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Guía sobre pintura a base de plomo en 
viviendas de alquiler  
Prólogo 

 
La finalidad de esta guía es proporcionar una descripción completa de los riesgos de la 
pintura a base de plomo, cómo inspeccionarlos y cómo pueden mitigarse o eliminarse 
para cumplir con la Ley Pública 2021, c.182.  El propósito de esta guía es brindar 
información a los propietarios y ocupantes de viviendas de alquiler en todo el estado de 
Nueva Jersey. Se divide en cinco partes; cada una tiene información diferente que 
ayuda a entender los diversos requisitos asociados con los riesgos de la pintura a base 
de plomo en viviendas de alquiler. 
 
Esta guía servirá como un manual del instructor de acuerdo con el Artículo C.52:27D-
437.17b(2) y conforme a las directrices de C.52:27D-437.20b.   
 
Nada de lo dispuesto en esta guía se interpretará como reemplazo de la normativa legal 
(P.L.2021, c.182) o de las próximas regulaciones.  Si existieran discrepancias entre la 
información de este documento y la normativa legal o reglamento, prevalecerá esta 
normativa o reglamento.  
 
Esta guía se establece de acuerdo con la Ley Pública 2021, c.182. 
 

 

 
  

https://www.njleg.state.nj.us/Bills/2020/PL21/182_.PDF  

https://www.njleg.state.nj.us/Bills/2020/PL21/182_.PDF
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2.0.0 INTRODUCCIÓN 
 

2.1.0 Definiciones  
 

«Comisionado»: Comisionado del Departamento de Asuntos Comunitarios. 
 

«Departamento»: Departamento de Asuntos Comunitarios. 
 

«DOH»: Departamento de Salud de Nueva Jersey.  
 

«Muestreo del polvo en paño»: Muestra tomada al limpiar una superficie característica 
y comprobada de acuerdo con un método autorizado por el Departamento de Vivienda 
y Desarrollo Urbano de los Estados Unidos (HUD, por sus siglas en inglés).  
 

«Vivienda»: Edificio que contiene una habitación o habitaciones, o suite, apartamento, 
unidad o espacio, que se alquila o se ocupa o que se pretende alquilar y ocupar como 
dormitorio y residencia para una o más personas.  
 

«Unidad de vivienda»: Unidad ubicada dentro de un edificio y que se alquila y se ocupa 
o se pretende alquilar y ocupar para una o más personas para fines de dormitorio y 
residencia.  
 

«Controles provisionales»: Conjunto de medidas diseñadas para reducir 
temporalmente la exposición o posible exposición de las personas a los riesgos de la 
pintura a base de plomo, incluidas los métodos de limpieza especializada, 
reparaciones, mantenimiento, pintura, confinamiento temporal, monitoreo continuo 
de los riesgos existentes o posibles de pintura a base de plomo, y el establecimiento y 
operación de programas de administración o educación de residentes, como se define 
bajo el Título 42 U.S.C.§4851b, e implementación correspondiente de regulaciones.  
 

«Mitigación del plomo»: Conjunto de medidas diseñadas para eliminar 
permanentemente los riesgos de pintura a base de plomo según las normas 
establecidas por el comisionado en el Título 5, Capítulo 17 del Código Administrativo 
de Nueva Jersey (N.J.A.C. 5:17). 
 

«Contratista de mitigación del plomo»: Empresa certificada por el Departamento para 
realizar trabajos de mitigación del plomo de conformidad con N.J.A.C. 5:17. 
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«Operario de reducción del plomo»: Individuo certificado por el Departamento de 
Salud de Nueva Jersey (DOH, por sus siglas en inglés para realizar trabajos de 
mitigación de plomo de acuerdo con N.J.A.C. 8:62. 
 

«Pintura a base de plomo»: Pintura u otro material de recubrimiento superficial que 
contenga plomo en exceso de 1.0 miligramos por centímetro cuadrado o en exceso del 
0.5% por peso, o cualquier otro nivel que pueda ser establecido por la ley federal. 
 
«Riesgo de pintura a base de plomo»: Cualquier condición que cause la exposición al 
plomo debido al polvo o pintura contaminados que esté deteriorados o presentes en 
superficies y que puedan tener efectos adversos sobre la salud de las personas. 
 
«Métodos de control de riesgos del plomo»: Controles provisionales, tal como se han 
definido anteriormente.  

Hay que tener en cuenta que esta definición es específica para las inspecciones 
de pintura a base de plomo en viviendas de alquiler y no debe confundirse con la 
labor de control de riesgos por plomo, tal como se define en las regulaciones del 
Departamento para la evaluación y reducción de riesgos del plomo en N.J.A.C. 
5:17.  

 
«Contratista de evaluación del plomo»: Firma certificada por el Departamento para 
realizar labores de inspección del plomo y evaluación de riesgos de conformidad con 
N.J.A.C. 5:17. Esto incluye la capacidad de realizar muestreos del polvo en paño. 
 
«Inspector o evaluador de riesgos del plomo»: Persona certificada por el DOH para 
realizar trabajos de inspección y evaluación de riesgos del plomo de conformidad con 
N.J.A.C. 8:62. Esto incluye la capacidad de realizar muestreos del polvo en paño. 
 
«Libre de plomo»: Significa que se ha confirmado que en una vivienda o unidad de 
vivienda han disminuido completamente todos los riesgos de pintura a base de plomo 
o que no existe pintura a base de plomo en la vivienda o unidad de vivienda. 
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«Ausencia de plomo»: Vivienda sin riesgos notables de pintura a base de plomo, pero 
que no está necesariamente libre del plomo. 
 
«Certificación de Ausencia de Plomo»: Certificación emitida de conformidad con las 
regulaciones promulgadas en la P.L.2021, c.182, que confirma que se realizó una 
inspección periódica, tal como se define a continuación, y que no hubo riesgos de 
pintura a base de plomo.  Esta certificación tiene una validez de dos años a partir de la 
fecha de emisión.  
 

«Vivienda multifamiliar»: Cualquier edificio o estructura y cualquier terreno conexo, y 
cualquier parte de estos, en los que haya tres o más unidades de vivienda ocupadas o 
para ocupación por tres o más personas que las habiten en forma independiente una 
de la otra. Las «viviendas multifamiliares» también se refieren a un bloque de diez o 
más edificios en una sola parcela de terreno o en parcelas contiguas de titularidad 
común, en cada una de las cuales hay dos viviendas ocupadas o destinadas a ser 
ocupadas por dos personas o familias de manera independiente una de otra, y 
cualquier terreno conexo, y cualquier porción de esta. La «vivienda multifamiliar» no 
incluye los edificios y las estructuras que están excluidos por el estatuto (ver N.J.S.A. 
55:13A-3(k)). 
 

«Inspección periódica de pintura a base de plomo»: Inspección inicial de todas las 
unidades de vivienda aplicables al inicio de los dos años siguientes a la fecha de 
entrada en vigor de la P.L.2021, c.182, 22 de julio de 2022, o de la rotación de 
arrendatarios, y, a partir de entonces, antes de los tres años, o con la rotación del 
arrendatario, con el propósito de identificar riesgos de pintura a base de plomo en 
viviendas regidas por la P.L.2021, c.182.  
 

«Agencia local permanente»: Dependencia local y municipal cuyo propósito es realizar 
inspecciones y hacer cumplir las leyes, ordenanzas y reglamentos relativos a edificios y 
estructuras dentro de su jurisdicción. Esto puede incluir agencias locales de 
construcción, sanitarias y de vivienda. 
 

«Descontaminación»: Labores provisionales de control o de mitigación del plomo 
realizadas de conformidad con este Capítulo para abordar los riesgos de la pintura a 
base de plomo. 
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De manera informal, el término «descontaminación» se utiliza a menudo como 
sinónimo de controles provisionales y no incluye la mitigación; sin embargo, en el 
contexto de la P.L.2021, c.182, se define como aquella que abarca tanto los 
controles provisionales como la mitigación.  

  
«Rotación de arrendatarios»: Momento en que todos los ocupantes actuales desalojan 
una unidad de vivienda y que todos los nuevos arrendatarios se mudan a la unidad de 
vivienda o el momento en que un nuevo arrendatario ocupa una unidad de vivienda 
vacante.   
 

«Evaluación visual»: Examen visual en busca de pintura deteriorada o polvo, desechos 
o residuos visibles en la superficie. 
 

2.1.1 El plomo y sus riesgos asociados 
 

El plomo es un elemento natural y un metal pesado en nuestro entorno.  
 

Históricamente, se utilizaba en procesos industriales y productos comerciales como 
gasolina, pintura, cosméticos, especias y cerámica.  Esto se debe a que el plomo tiene 
muchas propiedades útiles; es resistente a la humedad, no se oxida, y es maleable y 
fácil de trabajar. 
 

La toxicidad del plomo se ha documentado durante siglos.  A lo largo del siglo veinte 
hasta el día de hoy, los expertos en salud pública comprenden cada vez más sus 
efectos nocivos sobre la salud fisiológica y conducta humana.  
 

La exposición al plomo ocurre cuando las personas entran en contacto con el plomo en 
su ambiente.  Esto puede ocurrir por contacto con pintura caducada en una vivienda, 
suelo contaminado u otras fuentes. La exposición se determina midiendo la 
concentración de plomo en la sangre de una persona.   
 

La exposición al plomo sucede cuando este entra en el torrente sanguíneo por 
ingestión o inhalación del polvo con plomo.  El cuerpo humano no puede distinguir el 
plomo de otros minerales, como es el caso del hierro o el calcio, que nos son 
necesarios.  El plomo se deposita en nuestros órganos, así como en nuestro cerebro y 
médula ósea. 
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Los Centros para el Control y Prevención de Enfermedades  (CDC, por sus siglas en 
inglés) fijan el umbral de los niveles elevados de plomo en la sangre.  La exposición al 
plomo puede ser de especial preocupación en el caso de los niños porque puede 
causarles daños en el sistema nervioso y los riñones, así como discapacidad del 
aprendizaje, trastorno por déficit de atención y disminución de la inteligencia.  
También puede causar problemas de comportamiento, del habla y del lenguaje, daños 
auditivos, disminución del crecimiento muscular y óseo, y baja coordinación muscular.   
 

Se considera que los niños menores de seis años y las mujeres embarazadas tienen el 
mayor riesgo de exposición.  Esto se debe a que cualquier nivel de plomo en una mujer 
embarazada la expone a que lo transfiera al feto y que esté presente en el 
alumbramiento. Los niños pequeños se llevan las manos a la boca como parte del 
desarrollo normal del aprendizaje. Sin embargo, las puertas y ventanas con pintura de 
plomo pueden liberar un polvo fino con plomo cuando se abren y cierran, y los niños 
pequeños pueden estar expuestos al plomo en condiciones normales al ponerse las 
manos con este polvo casi invisible de plomo en la boca. Los niños también pueden 
estar expuestos al comer astillas de pintura a base de plomo que se desprenden de la 
pared o al morder los alféizares de las ventanas, marcos de las puertas o cualquier otra 
superficie que contenga pintura a base de plomo.  
 

2.2.0 Pintura a base de plomo 
 
En 1972, el Estado de Nueva Jersey prohibió el uso de pintura a base de plomo.  El 
Gobierno federal prohibió su uso en propiedades residenciales en 1978. 
 
Anteriormente, se usaba la pintura a base de plomo comúnmente porque era duradera 
y de efecto prolongado.  Muchas viviendas, residencias y guarderías construidas antes 
de 1978 pueden contener pintura a base de plomo.  
 
Debido a este contexto histórico, la antigüedad de una vivienda es uno de los 
principales indicadores de la presencia de pintura a base de plomo en la vivienda. 
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2.2.1  Identificación de los riesgos de la pintura a base de plomo 
 
El deterioro de la pintura a base de plomo (descascarillado, astillado, agrietamiento o 
dañada) es un riesgo y requiere atención inmediata.  También puede ser un riesgo 
cuando se encuentra en superficies que los niños pueden morder o que están muy 
desgastadas, como ventanas y alféizares, puertas y marcos, escaleras, pasamanos, 
barandillas y porches. Es menos probable que la pintura a base de plomo sea un riesgo 
si está en buenas condiciones, y si no se encuentra en una superficie de choque o 
fricción.   
 
El polvo con plomo puede formarse cuando la pintura a base de plomo es raspada, 
lijada o calentada.  El polvo también se forma cuando las superficies pintadas chocan o 
rozan unas con otras.  Las astillas y el polvo con plomo pueden residir en las superficies 
y objetos que las personas tocan.  El polvo asentado puede reingresar al aire cuando 
las personas lo aspiran, lo barren o si caminan por el área afectada.   
 
La única manera de identificar los riesgos de pintura con plomo o polvo es inspeccionar 
para verificar si se encuentra presente.    
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3.0.0  LEY SOBRE INSPECCIONES DE PINTURA A BASE DE PLOMO, P.L.2021, C.182 
 

3.1.0  ¿Qué estipula la Ley Pública 2021, c.182? 
 

La P.L.2021, c.182 aborda los riesgos de la pintura a base de plomo en propiedades 
residenciales de alquiler y establece programas para el control de riesgos de pintura a 
base de plomo, que se discuten en la Sección 4.5.0.  
 

La ley impone a los municipios la obligación de realizar o contratar los servicios de un 
contratista de evaluación de plomo que esté certificado para realizar inspecciones de 
determinadas viviendas de alquiler unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares para 
detectar los riesgos de pintura a base de plomo, en los casos especificados en la ley.  
 

Los municipios permitirán que los propietarios y arrendadores de viviendas contraten 
directamente a un contratista de evaluación de plomo certificado para este propósito.  
Los municipios pueden y deberían realizar inspecciones complementarias en algunas 
viviendas donde el propietario ha contratado directamente a un contratista de 
evaluación de plomo certificado para llevar a cabo inspecciones periódicas de pintura a 
base de plomo para que se verifique que dichas inspecciones se llevan a cabo de 
conformidad con los requisitos legales.  
 

El municipio puede prohibir a los propietarios de viviendas la contratación directa de 
un contratista de evaluación de plomo si ellos previamente no hubiesen hecho 
inspecciones periódicas o si existiese, según la decisión del municipio, un conflicto de 
intereses, aparente o real, entre el propietario y la elección del contratista de 
evaluación de plomo, y, en su lugar, exigir a los propietarios que soliciten la labor a 
inspectores municipales o contratistas de evaluación de plomo contratados por el 
municipio con este fin.  
 

Si se identifican riesgos de pintura a base de plomo, el propietario de la vivienda 
deberá sanearlos mediante mecanismos de mitigación o de control de los riesgos de la 
pintura a base de plomo.  
 

Los individuos están certificados como inspectores o evaluadores de riesgos, operarios 
de mitigación del plomo y supervisores de mitigación del plomo por el DOH de Nueva 
Jersey de conformidad con sus regulaciones en N.J.A.C. 8:62, promulgadas al amparo 
de N.J.S.A. 26:2Q-1, y siguientes.  La información sobre los requisitos para la 
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certificación de una persona puede encontrarse en línea en:  
https://www.nj.gov/health/ceohs/lead/lead-workers-supervisors/. 

Las empresas que realizan servicios de evaluación o mitigación de plomo están 
certificadas por el DCA.  Esta información se encuentra en: 
https://www.nj.gov/dca/codes/offices/leadhazard_abatement.shtml.  

3.2.0 ¿Qué tipo de viviendas están regidas por la P.L.2021, c.182? 

De acuerdo con P.L.2021, c.182, se deben inspeccionar las viviendas de alquiler 
unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares para detectar riesgos de pintura a base de 
plomo, excepto las siguientes: 

• Viviendas construidas durante o después de 1978.
• Viviendas de alquiler de temporada que sean unifamiliares y bifamiliares con

contratos de al menos seis meses de duración anual por arrendatarios que no
renuevan de manera consecutiva el contrato de alquiler. Esta exención para las
viviendas de alquiler de temporada no abarca las viviendas multifamiliares de
temporada.

• Viviendas certificadas como libres de pintura a base de plomo de acuerdo con
N.J.A.C. 5:17-3.16(b), ya sea después de haberse finalizado la mitigación o que
una evaluación haya confirmado que no hay pintura a base de plomo en la
vivienda.

• Viviendas de alquiler multifamiliares registradas con el DCA durante al menos
diez años y que no tengan violaciones de plomo pendientes desde la inspección
cíclica más reciente realizada al amparo de la Ley de Hoteles y Viviendas
Múltiples (N.J.S.A. 55:13A-1).  Actualmente se realizan inspecciones cíclicas cada
cinco años en viviendas multifamiliares.

o Esto significa que todas las viviendas multifamiliares construidas antes de
1978 y registradas en el Departamento, durante al menos diez años, que
tengan un certificado de inspección emitido por la Oficina de Inspección
de la Vivienda del DCA, están exentas de este requisito.  El certificado de
inspección vigente significa que no hay violaciones pendientes.

o Una vivienda multifamiliar registrada en el Departamento durante al
menos diez años, con una inspección abierta de que no tiene violaciones
de pintura, también está exenta de este requisito.

https://www.nj.gov/health/ceohs/lead/lead-workers-supervisors/
https://www.nj.gov/dca/codes/offices/leadhazard_abatement.shtml
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 Las inspecciones abiertas significan que están en proceso 
inspecciones de corregir violaciones en una inspección cíclica. Esto 
se debe a que, durante las inspecciones cíclicas, el Departamento 
cita violaciones de pintura, que incluyen descaramiento, 
desprendimiento o descamación en cualquier superficie interior en 
lugar de violaciones por plomo.  Para garantizar que se hagan 
inspecciones periódicas de pintura a base de plomo cuando sea 
necesario, cualquier violación al descubierto por pintura en una 
unidad de vivienda debe inspeccionarse de acuerdo con la P.L.2021, 
c.182.   

• Viviendas con un certificado válido de ausencia del plomo expedido de 
conformidad con esta ley, P.L.2021, c.182.  Los certificados de ausencia del 
plomo son válidos durante dos años a partir de la fecha de emisión.  
 

3.3.0  Responsabilidad y procedimiento en la inspección periódica 
 

3.3.1   Responsabilidad  
En todos los casos, el municipio es responsable de garantizar la realización de las 
inspecciones.  Según la ordenanza del municipio y la elección de los propietarios de las 
viviendas de alquiler, la responsabilidad de llevar a cabo la inspección es variable, 
como se muestra en la figura a continuación. 
 

 

Inspector municipal 1. 
• En una municipalidad que mantiene una agencia local permanente con el propósito de 

realizar inspecciones y hacer cumplir las leyes, ordenanzas y reglamentos relativos a edificios y 
estructuras, la agencia es responsable de realizar las inspecciones requeridas.

Contratista para evaluación de plomo2. 
• En una municipalidad que mantiene una agencia local permanente con el propósito de
realizar inspecciones y hacer cumplir las leyes, ordenanzas y reglamentos relativos a edificios y
estructuras dentro de la municipalidad, la agencia debe contratar a un especialista de
evaluación de plomo para las requeridas inspecciones.

Selección por el arrendador o propietario3. 
• Independientemente de si el municipio tiene una agencia local permanente o de que el
arrendador o el propietario la eligen, todas las municipalidades deben permitir que el
propietario de la vivienda o el arrendador contraten directamente a un contratista de
evaluación de plomo para realizar la inspección requerida.
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El Departamento interpreta de manera amplia la referencia a «agencia local 
permanente» para incluir el uso de acuerdos de servicios compartidos.  Algunos 
ejemplos de cómo se pueden utilizar estos servicios son los siguientes: 
• Los municipios que tienen un contrato existente con otra agencia municipal o 

del condado para realizar inspecciones pueden utilizar el acuerdo de servicios 
compartidos para cumplir con los requisitos de inspección establecidos en la Ley. 

• Los municipios que mantienen una agencia local permanente aún pueden optar 
por establecer un acuerdo de servicios compartidos con otra agencia municipal o 
del condado para realizar inspecciones de conformidad con la Ley. 

• Los municipios que no mantienen una agencia local permanente pueden 
contratar a un contratista principal de evaluación o establecer un acuerdo de 
servicios compartidos con otro municipio o condado para realizar inspecciones 
de conformidad con la Ley.  

3.3.2 Procedimiento de inspección 
 

Todas las unidades de vivienda de alquiler que necesitan  ser inspeccionadas de 
conformidad con P.L.2021, c.18 requieren pasar por la inspección de pintura a base de 
plomo dentro de los dos años a partir de la fecha de vigencia de la ley, 2 de julio de 
2022, o en el momento de la rotación del arrendatario, lo que ocurra primero. 
 

Esto significa que la primera inspección debe realizarse a más tardar el 22 de julio de 
2024.  
 

Si durante la inspección periódica de pintura a base de plomo, se identifican problemas 
potenciales de habitabilidad, el inspector puede remitir la vivienda a la oficina 
municipal pertinente.  
 

La inspección periódica de pintura a base de plomo se lleva a cabo en los espacios 
interiores dentro de las viviendas.  Esto tiene como finalidad abarcar cualquier área 
común -pasillos, sótanos y porches exteriores- a la que tengan acceso los arrendatarios 
de viviendas de alquiler bifamiliares y multifamiliares.  
 

En el caso de las viviendas ubicadas en un municipio en el que menos del tres por 
ciento de los niños examinados, de seis años o menos, tengan un nivel de plomo en la 
sangre superior o igual a cinco microgramos por decilitro, la inspección puede 
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realizarse mediante inspección visual, como se explica en la Sección 3.3.4, abajo. Sin 
embargo, estos municipios pueden optar por realizar un muestreo de polvo en paño, 
como se explica en la Sección 3.3.5, más adelante.   
 

En el caso de las viviendas ubicadas en un municipio en el que al menos el tres por 
ciento de los niños examinados, de seis años o menos, tengan un nivel de plomo en la 
sangre superior o igual a cinco microgramos por decilitro, la inspección debe realizarse 
mediante muestreo de polvo en paño, como se explica en la Sección 3.3.5, más 
adelante. 
 

Todos los inspectores municipales que realicen inspecciones periódicas de pintura a 
base de plomo, con el fin de hacer cumplir la Ley, deben recibir capacitación específica 
para las inspecciones necesarias requeridas en virtud de la Ley.  Las evaluaciones 
visuales requieren la certificación de evaluación visual del HUD, cuyo enlace se 
incorpora en la Sección 3.3.4:Inspecciones Visuales.  El muestreo de polvo en paño 
debe estar a cargo de un técnico especializado en la aplicación de muestreo de polvo 
en paño.  Más información y enlaces sobre esa capacitación técnica están disponibles 
en la Sección 3.3.5: Muestreo de polvo en paño.  Además, se recomienda que los 
municipios cuenten con el personal mínimo requerido que esté certificado como 
inspector principal/evaluador de riesgos, de acuerdo con los requisitos del 
Departamento de Salud establecidos en N.J.A.C. 8:62. 
 

3.3.3.  Fijación del plazo posterior a la inspección inicial 
 

En el caso de unidades no exentas, después de que se lleve a cabo la inspección inicial 
mencionada en la Sección 3.3.2, las unidades se inspeccionarán acerca de los riesgos 
de pintura a base de plomo cada tres años, o cuando se dé la rotación del arrendatario, 
lo que ocurra primero.  
 

No se requiere llevar a cabo una inspección con la rotación del arrendatario si el 
propietario tiene un certificado válido de ausencia de plomo.  Los certificados de 
ausencia de plomo tienen validez de dos años.  Por consiguiente, sino hubiese expirado 
el certificado de ausencia de plomo cuando ocurre la rotación del arrendatario, la 
próxima inspección será después de tres años a partir de la inspección anterior. Si el 
certificado de ausencia del plomo hubiese expirado en el momento de la rotación del 
arrendatario (es decir, más de dos años después de la emisión del certificado, pero 
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antes del plazo de tres años), será necesario realizar una inspección en el momento de 
la rotación del arrendatario.   
 

La inspección al momento de la rotación del arrendatario restablecerá el periodo de 
inspección de tres años.  
 

A continuación se proporciona un cuadro con horarios hipotéticos para demostrar 
cómo se puede estructurar este ciclo de inspección.  Para facilitar su uso, este cuadro 
sólo incorpora las inspecciones en las que no hubo riesgos de pintura a base de plomo 
y que, por lo tanto, no se requiere otra inspección adicional.  En todos los escenarios, 
la inspección de tres años debería programarse a partir de la más reciente que resultó 
en la emisión de un certificado de ausencia del plomo.  
 

 
 

Para garantizar el cumplimiento de los plazos establecidos en la P.L.2021, c. 182, los 
propietarios sujetos a su cumplimiento deben notificar a los municipios acerca de 
todas las rotaciones de arrendatarios, especialmente en el caso de expiración del 
certificado de ausencia del plomo.  
 
 

3.3.4  Inspecciones visuales 
 

Si los municipios pueden realizar evaluaciones visuales, el inspector debería examinar 
las viviendas en alquiler para identificar pintura deteriorada o polvo superficial visible, 
escombros o residuos.  

Inspección 
inicial:

1 de julio, 
2024

• Propiedad sin plomo.  Los certificados de ausencia del 
plomo tienen validez de dos años.

• Próxima inspección programada para el 1 de julio, 2027.

Certificado de 
ausencia de 

plomo expira:
1 de julio, 

2026

Arrendatario 
se muda:

1 de octubre, 
2026

• Inspección necesaria por expiración del 
certificado de ausencia de plomo.

• Vivienda mantiene ausencia de plomo.  Se emite 
certificado de ausencia de plomo y es válido por 
dos años.

Certificado de 
ausencia de 

plomo expira: 1 
de octubre, 

2028

• Próxima inspección fijada para el 1 
de octubre de 2029.

•Si el arrendatario se muda el 1 de 
noviembre de 2028, la  inspección 
se hará en ese momento.
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La pintura se deteriora cuando muestra descascarado, astillado o grietas.  No se 
considera que la pintura esté deteriorada si existen agujeros ocasionados por 
tachuelas y clavos, grietas finas del grosor de un cabello, y otras imperfecciones 
superficiales. 

El inspector debería identificar pintura deteriorada en todos los componentes pintados 
del edificio, especialmente en paredes, ventanas o molduras.  Además, debería 
examinar las superficies que presentan fricción o impacto.  Cuando dos superficies se 
rozan o chocan entre sí, el área pintada puede deteriorarse.  Ejemplos de superficies 
de fricción e impacto son las áreas de puertas, ventanas, pisos y molduras.  

El inspector debería observar si existen astillas de pintura o polvo posteriores a las 
obras de pintado y sin limpiar, y si hay residuos de pintura en los pisos, lo que podría 
ser un riesgo para los niños de corta edad. 

El HUD ofrece capacitación en líneas sobre evaluación visual de pintura: 
https://apps.hud.gov/offices/lead/training/visualassessment/h00200.htm. 

3.3.5  Muestreo de polvo en paño 

La toma de muestras de polvo en paño se recoge mediante la limpieza de superficies 
características, lo que incluye pisos (con y sin alfombras), alféizares de ventanas  y 
otras superficies similares, y pruebas con un método aprobado por el HUD.   

Estas muestras deben realizarse correctamente para garantizar la precisión de los 
resultados.  El N.J.A.C. 5:17 contiene los requisitos para el muestreo de polvo en paño.   
Además, en el Apéndice 13.1 de las directrices del HUD para Evaluación y Control de 
los Riesgos de la Pintura a Base de Plomo en Viviendas se proporciona el protocolo 
para la recolección de muestras.  Este Apéndice está disponible en línea en: 
https://www.hud.gov/sites/documents/LBPH-40.PDF. (adjunto como "Recurso Un") 

Se recomienda que el contratista de evaluación de plomo o la agencia local 
permanente también realice una inspección visual cuando se lleve a cabo un muestreo 
de polvo en paño.   

https://apps.hud.gov/offices/lead/training/visualassessment/h00200.htm
https://www.hud.gov/sites/documents/LBPH-40.PDF
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3.4.0 Resultados de la inspección periódica – Sin riesgos de pintura a base de plomo 
 

Si se determina con la inspección que no existen riesgos de pintura a base de plomo en 
una vivienda, el contratista de evaluación de plomo o la agencia local de cumplimiento 
deberá otorgar a la unidad de vivienda el certificado de ausencia de plomo.  Los 
certificados de ausencia del plomo tienen validez de dos años.  
 

Si, durante el período de certificación, el contratista de evaluación de plomo, inspector 
de plomo,  evaluador de riesgos, departamento de salud local o dependencia pública 
realiza una inspección independiente o evaluación de riesgos y determina que existe 
riesgo de pintura a base de plomo, la certificación de ausencia del plomo emitida no 
será válida, y el inspector independiente o evaluador de riesgos informará al municipio 
de los resultados de la inspección. 
 

Si existe riesgo de pintura a base de plomo, consulte la Sección 4.0.0.  
 

3.5.0.  Tarifas de inspecciones periódicas 
 

Los municipios deben cobrar al propietario de la vivienda una tarifa que sea suficiente 
para cubrir el costo de la inspección.  En el caso de los municipios que deben contratar 
a un contratista de evaluación del plomo  para realizar la inspección, la tarifa debería 
incluir el costo de contratación. 
 

Además, cada municipio debe fijar una tarifa adicional de $20 por unidad 
inspeccionada, que será depositada en el Fondo de Asistencia para el Control de 
Riesgos por Plomo, a menos que el Departamento ya haya valorado esta tarifa 
adicional de recargo por plomo.   
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4.0.0  ELIMINACIÓN DE LOS RIESGOS DE PINTURA A BASE DE PLOMO 

4.1.0  Cómo proceder si se existe riesgo de pintura a base de plomo 

Si se determinase la presencia de riesgos de pintura a base de plomo durante una 
inspección, el propietario de la unidad de vivienda debe proceder a la 
descontaminación del riesgo de pintura a base de plomo mediante métodos de control 
de riesgos de pintura a base de plomo (controles interinos) o de mitigación.  
Comúnmente, la descontaminación se utiliza a menudo como sinónimo de controles 
provisionales y no incluye la mitigación; sin embargo, en el contexto de la P.L.2021, 
c.182, abarca tanto los controles provisionales como la mitigación.

Si se encontrase pintura deteriorada durante el curso de una evaluación visual, el 
propietario de una vivienda puede optar por realizar una inspección de polvo en paño 
para confirmar la presencia de pintura a base de plomo.  

En las dos secciones siguientes se ofrece una visión general de los métodos aceptables 
de control provisional y mitigación.  

4.1.1 ¿Quién puede realizar el trabajo de descontaminación del plomo? 

La labor de descontaminación debe realizarse por personas certificadas de acuerdo con 
todas las normas federales y estatales aplicables.  

El Departamento de Asuntos Comunitarios de Nueva Jersey certifica a los contratistas 
de evaluación y descontaminación del plomo.  Esta información se encuentra en: 
https://www.nj.gov/dca/codes/offices/leadhazard_abatement.shtml.  

El Departamento de Salud de Nueva Jersey otorga licencias a inspectores individuales 
de plomo, asesores de riesgos y trabajadores de mitigación.  Esta información se 
encuentra en: https://www.nj.gov/health/ceohs/lead/lead-workers-supervisors/#4. 

La Agencia de Protección Ambiental de los Estados Unidos (EPA, por sus siglas en 
inglés) certifica a los contratistas de Renovación, Reparación y Pintura (RRP, por sus 
siglas en inglés). Estas firmas están certificadas para realizar trabajos del RRP, que 
tratan la pintura a base de plomo en viviendas e instalaciones de cuidado infantil.  Este 
trabajo suele estar vinculado a los métodos de control provisionales.  Se puede 

https://www.nj.gov/dca/codes/offices/leadhazard_abatement.shtml
https://www.nj.gov/health/ceohs/lead/lead-workers-supervisors/%204%20La%20Agencia%20de%20Protecci%C3%B3n%20Ambiental%20de%20los%20Estados%20Unidos%20(EPA)%20certifica%20a%20los%20contratistas%20de%20Renovaci%C3%B3n,%20Reparaci%C3%B3n%20y%20Pintura%20(RRP).
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encontrar información en línea en: https://www.epa.gov/lead/lead-renovation-repair-
and-painting-program. 
 

Los controles provisionales que no impliquen trabajos del RRP pueden realizarse sin 
una certificación específica.  
 
4.2.0 Controles provisionales 
 

Los controles provisionales son medidas diseñadas para reducir temporalmente la 
exposición de las personas a los riesgos de la pintura a base de plomo. 
 

Es más fácil y apropiado utilizar controles provisionales cuando los accesorios son 
estructuralmente sólidos y la exposición al plomo proviene principalmente del 
deterioro de la pintura y de los niveles excesivos de plomo en el polvo doméstico.  En 
muchos casos, no habría recursos para financiar la mitigación, lo que convierte a los 
controles provisionales en la única medida viable.  
 
Los controles provisionales también pueden ser apropiados si la unidad de vivienda va 
a ser demolida o renovada dentro de unos pocos años y que, por lo tanto, no se 
justifica la inversión en una mitigación más costosa.         
 
Las directrices de HUD sobre Evaluación y Control de Riesgos de Pintura a Base de 
Plomo en Viviendas proporcionan numerosos requisitos para los controles interinos.  
Están disponibles en línea en: 
https://www.hud.gov/program_offices/healthy_homes/lbp/hudguidelines.   
 

https://www.epa.gov/lead/lead-renovation-repair-and-painting-program
https://www.epa.gov/lead/lead-renovation-repair-and-painting-program
https://www.hud.gov/program_offices/healthy_homes/lbp/hudguidelines
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Entre las medidas de control provisionales se incluyen las siguientes: 

4.3.0 Mitigación 

En ciertos casos, es poco probable que los controles provisionales sean eficaces, 
especialmente si el edificio tiene defectos estructurales sustanciales o si las paredes 
interiores o exteriores, o los componentes principales, están seriamente deteriorados 
o sometidos a humedad excesiva.  En estas situaciones, la mitigación es más apropiada
para tratar los riesgos de la pintura a base de plomo.

Todos los trabajos de mitigación deben realizarse de acuerdo con las regulaciones 
estatales de Evaluación y Mitigación de Riesgos por Plomo, que se describen en 
N.J.A.C. 5:17, disponibles en línea en:  
https://www.nj.gov/dca/codes/codreg/pdf_regs/njac_5_17.pdf.   

Estabilización de la pintura 

• Toda pintura deteriorada
en las superficies
exteriores debe ser
estabilizada de acuerdo
con las directrices del
HUD.

Preparación de superficies 
lisas y limpiables 

• Todas las superficies,
como pisos, escaleras y
alféizares interiores, que
sean ásperos, agujereados
o porosos deberían ser
lisas y fáciles de limpiar.

• Los daños menores en las
superficies pueden
corregirse mediante
masillado y pintado.  De lo
contrario, puede ser
necesario cubrir o recubrir
la superficie con material
de plástico, láminas de
vinilo, linóleo, etc.

Corrección de condiciones 
de generación de polvo

• Las directrices del HUD
incluyen las medidas
necesarias para corregir
las condiciones de
generación de polvo.

https://www.nj.gov/dca/codes/codreg/pdf_regs/njac_5_17.pdf
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La mitigación incluye: 

 
4.4.0 Mitigación posterior a la inspección 
 
Después de que se haya completado la labor de descontaminación, ya sea a través de 
controles provisionales o de mitigación, el municipio o el contratista de evaluación de 
plomo debe realizar una inspección adicional dentro de los 60 días siguientes a la 
inspección periódica inicial de pintura a base de plomo para verificar que no hay más 
riesgos de pintura a base de plomo. 
 
Al volver a realizar la inspección de viviendas donde se desarrollaron labores de 
descontaminación mediante controles provisionales, sino se identificasen riesgos de 
pintura a base de plomo, el municipio o inspector debe emitir el certificado de 
ausencia de plomo para la vivienda de conformidad con P.L.2021, c.182 (véase en 
Sección 3.4.0. un ejemplo de certificado de ausencia del plomo). El certificado tendría 
entonces una validez de dos años.  
 

Remoción de pintura

• Esto incluye la 
descontaminación de pintura 
a base de plomo mediante 
métodos mecánicos.  Algunos 
ejemplos son: raspado en 
húmedo, métodos de lijado 
en húmedo, voladura no 
abrasiva, etc.

Reemplazo de componentes 
de la construcción 

• Esto significa la remoción 
cuidadosa de cualquier 
componente de la 
construcción que constituya 
un riesgo de pintura a base 
de plomo.

•Este componente no se 
puede introducir en el área 
de trabajo hasta que se 
hayan completado todas las 
actividades generadoras de 
polvo y se haya limpiado esa 
área para garantizar que el 
nuevo componente no sea 
expuesto a riesgos del plomo. 

Confinamiento 

• Esto incluye confinar los 
elementos de riesgos de  
pintura a base de plomo 
colocándolos detrás de otros 
materiales.

• Se pueden utilizar paneles 
de yeso, tableros aislantes o 
su equivalente funcional en 
los recintos con paredes 
interiores; los tableros 
ecológicos resistentes a la 
humedad deben utilizarse en 
zonas húmedas.  

• El piso en desuso debe tener 
una cubierta de media 
pulgada o madera 
contrachapada más gruesa 
antes de que se le instale 
cualquier otra chapa o 
cobertura.
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Si la vivienda ha sido descontaminada mediante labores de mitigación, de acuerdo con 
N.J.A.C.5:17-9.1, y se ha emitido un certificado de autorización de mitigación del plomo 
por la agencia de cumplimiento local, entonces el certificado de ausencia de plomo 
emitido en la inspección final de autorización eximirá a la vivienda de futuras 
inspecciones conforme a P.L.2021, c.182 (ver Sección 3.2.0).  

4.5.0  Subvenciones y préstamos para obras de mitigación 

La División de Vivienda y Recursos Comunitarios del DCA proporciona asistencia 
financiera en forma de subvenciones o préstamos a propietarios y ocupantes elegibles.  
La información sobre los diversos programas está disponible en el sitio web del 
Departamento en:  https://www.nj.gov/dca/dhcr/offices/leadsafe.shtml.  

https://www.nj.gov/dca/dhcr/offices/leadsafe.shtml


 

 

24 
 

5.0.0 MANTENIMIENTO DE REGISTROS E INVESTIGACIONES 
 

5.1.0 Mantenimiento de registros municipales 
 

Se requiere que los municipios lleven un registro de todas las viviendas de alquiler, de 
su programa de inspección y de los casos identificados de riesgos de pintura a base de 
plomo. 
 

Además del calendario de inspección, los municipios deben mantener una copia de los 
certificados de ausencia de plomo en sus registros prediales.  
 

5.2.1 Investigaciones municipales 
 

Los municipios tienen potestad para llevar a cabo investigaciones y emitir sanciones en 
el marco del cumplimiento de los requisitos de la P.L.2021, c.182.  
 

Si un municipio establece que un propietario no ha cumplido con los requisitos de esta 
ley, se le otorgarán 30 días de plazo a partir de la fecha de la determinación municipal 
para que se corrija cualquier violación solicitando la inspección necesaria o iniciando 
las labores de descontaminación.    
 

Si propietario de la vivienda no hubiese corregido la violación dentro de 30 días, estará 
sujeto a una multa que no exceda los $1000 por semana hasta que se haga la 
inspección requerida o se inicien las actividades de descontaminación. Se considera 
como fecha de inicio de esas actividades cuando el propietario contrate a un 
especialista en mitigación del plomo o a otra parte calificada para realizar métodos de 
control de riesgos del plomo. 
 

5.2.2 Investigaciones del Departamento de Asuntos Comunitarios 
 

Cuando se presenta una denuncia ante el Departamento de Asuntos Comunitarios, o a 
partir de la decisión del Comisionado, el comisionado está autorizado para llevar a 
cabo investigaciones y dictar sanciones contra una municipalidad por su 
incumplimiento de los requisitos de la P.L.2021, c.182.  El Departamento establecerá 
un período de 30 días para que la municipalidad realice las inspecciones necesarias y 
proporcione documentos probatorios en forma de certificaciones válidas de ausencia 
de plomo o la notificación de que existen riesgos de pintura a base de plomo en una 
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vivienda y de que se iniciará la descontaminación.  Si el municipio no hubiese corregido 
la violación dentro de 30 días, estará sujeto a una multa que no exceda $1000 por 
semana hasta que se hayan tomado las medidas necesarias.    
 
APÉNDICE A. CERTIFICACIÓN DE AUSENCIA DEL PLOMO 
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APÉNDICE B. PREGUNTAS FRECUENTES 
 

1. ¿Qué es el plomo y sus riesgos asociados? 
 

El plomo es un elemento de origen natural de carácter tóxico y es un metal pesado 
en nuestro medio ambiente, que fue ampliamente utilizado en productos 
comerciales, tales como en gasolina, pintura, cosméticos, especias y cerámica.  La 
exposición de los niños al plomo puede causarles daño en el sistema nervioso y los 
riñones, así como discapacidad del aprendizaje, trastornos de déficit de atención y 
disminución de la inteligencia.  También puede causar problemas de 
comportamiento, del habla y del lenguaje, daños auditivos, disminución del 
crecimiento muscular y óseo, y baja coordinación muscular.  

 

2. ¿Cómo se identifican los riesgos de la pintura a base de plomo? 
 

La pintura a base de plomo generalmente no es un riesgo si está en buenas 
condiciones, y si no está en una superficie de choque o fricción, como una ventana.  
El deterioro de la pintura a base de plomo (descascarillado, astillado, agrietamiento 
o dañada) es un riesgo y requiere atención.  El polvo con plomo puede formarse 
cuando la pintura a base de plomo es raspada, lijada o calentada.  El polvo también 
se forma cuando las superficies pintadas chocan o rozan unas con otras.  Las astillas 
y el polvo con plomo pueden encontrarse en las superficies y objetos que las 
personas tocan.  

 

3. ¿Cuáles son los requisitos de los municipios bajo la P.L. 2021, c.182? 
 

La ley impone a las municipalidades la obligación de proveer o contratar a un 
contratista certificado en evaluación del plomo para que realice inspecciones en 
determinadas viviendas de alquiler unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares para 
identificar los riesgos de pintura a base de plomo. Estas inspecciones se harán cada 
tres años o cuando haya rotación de arrendatarios cuando no exista una 
certificación válida de ausencia de plomo.  Como alternativa, los municipios deben 
permitir a los propietarios de viviendas y a los arrendadores la contratación directa 
de un contratista certificado en evaluación del plomo para ese propósito. 
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4. ¿Cuáles son los requerimientos para los propietarios bajo la P.L. 2021, c.182? 
 

Si se identificaran riesgos de pintura a base de plomo, entonces el propietario de la 
vivienda debe corregirlos a través de mecanismos de control o mitigación de los 
riesgos de la pintura a base de plomo.  Los propietarios también deben informar al 
municipio de toda la actividad de rotación de arrendatarios.  Por último, los 
propietarios deben proporcionar una copia del N.J.A.C. 5:28A, cualquier 
certificación de ausencia de plomo y el documento de orientación que la acompaña 
«Pintura a base plomo en viviendas de alquiler» a cualquier posible comprador de 
la vivienda durante la transacción inmobiliaria, liquidación o cierre de operación de 
bienes raíces. 

 

5. ¿Qué viviendas deben ser inspeccionadas y cuáles están exentas? 
 

Todas las viviendas de alquiler unifamiliares, bifamiliares y multifamiliares deben 
inspeccionarse, con excepción de las siguientes, que están exentas: 

• Viviendas construidas durante o después de 1978. 
• Viviendas de alquiler de temporada que sean unifamiliares y bifamiliares con 

contratos de al menos seis meses de duración anual por arrendatarios que no 
renueven de manera consecutiva el contrato de alquiler.  

• Viviendas certificadas de ausencia de pintura a base de plomo de acuerdo 
con el N.J.A.C. 5:17-3.16(b). 

• Viviendas de alquiler multifamiliares que se encuentran registradas en el 
Departamento de Asuntos Comunitarios por al menos diez años y que no 
tienen violaciones pendientes de pintura a base de plomo desde la inspección 
cíclica más reciente realizada en la vivienda multifamiliar bajo la Ley de 
Hoteles y Viviendas Múltiples (N.J.S.A. 55:13A-1). 

o Esto significa que todas las viviendas multifamiliares construidas antes 
de 1978 y registradas en el Departamento, durante al menos diez años, 
que tengan un certificado de inspección emitido por la Oficina de 
Inspección de Vivienda del DCA, están exentas de este requisito.   

o Una vivienda multifamiliar registrada en el Departamento durante al 
menos diez años, con inspección abierta de que no tiene violaciones de 
pintura a base de plomo también está exenta de este requisito. 
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• Viviendas con un certificado válido de ausencia del plomo expedido de 
conformidad con la P.L.2021, c.182.  Los certificados de ausencia del plomo 
son válidos durante dos años a partir de la fecha de emisión.  

 

6. ¿Cuál es el procedimiento de inspección periódica? 
 

En el caso de las viviendas ubicadas en un municipio en el que menos del tres por 
ciento de los niños examinados, de seis años o menos, tengan un nivel de plomo en 
la sangre superior o igual a cinco microgramos por decilitro, la inspección podrá 
realizarse de manera visual, como se explica en la Sección 3.3.4.   
 

En el caso de viviendas ubicadas en un municipio en el que al menos el tres por 
ciento de los niños examinados, de seis años o menos, tengan un nivel de plomo en 
la sangre superior o igual a cinco microgramos por decilitro, la inspección debe 
realizarse mediante muestreo de polvo en paño, como se explica en la Sección 
3.3.5. 
 

En todas las unidades de vivienda de alquiler que requieren  inspección se debe 
llevar a cabo esta para fines de examinar la pintura a base de plomo dentro de los 
dos años de la fecha de vigencia de la ley, 22 de julio de 2022, o cuando ocurra la 
rotación del arrendatario, lo que suceda primero.  Esto significa que la primera 
inspección debe realizarse a más tardar el 22 de julio de 2024. 
 

Después de la primera inspección, todas las unidades deberán inspeccionarse cada 
tres años, o tras la rotación del arrendatario, para identificar posibles riesgos de 
pintura a base de plomo, lo que ocurra primero. No se requiere una inspección con 
la rotación del arrendatario si el propietario tiene un certificado válido de ausencia 
del plomo.  Los certificados de ausencia del plomo tienen valor de dos años.  Si 
hubiese expirado este certificado y además hubiese una rotación de arrendatarios, 
será necesario llevar a cabo una inspección antes de la requerida de tres años.   
 

En todos los escenarios, la próxima inspección debería programarse tres años 
después de la fecha de emisión de la certificación válida más reciente de ausencia 
del plomo.  
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7. ¿Qué es una evaluación visual?

Una evaluación visual es un examen de todos los componentes pintados del
inmueble en busca de pintura deteriorada o polvo superficial visible, fragmentos o
residuos.  El inspector también debería observar si existen astillas de pintura o
polvo debido a las obras realizadas de pintado y donde no se hizo una limpieza y si
hay residuos de pintura en los pisos.

8. ¿Qué son las muestras de polvo en paño?

El muestreo de polvo en paño consiste en tomar muestras al limpiar una superficie
característica, que incluya pisos (con y sin alfombra), alféizares interiores y otras
superficies similares, y hacer el muestreo de acuerdo con un método aprobado por
el HUD.  Estas muestras deben realizarse correctamente para garantizar la precisión
de los resultados.

9. ¿Qué significan los controles provisionales?

Los controles provisionales son un conjunto de medidas diseñadas para reducir
temporalmente la exposición o posible exposición de las personas a los riesgos de la
pintura a base de plomo, lo que incluye la limpieza especializada, reparaciones,
mantenimiento, pintura, confinamiento temporal, monitoreo continuo de riesgos
de pintura a base de plomo o riesgos potenciales.

10. ¿Qué significa la mitigación?

La mitigación del plomo es un conjunto de medidas diseñadas para eliminar
permanentemente los riesgos de la pintura a base de plomo.

11. ¿Quién puede realizar una evaluación del plomo?

El Departamento de Asuntos Comunitarios de Nueva Jersey certifica a los
contratistas de evaluación del plomo.  El Departamento de Salud de Nueva Jersey
otorga licencias individuales a los inspectores de plomo y asesores de riesgos.
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12. ¿Quién puede realizar labores de descontaminación del plomo?

El Departamento de Asuntos Comunitarios de Nueva Jersey certifica a los
contratistas de mitigación del plomo; el Departamento de Salud de Nueva Jersey
otorga licencias a los trabajadores individuales de mitigación de plomo; la Agencia
de Protección Ambiental de los Estados Unidos (EPA) certifica a los contratistas de
Renovación, Reparación y Pintado (RRP).  Estas firmas están certificadas para
realizar proyectos de RRP que tratan la pintura a base de plomo en las viviendas.

13. ¿Qué se requiere para que el registro municipal cumpla con la ley?

Los municipios deben mantener un registro de todas las viviendas sujetas a este
Capítulo, el cual deberá incluir información actualizada sobre los horarios de
inspección, los resultados de la inspección y la rotación de arrendatarios.   Los
municipios también deben mantener un registro de todas las certificaciones de
ausencia del plomo emitidas de conformidad con este Capítulo. Cada vez que un
contratista de evaluación de plomo realice una inspección, debe proporcionar a la
municipalidad una copia de todas las certificaciones de ausencia del plomo
emitidas.  Finalmente, los municipios deben mantener un registro de todas las
certificaciones de ausencia del plomo emitidas de conformidad con el N.J.A.C. 5:17.

14. ¿Qué investigaciones se requieren en virtud de la Ley?

Los municipios están autorizados a llevar a cabo investigaciones y a emitir sanciones
para hacer cumplir los requisitos de la P.L.2021, c.182 en caso de incumplimiento
del propietario de una vivienda.   Si un municipio determina que un propietario de
vivienda no ha cumplido con los requisitos de esta ley, se le debe dar un plazo de 30
días para corregir cualquier violación mediante la programación de la inspección
necesaria o iniciando las obras de descontaminación.

Cuando se presenta una denuncia ante el Departamento de Asuntos Comunitarios,
o a partir de la decisión del Comisionado, el comisionado está autorizado para llevar
a cabo investigaciones y dictar sanciones contra una municipalidad por el
incumplimiento de los requisitos de la P.L.2021, c.182.  El Departamento le dará al
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municipio un plazo de 30 días para realizar las inspecciones necesarias y 
proporcionar pruebas en forma de certificaciones válidas de ausencia del plomo o la 
notificación de que existen riesgos de pintura a base de plomo en una vivienda. 

15. ¿Cuáles son las sanciones por incumplimiento de la Ley?

Si propietario no hubiese corregido la violación dentro de 30 días, estará sujeto a
una multa que no exceda los $1000 por semana hasta que se haga la inspección
requerida o se inicien las actividades de descontaminación.

Si el municipio no hubiese corregido la violación dentro de 30 días, estará sujeto a
una multa que no exceda $1000 por semana hasta que se hayan tomado las
medidas necesarias.
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Appendix 13.1: 
Wipe Sampling of Settled  
Dust for Lead Determination

Wipe samples for settled leaded dust can be collected from floors (both carpeted and uncarpeted), interior 
window sills, window troughs and other similar surfaces.

1. 	�Wipe Sampling Materials and Supplies
A. 	��Disposable, moistened towelettes or baby wipes. Wipe material should meet the performance

criteria found in ASTM E 1792, “Standard Specification for Wipe Sampling Materials for Lead in
Surface Dust,” or equivalent, as required by 40 CFR 745.63.

B. 	��Non-sterilized, non-powdered disposable gloves. Disposable gloves are required to prevent
cross-sample contamination from hands. Use non-powdered gloves to preclude contamination of
the wipe surface with powder from the gloves.

C. 	��Hard-shell, non-sterilized resealable containers. Use containers (such as screw-top, plastic centrifuge
tubes), for storage and transporting wipe samples (interior must be capable of being rinsed in
the laboratory to recover all the lead on the sample). Do not use plastic baggies to transport or
temporarily hold wipe samples unless the laboratory agrees to accept samples in them beforehand.

D. 	��Dust sample collection forms contained in these Guidelines or equivalent. (See Forms 5.4 and 15.2.)

E. 	��Masking tape, at least one inch wide, to demarcate wipe areas and/or to tape down templates.
Tape is required when templates are not available for a given wipe area, especially for narrow,
confined areas, such as interior window sills and window troughs.

F. 	��Labels for resealable containers and permanent marker.

G. 	���Trash bags or other receptacles (do not use trash containers at the residence).

H.	��� Measuring ruler or tape. The measuring tool should be cleanable and capable of measuring to the
nearest 1/16-inch or 1 mm.

I.	�� Templates (optional). Hard, smooth and cleanable, rectangular or square templates are
recommended as a method of defining the area to be wiped on floors. (Masking tape is usually
a more practical method for defining the wipe area on narrow interior window sills and window
troughs.) Use either non-reusable laminated paper or cardboard, or reusable metal or plastic.
Non-reusable, disposable templates are permitted so long as they are not used for more than
a single surface. Templates help to assure an accurate measurement of the wipe area, can save
time, and, for composite samples, help to assure uniformity of subsample areas. Templates must
be larger than 0.1 sq. ft. (approximately 4 in. x 4 in. or 10 cm x 10 cm), but smaller than 2 sq. ft.
(approximately 17 in. x 17 in. or 40 cm x 40 cm). Templates for floors are typically 1 sq. ft. or 900
sq. cm which is large enough to provide sufficient dust for analysis. Templates are usually not
used for windows due to the variability in size and shape (use masking tape instead).

RECURSO UN
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J.	��� Rack, bag, or box to carry tubes (optional).

K.	�� Disposable shoe coverings (optional). Wearing disposable shoe covers when walking from one 
sampling site (e.g., a building) to another helps minimize transfer of dust. Shoe covers should not 
be worn in vehicles. Never walk on the surface to be wiped.

L.	�� Still or Video Camera (film, digital, or web) to record exact locations as well as sampling 
methods (optional).

2.	� Single Surface Wipe Sampling Procedure

A.	�� Outline the sample area.

1.	�� The area to be sampled (i.e., the area to be wiped) must be a rectangle or square with 
measurable dimensions, so the area can be easily calculated.

2.	�� If there is no visible dust on the surface, it is recommended that the wipe area be at least 1 sq. 
ft. (approximately 900 sq. cm) to obtain enough dust for analysis. If this amount of area is not 
available on an interior window sill or trough, make the wipe area as large as possible.

The size of the area wiped must be at least 0.1 sq. ft. (approximately 4 in. x 4 in. or 10 cm x 10 
cm) in order to obtain an adequate limit of quantitation. This is because 20 µg/wipe is a typical 
reporting limit of laboratories using routine analytical methods, and 20 µg/0.10 square feet = 
200 µg/ft2, which is close to the EPA-HUD clearance criterion for interior window sills.

3.	�� For floors and other large flat surfaces: Identify the sample area (the area to be wiped). The 
sample area for floor samples should be about 1 square foot (or approximately 900 sq. cm). Do 
not walk on or touch the sample area. It is recommended that reusable or disposable templates 
be used to define sample areas on large flat areas such as floors. If using a reusable template, 
clean it before use with one or more new wipes. Carefully place the clean template on the 
sample area and, to keep it from moving while wiping, tape the outside edges to the floor or 
weight down the template. Minimize disturbance of dust in the sample area.

If a template is not available, apply masking tape at least 1/2 inches wide to the perimeter of the 
sample area to form a square or rectangle. No measurement is required at this time. The tape 
should be positioned in a straight line and corners should be nominally at right angles.

4.	�� For interior window sills, window troughs, and other narrow or confined rectangular surfaces: 
Identify the area to be wiped. If there is only one window in the room, select only half of a sill 
or trough, leaving the other half for a side-by-side sample if needed. Do not touch the area to 
be sampled. Apply two strips of adhesive tape across the sill to define a wipe area at least 0.1 
square foot in size (approx. 4 inches x 4 inches or 10 cm x 10 cm), larger if possible. Templates 
are not recommended for window sills or troughs.
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B.	� Inspect disposable wipes.

Inspect the wipes to determine if they are moist. If they have dried out, do not use them. 
When using a container that dispenses wipes through a “pop-up” lid, the first three wipes 
in the dispenser at the beginning of the day should be thrown away. The first wipes may be 
contaminated by the lid and are likely to have dried to some extent. Rotate the container before 
starting to ensure liquid inside the container contacts the wipes.

C.	� Prepare resealable containers.

Examine the hard-shell, resealable containers and make sure that they match the containers used 
for blind spiked wipe samples, if such samples are to be submitted to the laboratory. Partially 
unscrew the cap on an unused container to be sure that it can be opened.

D.	� Don gloves.

Don a new pair of disposable gloves. Use new gloves for each sample collected. It is not necessary 
to wipe gloved hands before sampling. Some people who are experienced in wipe sampling prefer 
to operate with just one gloved hand; some prefer a two-handed method. The single-gloved 
method is acceptable provided the ungloved hand does not touch the gloved hand, the wipe, the 
face of the template or tape that demarcates the wipe area, or the surface area to be wiped.

E.	� Sample floors and other large surfaces.

✦	 ��Place container of wipes in the sample area.

✦	 ��Select a wipe from its package and inspect it to make sure it is moist, clean, and free of fungus 
or other material. If it is acceptable, place the wipe at one corner of the area to be sampled 
with the wipe fully opened and flat on the surface.

✦	 ��Make the first wipe pass, side-to-side.

✦	 ��With the fingers together, grasp the wipe between the thumb and the palm. Press down firmly, 
but not excessively with the fingers and, if the wipe is large enough, the palm. If the sample area 
is a square or nearly a square, as should be the case with floor sampling, proceed to wipe side-
to-side with as many “S”-like motions as are necessary to completely cover the entire sample 
area. (See Step 2F, below, for narrow, rectangular areas.) Exerting excessive pressure on the wipe 
will cause it to curl. Exerting too little pressure will result in poor collection of dust. Do not use 
only the fingertips to hold down the wipe, because there will not be complete contact with the 
surface and some dust may be missed. Attempt to pick up all dust from the sample area.

✦	 ��Do not cross the template or the tape, but be sure to wipe the entire sample area. It is 
permissible to touch the template or tape with the wipe, but not the surface beyond.

✦	 ��Make the second wipe pass, top-to-bottom.
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✦	 ��Fold the wipe in half with the contaminated side facing inward. (You may straighten the wipe 
by laying it on the sample area, contaminated side up, and folding it over.) Take care not to 
spill dust when folding. Once folded, place the wipe in the top corner of the sample area 
and press down firmly with the fingers (and the palm if the folded wipe is large enough). 
Repeat wiping the area with “S”-like or “Z”-like motions, but on the second pass, move in a 
top-to-bottom direction. Attempt to pick up all dust. Do not touch the contaminated side of 
the wipe with the hand or fingers. Do not shake the wipe in an attempt to straighten it out, 
since dust may be lost during shaking.

✦	 ��Make the third wipe pass around the perimeter of the sampled area.

✦	 ��Fold the wipe in half again with the dust collection side inward and repeat the wiping motion, 
pressing with the fingers and concentrating on collecting any remaining dust in the corners of 
the wipe area. If any visible dust remains, use a second wipe to collect the remaining dust, and 
clearly note the need to composite the wipes for analysis.

✦	 ��Include spike samples in accordance with your quality assurance plan.

F.	� Sample interior window sills, window troughs,  
and other narrow rectangular areas.

If the surface is a narrow rectangle, two side-to-side passes must be made over the sample area, 
the second pass with the wipe folded so that the contaminated side faces inward. For an interior 
window sill or window trough, do not attempt to wipe the irregular edges presented by the contour 
of the window trough or the rounded inside edge of the interior sill. Avoid touching other portions 
of the window with the wipe. If there are paint chips or gross debris in the window trough, attempt 
to include as much of it as possible on the wipe. If it is apparent that all of the material cannot be 
picked up with one wipe, consider sampling only a part of the surface. Alternatively, field personnel 
may use a second wipe and insert it in the same container, but it is necessary first to consult with 
the analytical laboratory to determine if they can perform analysis of two wipes as a single sample. 
When performing single-surface sampling, do not use more than two single-surface wipes for each 
container. If heavily dust-laden, the wipe area should be smaller than if there is little or no visible dust.

G.	� Package the wipe sample.

After collecting as much dust as possible with the wipe, fold the wipe with the contaminated side 
facing inward again, and insert aseptically (without touching anything else) into the centrifuge tube 
or other hard-shelled container. If gross debris is present, such as paint chips in a window well, 
make every attempt to include as much of the debris as possible in the wipe.

H.	� Label the container.

Seal the centrifuge tube (or other equivalent rigid walled container) and label with the appropriate 
identifier. Record the laboratory submittal sample number on the field sampling form (see chapters 
5 and 15). To avoid confusion, it is recommended that there be only one identifier for both the 
field and the laboratory.
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I.	� Measure and record dimensions of wipe area.

After the sampling of an area has been completed, measure the dimensions of the surface area wiped 
to the nearest eighth of an inch using a tape measure or a ruler. Record specific measurements for each 
area wiped on the field sampling form. Do not estimate the surface area; measure it.

J.	�� Prepare field blank.

Don new gloves. After collecting the last wipe sample in a dwelling unit (or in common areas within 
a building) but before decontamination (see Step 4, below), prepare a field blank sample. Remove 
a wipe from the package with a new glove, shake the wipe open, refold it in a manner similar to 
that used during the actual wipe sampling procedure, and then insert it into a centrifuge tube (or 
equivalent container used for the wipe samples) without touching any other surface or object. One 
blank wipe is collected for each dwelling unit or set of common areas sampled or, if more than 
one dwelling unit is sampled per day, one blank for every 20 field samples, whichever is less. Also, 
collect one blank for every lot of wipes used. Record the lot number, if available.

Analysis of the field blanks determines if the sample media is contaminated. Each field blank should 
be labeled with a unique identifier similar to the wipe samples so that the laboratory does not know 
which sample is the blank (i.e., the laboratory should be “blind” to the blank sample). A laboratory 
blank may also be submitted if the laboratory requests such a blank sample.

K.	�� Complete form.

Fill out the appropriate field sampling forms (see form 5.4 or form 15.2 in these Guidelines) 
completely. Collect and maintain any field notes regarding type of wipe used, specific surface areas 
wiped, lot number, collection protocol, etc.

L.	�� Dispose of Trash.

After sampling, remove all masking tape and put it in a trash bag. Before removing the last pair of 
disposable gloves, put all other contaminated gloves and other sampling debris used for the sampling 
period into a trash bag. Then remove the last pair of gloves and put them in the trash bag. Remove 
the trash bag when leaving the dwelling. Do not throw away gloves, wipes, etc. inside the dwelling 
unit where they could be accessible to young children. Besides being lead-contaminated, the plastic 
bag and gloves may be a suffocation hazard.

3.	� Composite Wipe Sampling
Whenever composite sampling is contemplated, consult with the analytical laboratory to determine if 
the laboratory is capable of analyzing composite samples and, if so, what wipes should be used and 
what annotation they add to analysis reports of composite samples. NLLAP accredited labs are required 
to note on the report that composite wipe analyses are not covered by their accreditation. This may 
cause problems with the admissibility of the data in any subsequent legal action. When conducting 
composite wipe sampling, the procedure stated above should be used with the following modifications:
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A.	�� When outlining the sample areas (step 2.a, above), set up all of these areas before sampling. 
For each component type (i.e., floor, sill or trough), the size of the subsample areas should be 
equivalent, so that one room is not over-sampled.

B.	�� After preparing the centrifuge tube, complete the wiping procedure for each subsample (steps 2.d 
– 2.g, above). A separate wipe must be used for each subsample area sampled. After wiping each 
subsample area, carefully insert the wipe sample into the same centrifuge tube (no more than 4 
wipes per tube).

C.	�� Once all subsamples are in the tube, label the tube. Record a separate measurement for each area 
that is subsampled on the field collection form (see form 5.4a or form 14.2a for a sample form). 
Finally, complete trash collection and disposal (step 2.p, above), making sure that no masking tape 
or other debris is left behind.

In addition to these procedural modifications, only composite samples from similar components. The 
following rules for compositing should be observed:

✦	 ��Composite samples from carpeted and hard surfaces separately (e.g., a single composite sample 
should not be collected from both carpeted and bare floors).

✦	 ��Composite samples from each different component separately (e.g., bare floors go with bare floors, 
carpeted floors go with carpeted floors, troughs go with troughs, etc.).

✦	 ��Composite samples within a single dwelling and for from common areas within a single building.

4.	� Decontamination
After sampling, wash hands thoroughly with plenty of soap and water before getting into car. A 
bathroom in the dwelling unit may be used for this purpose, with the owner’s or resident’s permission. 
If there is no running water in the dwelling unit, wet wipes may be used to clean hands. Tools, such as 
reusable templates and measuring devices, should be wiped clean. During sampling, inspectors must 
not eat, drink, smoke, or otherwise cause hand-to-mouth contact.

5.	� Spiked Samples
Unless required, it is not necessary to submit spiked samples in normal practice, because laboratories 
certified under the National Lead Laboratory Accreditation Program (NLLAP) must participate in 
a proficiency testing program. However, if additional confidence in the laboratory’s reliability is 
desired, samples spiked with a known amount of leaded dust may be inserted into the sample stream 
randomly by the person conducting field sampling to determine if there is adequate quality control 
of the digestion process at the laboratory. Dust-spiked wipe samples should be submitted blindly to 
the laboratory at the rate of no less than one for every fifty field samples. Any laboratory can spike 
wipes. The laboratory performing the analysis of the field samples can also prepare the spike sample 
as long as the person performing the field sampling makes the spike sample indistinguishable from 
the field samples. The person conducting the field sampling should take the spike sample prepared 
in the laboratory and re-label the container with an identifier similar to the other field samples. The 
spike sample wipe should not be put into another container. Spike samples should be made using the 
same lot as that used in the field, if convenient. You should consider preparing field spikes in addition 
to the spikes that are part of the laboratory quality assurance protocol.



App 13.1–7

APPENDIX 13.1

6.	� Quality Assurance/Quality Control

A.	� Blank Samples

If more than 5 µg/wipe is detected for a blank sample collected in a specific housing development, 
discuss the situation with the laboratory before deciding whether to resample the site. Blank 
correction of wipe samples is not recommended.

B.	� Spiked Samples

Blind analysis of spiked samples must fall within 80 and 120 percent of the true value. If the 
laboratory fails to obtain readings within the QA/QC error limits:

1.	� Two more spikes should be sent immediately to the lab for analysis.

2.	�� If the two additional spike samples fail, the analyses of all samples in the batch associated with 
the spike should be considered invalid.

A full review of laboratory procedures may be necessary. Additional samples may need to be 
collected from the dwelling units from locations equivalent to the locations previously sampled.

7. Other Information and Standards
See chapter 5 and chapter 15 for additional information on dust wipe sampling in practice. Additional stan-
dards for wipe sampling can be found by consulting: 

✦	 ��ASTM E 1728, “Standard Practice for Field Collection of Settled Dust Samples Using Wipe Sampling 
Methods for Subsequent Lead Determination,” (http://www.astm.org/Standards/E1728.htm); 

✦	 ��ASTM E 1792, “Standard Specification of Wipe Sampling Materials for Lead in Surface Dust,”  
(http://www.astm.org/Standards/E1792.htm); and 

✦	 ��the EPA report, “Residential Sampling for Lead: Protocols for Dust and Soil Sampling,” March 1995, (EPA 
747-R-95-001), which is available from the National Lead Information Center (http://www.epa.gov/lead/
pubs/nlicdocs.htm; document number 440) or EPA’s National Environmental Publication Information 
System (http://nepis.epa.gov at http://nepis.epa.gov/Exe/ZyPURL.cgi?Dockey=20012QUZ.txt).

[Sites accessed 7/28/2012; these sites may be moved or deleted later.]
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