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ASPECTOSA TENER EN CUENTA TRASLA ENTRADA EN VIGOR DE LA NUEVA ITC AEM-1DE
ASCENSORES

El pasado 1 de julio entr6 en vigor la Instruccién Técnica Complementaria AEM—-1 “Ascensores”
gue regula la puesta en servicio, modificacién, mantenimiento e inspeccion de los ascensores,
asi como el incremento de la seguridad del parque de ascensores existente (ver circular
88/2024).

En la nueva ITC se definen los nuevos sistemas de seguridad que deben tener los ascensores,
su mantenimiento, las obligaciones de los titulares y la custodia de la documentacién relativa al
ascensor.

Desde su entrada en vigor, ante las numerosas consultas que hemos recibido sobre su
aplicacion y la controversia suscitada en relacién con la subida aplicada en los contratos por las
empresas de mantenimiento, CAFMadrid ha mantenido diferentes reuniones con la la
Federacion Empresarial Espafiola de Ascensores (FEEDA) y empresas del sector.

Aunque ya hemos celebrado acciones formativas al respesto, estamos trabajando en organizar
una nueva jornada en la que puedan participar el Ministerio de Industria, la Asociacion de
Entidades de Inspeccion de la Comunidad de Madrid, la Federacion Empresarial Espafiola de
Ascensores (FEEDA) y los Administradores de Fincas.

Con la finalidad de aclarar las dudas suscitadas, os enviamos un resumen de las novedades
mas significativas de la nueva ITC. Proximamente, también os enviaremos las preguntas mas
frecuentes que estan planteando los administradores de fincas.

Mantenimientos

La nueva ITC establece que las comprobaciones minimas a realizar en las revisiones de
mantenimiento preventivo de los ascensores son las previstas en la Norma UNE 58720:202,
gue obliga a disminuir el tiempo entre revisiones y aumentando los trabajos que se
venian realizando.

Inspecciones

Periodicidad. La periodicidad de las inspecciones no se ha modificado. Sin embargo, si han
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variado los elementos que son necesarios inspeccionar, incorporandose nuevos sistemas de
proteccién, como las cortinas de deteccion, control de peso o sistema de comunicacion
bidireccional, aunque este ultimo elemento lleva ya tiempo instalado en Madrid. Puedes
consultar los nuevos sistemas de seguridad que deben instalarse en los ascensores en la
circular 88/2024 (ver circular 88/2024).

Organismo de Control Autorizado (OCA). Como novedad, la contratacién de las OCAS para
realizar las inspecciones deja de estar en manos de la empresa mantenedora y la tiene que
tramitar el titular. Para llevar a cabo la inspeccién, en algunos supuestos, las OCAS estan
solicitando la documentaciéon antes de aceptar el encargo de la inspeccion, documentacion que
en muchas ocasiones no se puede proporcionar bien porque no se dispone de la misma o bien
porque no se ha recibido todavia por parte de la antigua empresa mantenedora. No obstante lo
anterior, las OCAS no pueden negarse a hacer la inspeccion por este motivo de forma que, si
falta algun documento, estaran obligadas a llevar a cabo la inspeccién e indicarlo como
defecto.

Cambio de empresa mantenedora. Otra de las novedades derivadas de la instruccion técnica
es la obligacion de realizar una inspeccion en el caso de que se proceda al cambio de la
empresa mantenedora del ascensor, inspeccion que deberd llevarse a cabo antes del cambio
de la empresa. Asimismo, como novedad, se concede a la empresa mantenedora la facultad de
clausurar el ascensor en el supuesto de que exista un defecto grave de forma que el ascensor
no se podra poner en funcionamiento hasta que se realice una nueva inspeccion en la que se
compruebe que el defecto existente ha sido subsanado y se obtenga la etiqueta de inspeccion
favorable.

Responsabilidad del titular. Con la nueva instruccion técnica, aumenta la responsabilidad del
titular del ascensor (la comunidad de propietarios) dado que, a partir de ahora, esta obligado a
solicitar las inspecciones, solicitar que se bloquee el ascensor en caso de accidente o de averia
grave asi como a conservar la documentacion relacionada con el historial del ascensor
(reparaciones, modificaciones) para poder facilitarla en caso de que la solicite algun organismo
oficial de control o antes de proceder a pasar las correspondientes inspecciones.

Documentacién previa a la inspeccién. ¢Qué documentacion debe disponer la
comunidad (el administrador de fincas) para cumplir con la nueva normativa?

Como se indica en la ITC, antes de iniciar la inspeccion, el organismo de control (OCA) ha de
disponer de la siguiente documentacion en el lugar de la inspeccion:

« Numero de RAE del ascensor objeto de inspeccién. - Facilitado por el mantenedor.

» Expediente técnico o ficha técnica - Facilitado por el mantenedor.

» Copia del ultimo certificado de inspeccién Facilitado por el titular

» Registro de mantenimiento — Facilitado por titular y/o mantenedor si lleva manteniendo el
equipo a inspeccionar mas de un afio desde la fecha de la inspeccion.

Obligaciones del titular (comunidad de propietarios)
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El titular de un ascensor es responsable de:

o Permitir el uso del ascensor so6lo durante el periodo en el que tenga contratado un servicio
de mantenimiento que asegure su buen funcionamiento.

« El titular del aparato se responsabilizara de entregar el registro de mantenimiento de la
empresa mantenedora saliente a la empresa mantenedora entrante.

» Solicitar a la empresa mantenedora que ponga el ascensor fuera de servicio cuando
tenga conocimiento de que su utilizacion no relne las debidas garantias de seguridad.

« Poner en conocimiento de la empresa mantenedora, en caso de accidente, en un plazo
maximo de 24 horas, en caso de anomalia en el funcionamiento.

e Una vez puesto en servicio el ascensor, contratar a su debido tiempo la inspeccién
reglamentaria. La inspeccién periédica no podra ser contratada, en ninguln caso, por la
empresa mantenedora.

« Contratar con una empresa mantenedora habilitada la subsanacion de los defectos
detectados por la inspeccion.

« Conservar el registro de mantenimiento del ascensor.

Registro de mantenimiento

La documentacion relativa a las modificaciones, ademas de mantenerse en este registro, sera
conservada por el titular en el expediente técnico del ascensor durante toda su vida util.

e La empresa mantenedora entregara el registro de mantenimiento al titular del ascensor,
de manera fidedigna, en un plazo maximo de diez dias tras cada actuacion.

e La empresa mantenedora mantendra actualizado el registro de mantenimiento del
ascensor, que debera entregar al titular a la finalizacién del contrato.

Informacién a los titulares de la instalaciéon

Ademas de la documentacién que debe estar en posesiéon del titular desde la puesta en
servicio del ascensor indicada con anterioridad, el instalador, el fabricante o la empresa
mantenedora segun corresponda, entregara al titular la informacion correspondiente en relacion
con las obligaciones relativas al mantenimiento, reparacion, modificaciones e inspeccion de la
instalacion las cuales seran actualizadas por la empresa mantenedora en funciéon de las
prescripciones reglamentarias vigentes en cada momento y de las posibles modificaciones del
ascensor.

Nuevas tareas del administrador y actualizacién honorarios

Es importante considerar que la ampliacion de responsabilidades de los titulares de las
instalaciones, en este caso las comunidades de propietarios, repercutira directamente en la
gestién que lleven a cabo los administradores de fincas provocando, previsiblemente, una
carga de trabajo adicional en la administracion de la finca. Esto podria llevar a una revision de
los honorarios previamente pactados con dichas comunidades.




Motivos argumentados por las empresas de mantenimiento para justificar el aumento de
precios

Segun la Asociacion de Entidades de Inspeccion de la Comunidad de Madrid, las nuevas
obligaciones y tareas que asumen los mantenedores pueden haber motivado que algunas
empresas incrementen el precio de sus contratos como resultado de un proceso de ajuste de
sus procedimientos y recursos, el cual puede variar en cada entidad y estar influenciado por la
politica comercial de cada Compaifiia.

Las comunidades de propietarios que consideren desmesurado o injustificado un aumento de
precio tendran la posibilidad de rescindir el contrato de manera anticipada, conforme a los
condicionantes establecidos en cada contrato de servicios.
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