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Las reclamaciones por fugas de aguay
fluidos son la mayor frecuencia de incidentes
de Aviva, y representan alrededor de un
tercio de todas las reclamaciones por valor.

Los propietarios deben ser conscientes de los
riesgos derivados del escape de agua en sus
locales y los daiios que esto puede causar.
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Escape de agua y otros fluidos
P guay AVIVA

Introduccion

La Asociacién de Aseguradores Britanicos (ABI) estima que en el Reino Unido
sus empresas miembros pagan alrededor de 1,8m libras esterlinas por dia por
reclamaciones relacionadas con la fuga de agua en propiedades domésticas.

Comprendery evaluar la exposicion a fugas y dafios de agua y fluidos, y aplicar
medidas para ayudar a reducir el riesgo, es tan importante como una
evaluacién del riesgo de incendio. Reducir el riesgo de dafios a la propiedad
(edificios, accesorios, accesorios y mobiliario, equipo, maquinaria, etc.)
servicios publicos, sistemas DE Tl, etc.) pueden ayudar a evitar costos no
asegurados, interrupcién de un negocio y mayores costos de seguro.

:Qué propiedades son mas susceptibles?

Cualquier edificio que contenga plomeria, sistemas de residuos, sistemas de
calefaccion y refrigeracion e instalaciones de agua fija puede sufrir dafios por escape de agua. Estos tipos de
propiedades se consideran particularmente susceptibles:

e Propiedades comerciales que cuentan con zonas sensibles como suites, salas de control, lavaderos,
elevadores eléctricos, etc.

e Hoteles

e Pisosresidenciales

e Alojamiento para estudiantes y casas en ocupacién multiple (HMO)

e Propiedades desocupadas

e Casas particulares y segundas residencias, incluyendo alquileres vacacionales

e Propiedades o instalaciones mas antiguas, es decir, mayores de 20 afios

Factores que pueden aumentar el riesgo

En los ultimos afios, ha habido un aumento en la complejidad y el uso de los electrodomésticos, especialmente en
propiedades residenciales:

e Instalacidn de bafios adicionales

e Ampliacion de los sistemas de calefaccién central

e Instalacion de lavavajillas, lavadoras y nevera/congeladores de estilo americano con maquinas de hielo
e Sistemas de calefaccién por suelo radiante

e Sistemas de calefaccion y refrigeracion

Los cambios en las practicas de construccidn y los factores ambientales también han llevado al uso de tuberias de
plastico, que presentan uniones y accesorios de compresidn y ajuste a presion en lugar de uniones soldadas. Estos
tipos de juntas y accesorios son particularmente propensos a fallas si no se han instalado correctamente o pueden
moverse.
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Identificacion de posibles fugas o fuentes de fluidos

Esta es la primera parte de la comprension del riesgo y debe formar parte de una evaluacién formal del riesgo. Las
fugas y los dafios derivados del escape de agua o fluido pueden ocurrir de varias fuentes:

Tuberias portadoras de agua

e Fallo de las tuberias debido a la corrosion o congelacién, especialmente si la congelacién es seguida de un
deshielo rapido

e Fallo de conexiones a WC, vélvulas de aislamiento, grifos y duchas, incluidos los sistemas de residuos

e Fallade latuberia de calefaccidn central o de los radiadores debido a un mantenimiento deficiente,
incluida la falta de instalacion de inhibidores de corrosién

e Daiio fisico que conduce a fallas de los sistemas de tuberias

e Tuberias expuestas dafiadas por el impacto de vehiculos, como carretillas elevadoras

e Lastuberias ocultas detras de los paneles de pared y dentro del yeso o en pisos de concreto pueden
dafarse con clavos o tornillos

e Dafios a la tuberia de calefaccion por suelo radiante o falla de la tuberia. Tales fugas pueden ser dificiles de
rastreary reparar

e Fallo de los soportes de tuberias debido a una instalacion defectuosa o a una provisidén inadecuada de
soportes, lo que lleva al colapso de las tuberias o a la presidn sobre las juntas causando fallas

e Lastuberias se pueden utilizar para fines para los que no fue disefiado, como colgar prendas, que pueden
conducir al colapso

e Fuga debido a falla de la articulacidn en tuberias de cobre. Estas juntas requieren una instalacion
especializada y son menos susceptibles a las fluctuaciones de presién

e  Corrosidn de tuberias de cobre por exposicidn al concreto alcalino

e Fugas debido a fallas de juntas en tuberias de plastico. Estas juntas y accesorios pueden ser instalados por
mano de obra no calificada, pero son méas propensos a fallas debido a fluctuaciones en la presion del agua,
impacto o movimiento si no se instalan correctamente

e Fallo debido a la unién de materiales incompatibles, como plomo, cobre o plastico, sin el uso de accesorios
correctos

Otras fuentes nacionales

e Electrodomésticos como lavavajillas, lavadoras, maquinas de hielo y bebidas
e Calentadores de agua caliente y cilindros de agua caliente
e Baiiosy duchas mal sellados. Las fugas tienden a ocurrir durante un periodo prolongado
e Desbordamiento de lavabos y bafios mientras se deja desatendido
e Almacenamiento de agua desbordante o tanques de expansidn. Estos pueden ser el resultado de las
valvulas de flotador pegadas o congeladas, o de la falla del tanque
e Tuberias de desbordamiento no instaladas o colocadas correctamente - cualquier agua descargada no se
estd moviendo lejos y fuera del edificio
e Losdrenajes subterraneos bloqueados o sobrecargados, por ejemplo, por fuertes lluvias, pueden dar lugar
a:
o Retroceso en el edificio
o Exceso de flujo de desaglies internos, incluida el agua sucia
e Losdrenajes de techo bloqueados o sobrecargados, por ejemplo, por fuertes lluvias, pueden dar lugar a:
o Entrada en el edificio en destellos o aleros, etc.
o Problemas sostenidos de humedad o condensacién
e Fuentes de agua a presion en edificios de gran altura: Los sistemas de agua en edificios de gran altura a
menudo necesitan ser presurizados para bombear agua a los tanques de retencién a alto nivel, y el fallo de
las tuberias o accesorios dentro del sistema puede resultar en una descarga de agua a gran escala
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Sistemas de Drenaje de Condensado de la Unidad de Aire Acondicionado

e Laplantade aire acondicionado se puede ubicar dentro de los pisos altos de un edificio, con selladores
instalados en los pisos inferiores. Esto puede fallar y por lo tanto debe ser inspeccionado y mantenido
regularmente

e Lasunidades de aire acondicionado también deben mantenerse regularmente y deben drenarse cuando ya
no se utilizan

e Lasunidades de aire acondicionado instaladas en areas de alto riesgo, como T, salas de control, etc. deben
instalarse para garantizar que el agua condensada no se encuentre sobre ninglin equipo y se dirija lejos de
las areas criticas

Fugas de sistemas de aspersién

Esto es relativamente raro cuando los sistemas se disefian, instalan y mantienen correctamente. Al igual que con
todos los sistemas de tuberias llenos de agua, se debe tener cuidado de garantizar que la calefaccién y otras
medidas, como el calentamiento de trazas y el rezago, estén en buen estado y funcionen segun lo disefiado.

Condensacion o humedad

Esto puede causar tantos problemas como una tuberia con fugas o un accesorio fallido. Como parte de la
evaluacién del riesgo, debe prestarse atencién a esta exposicién. El movimiento del aire, las superficies frias (por
ejemplo, paredes, ventanas, etc.) y la humedad dentro de los edificios deben ser cuidadosamente considerados.

Prevencion y Control

Hay varias precauciones que se pueden tomar para reducir el riesgo de escape de agua o fluido, y para limitar el
alcance del dafio en caso de fuga:

Proteccion de la infraestructura

e Establecer regimenes adecuados para asegurar que todos los servicios de agua/fluidos sean
inspeccionados y mantenidos. Todos los defectos identificados deben evaluarse y rectificarse lo antes
posible

e Aseglrese de que la vélvula de parada de la red de agua entrante principal, todas las valvulas de
aislamiento / llave de parada interna y las valvulas de la linea de drenaje son:

o Facilmente accesible

o Claramente etiquetado

o Regularmente ejercitado y mantenido para asegurar que funcionan correctamente

o Todos los ocupantes de un edificio, y los contratistas de mantenimiento deben ser conscientes de su
ubicacidn, incluyendo cualquier valvula de aislamiento a los pisos superiores o dentro de las dreas
arrendadas

e Aseglrese de que cualquier tubo de cobre incrustado en concreto esté equipado con mangas protegidas
para evitar la corrosidn

Proteccion de invierno y clima frio

e Los controles previos al invierno deben llevarse a cabo a tiempo para permitir que se realicen los trabajos
necesarios antes del inicio del clima frio o el invierno. Esto debe tener en cuenta las épocas del afio que
tradicionalmente tienen clima frio

e Garantizar que las tuberias expuestas dentro de edificios y areas sin calefaccion, areas de loft y exteriores
estén adecuadamente protegidas contra las temperaturas frias; debe prestarse atencion al potencial de
“enfriamiento del viento”. El calentamiento de trazas eléctricas y/o el revestimiento deben instalarse para
las tuberias expuestas
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El calor adecuado (temperatura minima de 5°C) debe mantenerse durante el clima frio. Considere dejar las

escotillas de loft abiertas para proporcionar una ventilacién adecuada
e Tenga cuidado con el riesgo de que se forme hielo en las canaletas, lo que puede evitar la salida de agua 'y

provocar la entrada de agua en las areas de loft o edificios en los aleros
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Asegurese de que las tuberias de aspersion, las valvulas y los tanques de almacenamiento de agua, etc.
estén adecuadamente protegidos contra la congelacidn. Se debe solicitar a los contratistas de rociadores
que inspeccionen el aislamiento y el calentamiento de trazas antes del inicio del invierno y se tomen las
precauciones apropiadas - consulte la Norma de Prevencién de Pérdidas de Aviva titulada Sistemas de
rociadores - Precauciones de invierno

Controles operacionales

Evite desechar el aceite y las grasas en los desagiies, lo que puede provocar obstrucciones y limpiar las
trampas de grasa regularmente

Aseglrese de que no haya tuberias de condensado de aire acondicionado dentro de areas de alto riesgo,
como bandas eléctricas o salas de Tl

AsegUrese, cuando sea posible, de que todos los elevadores eléctricos y mecanicos se mantengan
separados para evitar dafios en el equipo eléctrico en caso de fuga

Evite colocar equipos de alto riesgo, como salas de Tl, salas eléctricas, etc. en sétanos o areas bajas,
siempre que sea posible

Evite colocar equipos de alto riesgo debajo de redes de transporte de fluidos o tanques de
almacenamiento

Asegurese de que todo el equipo eléctrico, y cualquier mercancia almacenada que sea susceptible a la
entrada de agua, se eleve por lo menos a 100 mm del piso

Periodos desocupados

Instale la deteccidn de flujo de agua
Aislar el equipo

Drenar los sistemas

Documentar las inspecciones del sitio

Si se planea un periodo prolongado de desocupacion, notifique a Aviva o a su intermediario de seguros para
obtener asesoramiento especifico sobre esta exposicidn,

Dispositivos automaticos de deteccién de fugas
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Considere instalar la deteccidn de flujo de agua, la deteccidn de fugas y las valvulas de aislamiento
asociadas. Estos pueden utilizarse para aislar el suministro en caso de que se detecte un flujo prolongado,
en la activacion de cinta o sensores de deteccidn de fugas de agua, o siempre que el edificio quede
desocupado

Se puede proporcionar monitoreo remoto del equipo y se recomienda encarecidamente

También se debe considerar la deteccidn de fugas en dreas de alto riesgo, o muy cerca de ellas, como
armarios eléctricos, salas de T, dreas con equipos sensibles y otras ubicaciones criticas para el negocio
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Controles de gestion

Los controles de gestion adecuados ayudaran a reducir el riesgo de escape de agua y limitar el alcance de cualquier
dafio. Entre ellas cabe mencionar:

Dibujos del sistema(s) facilmente disponibles y accesibles, detallando:

o Agua, fluidos, tuberias de residuos, redes y distribucién del edificio

o Vélvula de parada de la red de agua entrante principal y vélvulas de aislamiento / llave de parada

interna que suministran agua / fluido a varias partes del edificio

o Lineas de drenaje y valvulas de aislamiento de linea de drenaje
Proporcionar a los inquilinos, agentes administradores, contratistas de mantenimiento y cualquier
contratista que trabaje en el sitio con los detalles del Plan de Emergencia del sitio, la distribucion de la red
de agua / tuberias del edificio, incluyendo ubicaciones de valvulas de aislamiento y detalles de contacto
para el personal de emergencia / contratistas que pueden responder a cualquier incidente
Proporcionar a los inquilinos, agentes gerentes y personal con una lista de plomeros, ingenieros de
calefaccion y electricistas de buena reputacion adecuados que pueden ser llamados para llevar a cabo el
trabajo segln sea necesario
Supervisary aprobar cualquier obra realizada por contratistas dentro de las 4reas arrendadas para
asegurar que cumplan con el estandar requerido de mano de obra y cumplan con todas las regulaciones
necesarias, tales como el Reglamento de Suministro de Agua (Accesorios de Agua) de 1999. Se puede
obtener asesoramiento adicional en el Sistema de Asesoramiento sobre Regulaciones del Agua (WRAS).
Garantizar que todos los contratistas sean miembros de un organismo profesional reconocido, como el
Instituto Colegiado de Ingenieria de Plomeria y Calefaccién (CIPHE) o la Institucién Colegiada de Ingenieros
de Servicios de Edificacién (CIBSE)
Cumplimiento de la norma BS EN 806 PTS. 1-5 «Especificaciones para instalaciones en el interior de
edificios que transportan agua para consumo humano» y BS 8558: 2015 «Guia para el disefio, instalacion,
ensayo y mantenimiento de servicios de abastecimiento de agua para uso doméstico en edificios y sus
curtilagos: Orientacion complementaria a la norma BS EN 806»

Respuesta de Emergencia a Escape de Agua

Cuando sea seguro hacerlo, se recomiendan las siguientes medidas:
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Apague el suministro de agua al edificio o parte(s) del edificio que estan involucrados

Pdngase en contacto con los contratistas de emergencia que puedan responder al incidente

Aisle el suministro eléctrico a las dreas afectadas, pero no toque ninglin equipo eléctrico que se haya
mojado

Apague los sistemas de calefaccidény agua caliente

Drene los sistemas que retienen el agua, incluidos los tanques de almacenamiento, a lugares seguros
Alertar a los ocupantes de dreas/propiedades vecinas si pueden verse afectados, especialmente aquellos
en pisos inferiores

Si el agua comienza a filtrarse a través del techo, coloque un cubo debajo de la fuga y, si es necesario y solo
si es seguro hacerlo, perfore cualquier drea que contenga agua con un mango de escoba o similar para
liberar el agua para evitar que el techo se derrumbe

Si las tuberias se han congelado, descongela lentamente con botellas de agua caliente o sopladores de aire
caliente. No use llamas desnudas, como sopletes. Las puertas y escotillas de loft deben dejarse abiertas
para permitir que el aire caliente circule a los pisos superiores y dentro de las areas de loft

Si es necesario, mueva cualquier elemento de alto riesgo que pueda verse afectado a un area segura
Notifique a su propietario, agente administrador o cualquier otra persona que sea responsable del edificio
Notifique a Aviva o a su intermediario de seguros lo antes posible


https://www.waterregsuk.co.uk/guidance/
https://www.ciphe.org.uk/
https://www.cibse.org/
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Lista de comprobacion

En el Apéndice 1 se presenta una lista de verificacion genérica de escape de agua y fugas de fluidos que se puede
adaptar a su propia organizacion.

Soluciones de socios especializados

Aviva Risk Management Solutions puede ofrecer acceso a una amplia gama de productos y servicios de gestion de
riesgos a tarifas preferenciales a través de nuestra red de socios especializados.

Para mas informacidn, por favor visite:

Aviva Soluciones de Gestién de Riesgos - Socios Especialistas

Fuentesy enlaces utiles

e Dafios por Agua - Guia de Soluciones de Gestidn de Riesgos de Aviva para Clientes Comerciales

Informacion adicional
Los estandares relevantes de prevencién de pérdidas incluyen:

e Escape de agua en sitios de construccion

Para obtener mas informacidn, visite Aviva Risk Management Solutions o hable con uno de nuestros asesores.

Envienos un correo electronico a riskadvice@aviva.com o llame al 0345 366
6666.*

*Las llamadas pueden ser grabadas y/o monitoreadas para nuestra protecciéon conjunta.
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Apéndice 1: Escape de agua y fugas de

fluidos - Lista de verificacion de

proteccion de propiedades AVIVA

Ubicacién

Fecha

Completado por (nombrey firma)

Escape de agua y fuga de fluidos Observaciones

1. ¢Se considera que sus instalaciones son particularmente
susceptibles a la fuga de agua? Ejemplos de tal exposicion
incluyen:

e Propiedades comerciales que cuentan con zonas sensibles
como suites, salas de control, lavaderos y zonas de
elevacién eléctrica, etc.

e Hoteles

e Pisosresidenciales

e Alojamiento para estudiantes y casas en ocupacion
multiple (HMO)

e Propiedades desocupadas

e Casa privaday segundas residencias, incluyendo alquileres
vacacionales

2. ¢Su local/instalacion tiene més de 20 afios?

3. Haga que sus instalaciones formen un desarrollo de gran altura, es
decir, mas de 10 pisos
ien altura por encima del nivel del suelo, con suministros de agua

aumentados?
4. En su caso, se realizara todo el trabajo de conformidad con el
Requisitos del Reglamento de Abastecimiento de Agua (Accesorios
de Agua)
1999, y es todo el trabajo realizado por personas que son miembros
dea

Organo profesional reconocido, como el Chartered Institute
De la ingenieria de fontaneria y calefaccion (CIPHE) o el Colegio
¢Institucion de Ingenieros de Servicios de Edificacion (CIBSE)?
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Escape de agua y fuga de fluidos Contd. Observaciones

5. ¢Se ha completado una evaluacion formal de riesgos basada en
fluidos/agua para el edificio/proyecto?

{Existen planes para revisar formalmente esto a medida que
cambie el edificio/proyecto?

Hace esta evaluacion:

e ;Incluye revisar fisicamente la construccion?
e Considere lo que sucederia si se produjera una
fuga/liberacién?
e ;Considerar el suministroy los residuos?
e Considere las condiciones relacionadas con el clima, tales
como:
o ¢Lluviafuerte?

o ¢lnundaciones?
o ¢Laacumulacion de agua subterranea?
o ¢Vientos altos o frios?
o ¢Temperaturas bajo cero?
o ¢Acumulaciones de nievey hielo?
6. Se han identificado todas las areas de alto riesgo o criticas para el
negocio
velar por que se adopten medidas adecuadas para reducir el riesgo

dea.

Incidente grave, por ejemplo armarios de elevacion, salas de Tl,
dreas con sensibles

(equipo y otras ubicaciones criticas para el negocio?

7. {Hay servicios de agua dentro o por encima de las habitaciones de
vivienda
iequipo de alto valor o critico, como salas de computacién?

8. Son dibujos del sistema que detallan la red de agua / tuberias

disposicién del edificio, valvula de parada de la red de agua
entrante principal y

valvulas de cock de parada interna disponibles para la gestion del
edificio

iequipo/ocupantes (donde sea aplicable)?

9. Son la principal valvula de parada de la red de agua entrante y las
valvulas de aislamiento / llave de parada interna:

e Facilmente accesible?

e ;Claramente etiquetado?

e ;Seejercitay mantiene regularmente para garantizar que
funcionan correctamente?
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10.

{Existe un Plan de Emergencia que proporcione detalles de todos
nimeros de contacto de emergencia en caso de escape de agua,
incluyendo niimeros de contacto para residentes y gestién
(agentes/contratistas que proporcionan llamadas de 24 horas?

Aviva: Publico
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Observaciones

11. | ¢Hay alguna area dentro de sus instalaciones que sean cualquiera
deellas
desocupado o no visitado regularmente, es decir, todos los dias?

12. | ¢Hay algiin cambio planeado en el disefio del llenado de agua
;sistema de tuberias?

13. | ¢Estd instalado un sistema de deteccion de fugas? En caso
afirmativo:

e ;Dénde?
e ;Estdbasado en el riesgo?
e ;En areas criticas o sensibles?

14. | ;Susistema de tuberias lleno de agua comprende accesorios de
icobre, plastico o plomo?

En caso afirmativo, qué medidas se han adoptado para garantizar
la compatibilidad
ientre materiales disimiles?
15. | ¢Existen restricciones en el uso de conectores push-fit? Si no, son:
e ;Sus ubicaciones conocidas?
e ;Seajustaron correctamente?
e ;lnspeccionaron independientemente?

16. | ¢Existe un programa regulary planificado de inspecciony
({mantenimiento de los servicios de agua?
iLa propiedad tiene equipo de aire acondicionado instalado eso

17. | ;contiene liquido?

En caso afirmativo, se han adoptado medidas adecuadas para
evitar la fuga
irefrigerante o condensado?

18. | ¢Hay un sistema de agua potenciada/presurizada en el edificio eso
continuaria bombeando agua si se produjera una fuga aguas abajo
ilabomba de refuerzo?

19. | ¢Hay actualmente algun signo de escape de agua, incluyendo reas
debajo de bafios, lavadoras y electrodomésticos donde
accesible, por ejemplo, decoloracion, marcas de 6xido, crecimiento

de moho, humedad,
condensacidn, etc.

Aviva: Publico
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En caso afirmativo, ;podria esto tener un impacto en el edificio o
en el contenido?
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Escape de agua y fuga de fluidos Contd.
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Observaciones

20.

¢Estan segregados los elevadores de servicio para la electricidad y
elagua?

21.

¢Hay algln sistema de gestidn para evitar el escape de
¢incidentes de agua que ocurren mientras los contratistas estan en
el sitio?

22.

Se toman todas las precauciones necesarias mientras que las
propiedades son

desocupado, como el aislamiento y/o el drenaje de los suministros
de agua,

sistemas llenos de fluidos, etc.

23.

;Tiene calefaccion por suelo radiante y, si es asi, son medidas
necesarias

en su lugar para evitar fugas, como la provision de planos de sitio
que muestran

;ubicacidn de tuberias y suministro de valvulas de aislamiento?

24.

¢Hay algin sistema adicional en el sitio que pueda contener
liquidos,

tales como sistemas de extincién de incendios o fuentes de energia
renovables, y

son riesgos de escape de agua asociados a este equipo

icontrolado?

25.

Dentro de locales comerciales, hay alguna area del edificio

que no son accesibles o vacantes durante largos periodos de
tiempo, por ejemplo

japartamentos residenciales vacantes o zonas comerciales?

26.

(Hay provision de calefaccién adecuada dentro de sus
instalaciones a

Mantenga la temperatura por encima de 5°C en todo momento, o
sea todo agua

servicios dentro de dreas que pueden ser susceptibles de
congelacién rezagadas o

rastro calentado?

27.

¢Hay alguna tuberia llena de agua instalada externamente?

Si es asi, ;es apropiadamente trace calentado o rezagado y
convenientemente
protegido contra dafios de impacto?

Aviva: Publico
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28.

Observaciones adicionales:

Aviva: Publico

Tenga en cuenta que el original de este documento y cualquier otro documento de Aviva fue escrito en inglés pero ha
sido traducido utilizando un servicio de terceros, no se da ninguna garantia en cuanto a la exactitud de la traduccion.
Aviva no tiene ninguna responsabilidad frente a usted o terceros como resultado de que nosotros proporcionemos una
copia traducida discrecional de cualquier documento. La version en inglés de cualquier informe, descargo de
responsabilidad, comunicacién o politica emitida por Aviva prevalecerd en caso de cualquier disputa. Todos los demds
documentos o avisos proporcionados bajo o en relacion con este informe, ya sea a nosotros o a usted, deberdn estar

eninglés.
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Tenga en cuenta

Este documento contiene informacidn general y orientacion solamente y puede ser reemplazado y/o sujeto a enmiendas sin
previo aviso. Aviva no tiene ninguna responsabilidad frente a terceros que surjan de las comunicaciones de ARM (incluidas las
Normas de Prevencion de Pérdidas), y ninglin tercero se basara en ellas. Aparte de la responsabilidad que no puede ser excluida
por la ley, Aviva no serd responsable ante ninguna persona por pérdidas o dafios indirectos, especiales, consecuentes o de otro
tipo que surjan del acceso, uso o confianza en cualquier cosa contenida en las comunicaciones de ARM. Es posible que el
documento no cubra todos los riesgos, exposiciones o peligros que puedan surgir y Aviva recomienda que obtenga
asesoramiento especifico relevante para las circunstancias.
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