

Una vez finalizada la obra, el proyecto, con la incorporacion, en su caso, de las modificaciones debidamente
aprobadas, sera facilitado al promotor por el director de obra para la formalizacion de los correspondientes tramites
administrativos.

A dicha documentacion se adjuntara, al menos, el acta de recepcion, la relacion identificativa de los agentes que
han intervenido durante el proceso de edificacion, asi como la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento
del edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicacion.

Toda la documentaciéon a que hace referencia los apartados anteriores, que constituira el Libro del Edificio, sera
entregada a los usuarios finales del edificio.

8.1. Documentacion de la obra ejecutada

1. El contenido del Libro del Edificio establecido en la LOE y por las Administraciones Publicas competentes, se
completara con lo que se establezca, en su caso, en los DB para el cumplimiento de las exigencias basicas del CTE.
2.Seincluira en el Libro del Edificio la documentacién indicada en el articulo 7.2 de los productos equipos y sistemas
gue se incorporen a la obra.

3. Contendra, asimismo, las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio terminado de conformidad con lo
establecido en este CTE y demas nhormativa aplicable, incluyendo un plan de mantenimiento del edificio con la
planificacion de las operaciones programadas para el mantenimiento del edificio y de sus instalaciones.
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A) Relacién de Agentes

Se trata de una relacién pormenorizada de personas, fisicas o juridicas, que hayan intervenido en el
proceso de la edificacién, segin lo regulado al efecto en el Capitulo Il de la LOE, por lo que, en
definitiva, se tratard de completar el apartado de la Memoria Descriptiva, incluido ya desde Proyecto,
con aquellos otros agentes que se hayan incorporado en fase de obra (constructor, entidad de control de
calidad, subcontratistas, e instaladores, asi como los suministradores de productos, todos ellos
considerados como agentes de la edificacidn por la LOE, que intervienen en el proceso edificatorio,
etc...)

La tiene que elaborar el Promotor.

B) El Proyecto, con la incorporacién, en su caso, de las modificaciones debidamente aprobadas por el
Promotor.

Obviamente, se debe evitar la duplicidad de visado, por lo que sélo seré necesario afiadir a una copia
del Proyecto Bdsico y de Ejecucidén anteriormente visado, una separata con aquellos planos y/o anejos
al Proyecto original que hubiesen sufrido algin cambio, en sustitucién de sus equivalentes, o con aquellos
otros planos nuevos que hayan sido redactados en fase de obra.

Esta separata debe contar con la firma del Promotor como reconocimiento y autorizacién de los cambios
introducidos, por lo que se recomienda conservar un ejemplar en papel en el estudio.

Lo tienen que elaborar el Proyectista y, en su caso, el Director de Obra —quien habrd autorizado las
modificaciones introducidas en fase de obra—.

C) Acta de recepcién

Segin modelo LOE, difundido en su dia desde el Colegio, ajustado en su contenido a lo especificado en
el articulo 6.

Junto al Acta, se adjuntaré el Certificado Final de Obra, segin modelo CTE, ya que en él si se refieren
otros documentos que, si bien adjuntos al propio CFO, deben ser también incluidos en el Libro, por lo
que, complementariamente a lo definido en la LOE, se considera oportuno para la mejor lectura final del
Documento su inclusién.

El Acta, suscrita al menos por el Promotor y Constructor, la tiene que adjuntar el Promotor.

D) Certificado Final de Obra

Consecuentemente con la recomendacién del apartado anterior, la inclusién del Certificado Final de
Obra suscrito por la Direccién Facultativa de las obras (Director de Obra y Director de Ejecucién) resulta

procedente.

La tiene que elaborar la Direccién Facultativa.
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E) Instrucciones de Uso y Mantenimiento

Recabadas de los suministradores por el Constructor para los distintos productos, quien las facilitard al
Director de Obra y al Director de Ejecucidn, incluyendo un plan de mantenimiento del edificio con la
planificacién de las operaciones programadas para el mantenimiento.

(art. 8.2. Parte 1)
«El edificio debe conservarse en buen estado mediante un adecuado mantenimiento. Esto
supondra la realizacién 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
documentacion; y

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

Para Andalucia no existe regulacién especifica sobre el contenido del Libro del Edificio, aunque si existen
unas especificaciones sobre las Instrucciones de Uso y Mantenimiento para los edificios de uso
residencial vivienda; se recogen en la Orden de 13 de noviembre de 2001 por la que se aprobaba el
Manual General para el Uso, Mantenimiento y Conservacién de los edificios destinados a vivienda
(disponible en la Biblioteca y en archivo pdf descargable de la web colegial. Publicacién editada por la
Consejeria de Obras Piblicas y Transportes de la Junta de Andalucia. Empresa Péblica de Suelo. Tercera

edicién de marzo de 2004. ISBN 84-8095-315-2).
Las tienen que elaborar: el Proyectista y/o el Director de Obra, en colaboracién con el Constructor’.

F) Documentacién del Control de Recepcidon en Obra de los productos, equipos y sistemas
incorporados.

Esta documentacién se compone de:
- Hoja de suministro y etiquetado
- Garantia del fabricante firmada por persona fisica
- Autorizaciones de uso, sellos de calidad y/o marcado CE
- Distintivos de calidad que aseguren caracteristicas técnicas de los productos.
- Relacién y resultados de ensayos y pruebas conforme al Plan de Control de Calidad incluido en
Proyecto.

La tiene que elaborar el Director de Ejecucién (aparejador).

Por su formalizacién puede resultar util solicitar a la entidad de control responsable del Plan de Control
de Calidad que nos entregue al final de la obra un documento refundido de su actuacién.

El Proyetista en proyectos con licencia de obra solicitada con posterioridad a la entrada en vigor del CTE.
El Director de Obra, bien para proyectos con licencia solicitada en el periodo comprendido entre la entrada en
vigor de LOE y CITE, y, en todo caso, cuando se trate de productos, equipos y sistemas instalados como
consecuencia de modificaciones de proyecto introducidas en fase de obra.
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G) Certificado de Eficiencia Energética del Edificio Terminado

EIR.D. 47/2007, de 19 de enero, por el que se aprueba el procedimiento bdsico para la certificacién
de eficiencia energética de los edificios de nueva construccién preveia para determinar la categoria del
edificio dos métodos, uno general de tipo prestacional, para el cual se hace necesario utilizar alguna de
las herramientas reconocidas, como son el Calener GT o el Calener VYP, y otro, método simplificado, de
cardcter prescriptivo, cuyo certificado modelo estd disponible en la seccién de la web colegial. En el
articulo 7 se establece que:

()

7.3 «El certificado de eficiencia energética del edificio terminado sera firmado por la Direccién Facultativa
de laobra (...)

7.5 «El certificado de eficiencia energética del edificio terminado se incorporara al Libro del Edificio.»

()

Lo tiene que elaborar la Direccién Facultativa.(Para proyectos que hayan solicitado licencia a partir del

31 de octubre de 2007).
H) Documentacién Instalaciones Térmicas del Edificio. RITE

En el articulo 24 del nuevo RITE, aprobado por Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, se establece
respecto a la puesta en servicio de la instalacién que

«(...) 8. Registrada la instalacion en el rgano competente de la Comunidad Auténoma, el instalador autorizado o el
director de la instalacion, cuando la participacion de éste Ultimo sea preceptiva, hara entrega al titular de la
instalacion de la documentaciéon que se relaciona a continuacion, que se debe incorporar al Libro del Edificio:

a) el proyecto o memoria técnica de la instalacion realmente ejecutada,;

b) el Manual de Uso y Mantenimiento de la instalacion realmente ejecutada;

c) una relacion de los materiales y los equipos realmente instalados, en la que se indiquen sus
caracteristicas técnicas y de funcionamiento, junto con la correspondiente documentacion de origen y
garantia;

d) los resultados de las pruebas de puesta en servicio realizadas de acuerdo con la IT2;

e) el certificado de la instalacion, registrado en el érgano competente de la Comunidad Auténoma;

f) el certificado de la inspeccion inicial, cuando se preceptivo.

()

La tiene que facilitar el Instalador autorizado o el técnico competente Director de las Instalaciones
Térmicas, si éste Gltimo concurre en obra, al Constructor, quien facilitard original al Promotor.(Para
proyectos que hayan solicitado licencia a partir del 29 de febrero de 2008).

1) Copia del Libro de subcontratacién

La Ley 32/2006, de 18 de octubre, reguladora de la subcontratacién en el Sector de la Construccidn,
define en su articulo 8 su contenido y alcance, y tras entrada en vigor del Real Decreto 1109/2007, de

24 de agosto, que la desorro”o, Segl]n su articulo 16, «en las obras de edificacién a las que se refiere la ley
38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacioén de la Edificacion, una vez finalizada la obra, el contratista entregara al

Director de Obra una copia del Libro de Subcontratacion (...), para que lo incorpore al Libro del Edificio (...)»

Lo tiene que elaborar el Constructor, quien facilitard copia al Director de Obra. (Para obras iniciadas
con posterioridad al 26 de agosto de 2007).

arquitectosdecddiz



J) Oftros, en relacién no exhaustiva (todos ellos competencia del Promotor)

o Acta de recepcién del Libro del Edificio

o licencia de Obra

o licencia de Primera Ocupacién

o  Escritura de Obra Nueva

e Documentos acreditativos de las garantias obligatorias
Complementariamente, y ain no quedando definidos en la LOE, la préctica habitual, la inercia
establecida por los procedimientos reglados del sector externos a la regulacién especifica de LOE y CTE,
y reglamentacién expresa de otros Organismos o Comunidades Auténomas aconsejan la inclusién de
estos otros documentos, igualmente competencia del Promotor.

o Boletin de instalacién de agua y Memoria Técnica Disefio Instalacién Eléctrica (B.T)

e Pdlizas de seguros del edificio

o Certificados de instalaciones

o Cédulas de calificacién definitiva, en Viviendas Protegidas

o Cédula de habitabilidad
Por dltimo, el Notario aportard al Promotor las escrituras de divisién horizontal y obra nueva. Toda esta
documentacién constituird el Libro del Edificio, que serd entregado a los usuarios finales del edificio por
el Promotor.

El arquitecto (Director de Obra) facilitard al Promotor exclusivamente la documentacidn sefialada,
pudiendo asumir, por encargo expreso del Promotor, su elaboracién completa, toda vez que se debe
tener presente que es el Promotor el agente encargado de formalizar los correspondientes tramites
administrativos.

Es importante incidir en la circunstancia introducida tras la resolucién de 26 de julio de 2007 de la
Direccién General de los Registros y del Notariado, ya que segin su interpretacién por los notarios se
estd exigiendo al Director de Obra la emisién de un certificado y un acta de depésito del Libro del
Edificio que acompafian a la escritura de obra nueva del edificio terminado. Consecuentemente, por
extensidn, los promotores nos estén exigiendo la realizacién del Libro del Edificio en su totalidad,
cuando, dentro de las obligaciones legales del Director de Obra exclusivamente estdn el elaborar, de los
documentos explicitados anteriormente, los que hemos sefialado y entregarlos al Promotor, para que éste
los una junto al resto de documentos.

Por Gltimo, no debemos perder de vista que algunas Comunidades Auténomas tienen normativa

reguladora especifica, por lo que -aunque no es nuestro caso- pueden exigirnos la incorporacién de
otros documentos complementarios a los anteriormente relacionados.
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Visado del Documento (recomendaciones)

A los efectos de cumplir con el reglamentario visado antes de su entrega al Promotor/es, y con objeto de
evitar la duplicidad en el visado de documentacién -situacién expresamente referida en el CTE- y
asumir de manera indirecta responsabilidades respecto a documentos parciales competencia de terceros
(fabricantes, suministradores, otros técnicos y/o agentes...), respecto de los cuales nuestra labor debe ser
la de meros recopiladores de la informacién, se recomienda visar Gnicamente:

- Documentos del Proyecto que se hayan modificado o aiadido en fase de obra
autorizadas por el Promotor.

- Instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus instalaciones,’ incluyendo Plan de
mantenimiento con relacién de operaciones programadas (10 afios).

- Certificado Final de Obra.

- Certificado de Eficiencia Energética del Edificio terminado, en ausencia de Técnico
competente que integrado en la Direccién Facultativa como director de proyectos parciales seria
responsable de certificar la categoria energética del edificio.

Por lo que si como Director de Obra el arquitecto ostenta el encargo profesional del Libro del Edificio, y
opta por el sistema de visado telemdtico, habida cuenta que se trata de un Documento que se debe
depositar en el Colegio Profesional, se podrd enviar las partes del documento que no sea necesario visar
como archivo pdf tramitado como “documentacidn para archivo” y, por lo tanto, sin firmar digitalmente,
marcando la opcién sefialada en el interface adjunto de nuestra aplicacién de visado telemdtico.

Datas del dacemanto:
Memben
[

Reta dod fiehars [©

Dcumestacibs pom vivsds |

Eocumeminciin pam Archive

3 Si concurrieran otros técnicos como directores de las distintas instalaciones amparadas por proyectos parciales, las
instrucciones de uso y mantenimiento de esas instalaciones no seran visadas. Segun la LOE la Direccion Facultativa
puede estar integrada por Técnicos competentes responsables de proyectos parciales, por lo que en caso de
concurrencia sera el Director de las Instalaciones.
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Régimen y consideraciones normativas

Hitos en relacién al Libro del Edificio y obligacién respecto a su presentacién

05.11.1999 - Se aprueba la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién
06.11.1999 - Se publica en el BOE n® 266, de 6 de noviembre, la LOE

06.05.2000 - Entra en vigor la LOE (disposicién final cuarta)

17.03.2006 - Aprobacién Cédigo Técnico de la Edificacién. Decreto 314/2006, de 17 de marzo
28.03.2006 - Se publica el CTE en el BOE n® 74, de 28 de marzo

29.03.2006 - Entra en vigor el CTE (disposicién final cuarta)

Para las licencias de obras solicitadas desde la entrada en vigor de la LOE (06.05.2000) es obligatoria
la presentacién del Libro del Edificio con el contenido indicado en el articulo 7 de dicha ley para todas
las edificaciones que se incluyen dentro de su dmbito de aplicacién (ver articulo 2 de la LOE). Ha sido la
entrada en vigor del CTE cuando se ha especificado mds detalladamente la documentacién de
seguimiento de obra, asi como referencias explicitas a las instrucciones de uso y mantenimiento.

Hay que resefiar que la LOE no establece un periodo de “caducidad” de las licencias, como si hace el
CTE (tres meses sin comenzar la obra, una vez obtenida la licencia -disposicién transitoria cuarta-). En
cualquier caso, la licencia podrd expirar segun criterio especifico aplicable al amparo de la LOUA y/o

normativa municipal.
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