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1. MEMORIA DESCRIPTIVA 

El objeto del presente documento es definir el proyecto para adecuar la zona social del campo 
de fútbol municipal en las instalaciones municipales del Ayuntamiento de Orkoien. 

1.1. AGENTES 

PROMOTOR 
AYUNTAMIENTO DE ORKOIEN 
CIF: P3190800G 
Dirección: Plaza Iturgain, s/n, 31160, Orkoien (Navarra) 
Teléfono: 948 32 11 11 
 
ARQUITECTOS 
ENRIQUE IRISO PASCUAL  
colegiado nº: 5231 COAVN 709769 CSCAE 
CIF: 72821353 H 
Calle Merced Nº 29, BAJO. CP: 31001 Pamplona. Navarra 
Teléfono: 606 656 194  
e-mail: info@filoarquitectos.com 
web: www.filoarquitectos.com 
 
MARTA ÁVILA ARTIGUE 
colegiado nº: 6111 COAVN 841791 CSCAE 
CIF: 78940456 V 
Calle Merced Nº 29, BAJO. CP: 31001 Pamplona. Navarra 
Teléfono: 619323658  
e-mail: info@filoarquitectos.com 
web: www.filoarquitectos.com 
 

1.2. INFORMACION PREVIA 

1.2.1. ANTECEDENTES 
En el mes de abril de 2026 recibimos el encargo por parte del ayuntamiento de Orkoien de 
realizar el proyecto de adecuación de la zona social del campo de fútbol en las instalaciones 
municipales y transformarlo en una cafetería con una pequeña cocina mínima de uso doméstico. 

1.2.2. LOCALIZACIÓN  
El proyecto se ubica en la calle Kupueta 1 Bis en Orkoien en las instalaciones municipales. 

1.2.3. CARACTERÍSTICAS DEL EDIFICIO 
Se trata de un campo de fútbol con diversas reformas de urbanización y un centro social donde 
se alojan vestuarios, sala de gimnasio, despachos y el centro social objeto del concurso. 
Actualmente es una sala amplia y diáfana sin particiones interiores. Las fachadas al campo so 
muro cortina y al interior de fábrica de ladrillo opacas. 
Ya se realizó la actividad clasificada del edificio y tiene una denominación de pública 
concurrencia, por lo tanto, cumple con este mismo uso y es favorable ya que se elimina parte 
de la superficie para convertirlo en almacén-cocina. 
	  

http://www.filoarquitectos.com/
http://www.filoarquitectos.com/
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1.2.4. FOTO ESTADO ACTUAL 
Se presenta foto de estado actual, donde se puede ver el estado actual de la sala. 
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1.2.5. SUPERFICIES ESTADO ACTUAL 
SALA POLIVALENTE   74,77 m2   

TOTAL ÚTIL   74,77 m2 
 

     
TOTAL CONSTRUIDA   80,79 m2 

 

1.3. DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA  
Partiendo de las premisas del promotor, así como de los condicionantes de la normativa en 
vigor y del programa de necesidades planteado se procede a la formulación de la propuesta. 
La propuesta parte de la base de poder ser un espacio nuevo para aportar valor y uso a este 
espacio antes casi carente de uso. Se realiza una cafetería mínima con una barra de bar con 
los servicios mínimos para cafés y máquinas de frío. Se realiza una nueva cocina pequeña con 
campana a cubierta y extractor de humos, así como una zona de lavadero y de estanterías 
nuevas. 
Se incorpora una iluminación LED y una sustitución de los paneles de techo para mejorar la 
acústica del lugar. Se incorporan unos paneles murales de absorción acústica.  

1.3.1. SUPERFICIES ESTADO REFORMADO 
SALA BAR   54,99 m2   

BARRA BAR  4,21 m2  

ALMACÉN-COCINA  6,78 m2  

TOTAL ÚTIL   74,23 m2 
 

     
TOTAL CONSTRUIDA   80,79 m2 

 

1.4. JUSTIFICACIÓN URBANÍSTICA 
La actuación se sitúa en un edificio existente, donde el uso actual es de sala polivalente con 
una caracterización en Actividad Clasificada de pública concurrencia. 
EL uso de cafetería-bar dentro de esa nomenclatura es totalmente válido, ya que se reduce la 
superficie del local para uso público, por lo tanto se cumple con todas las medidas de 
incendios. 
Es un uso que da servicio al campo de fútbol y ha sido encargado por el Ayuntamiento, quien va 
a otorgar la licencia de obras y de uso del nuevo local.	  
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2. MEMORIA CONSTRUCTIVA 

Se describe a continuación las características constructivas y calidades de la propuesta 
de actuación: 

2.1. DERRIBOS 
Derribo del suelo que posteriormente se va a colocar en el almacén y la cocina. 
Se debe realizar una perforación por la fachada para sacar el saneamiento de la cocina y 
conectarlo al exterior mediante una bajante y realizar la zanja. 
Se debe realizar una perforación por cubierta para sacar campana y ventilación de la cocina. 

2.2. ESTRUCTURA 
No se modifica la estructura del local. 

2.3. CUBIERTA Y FACHADA. 
No se modifica la fachada y la cubierta excepto las perforaciones indicadas para sacar 
saneamiento y ventilación. 

2.4. ILUMINACIÓN. 
Se adecuan las instalaciones de electricidad y protección contra incendios a la nueva 
distribución. 

2.5. REVESTIMIENTOS. 
Se revisten las paredes de la sala del bar de aislamiento acústico. El resto se deja 
como está.  
En la zona de la barra y cocina se reviste con alicatado cerámico. 

2.6. FALSOS TECHOS. 
Se modifican la mitad de las placas del falso techo modular para introducir unos paneles 
acústicos. 
En la zona de la barra-cocina es falso techo liso de cartón yeso. 
El resto del techo será como el existente. 
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3. CUMPLIMIENTO DEL CÓDIGO TÉCNICO DE LA EDIFICACIÓN 

3.1. SUA. SEGURIDAD DE UTILIZACIÓN Y ACCESIBILIDAD 
SUA 1 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE CAIDAS 
1 Resbaladicidad de los suelos:  
El proyecto es una reforma interior de una sala polivalente. 
El pavimento debe ser clase 1. 
2 Discontinuidades en el pavimento:  
No existen discontinuidades en el pavimento. 
3 Desniveles 
3.1 Protección de desniveles. 
No existen desniveles. 
3.2 Características de barreras de protección. 
No es necesario colocar barreras de protección. 
4 Escaleras y rampas:  
No existen ni escaleras ni rampas. 
5 Limpieza de acristalamientos exteriores:  
No es de aplicación ya que no se modifica el estado actual de los elementos objeto de la 
normativa. 
SUA 2 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE IMPACTO O ATRAPAMIENTO. 
1 Impacto 
1.1 Impacto con elementos fijos  
La altura libre es 2,85 m.  
Las puertas disponen como mínimo de 2,02 m > 2,00 m. 
1.2 Impacto con elementos practicables  
El barrido de las puertas no invadirá el recorrido de los pasillos de circulación. 
1.3 Impacto con elementos frágiles  
No es de aplicación. 
1.4 Impacto con elementos insuficientemente perceptibles  
No es de aplicación. 
2 Atrapamiento  
En las puertas correderas de accionamiento manual incluidos sus mecanismos de apertura y 
cierre, la distancia a hasta el objeto fijo más próximo será 200 mm, como mínimo (véase 
figura 2.1).  
Los elementos de apertura y cierre automáticos dispondrán de dispositivos de protección 
adecuados al tipo de accionamiento y cumplirán con las especificaciones técnicas propias. 
Las puertas, portones y barreras situados en zonas accesibles a las personas y 
utilizadas para el paso de mercancías y vehículos tendrán marcado CE de conformidad con 
la norma UNE-EN 13241-1:2004 y su instalación, uso y mantenimiento se realizarán 
conforme a la norma UNE-EN 12635:2002+A1:2009. Se excluyen de lo anterior las puertas 
peatonales de maniobra horizontal cuya superficie de hoja no exceda de 6,25 m2 cuando 
sean de uso manual, así como las motorizadas que además tengan una anchura que no exceda 
de 2,50 m.  
Las puertas peatonales automáticas tendrán marcado CE de conformidad con la Directiva 
98/37/CE sobre máquinas.  
SUA 3 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE APRISIONAMIENTO. 
No es de aplicación. 
No existen puertas de recinto que tengan dispositivo para su bloqueo desde el interior y en 
donde las personas pueden quedar accidentalmente atrapadas dentro del mismo. 
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Las dimensiones y la disposición de los pequeños recintos y espacios serán adecuadas 
para garantizar a los posibles usuarios en sillas de ruedas la utilización de los 
mecanismos de apertura y cierre de las puertas y el giro en su interior, libre del 
espacio barrido por las puertas.  
Se cumple así el apartado 2 de la sección 3 del DB SUA. 
La fuerza de apertura de las puertas de salida será de 140 N, como máximo, excepto en 
las de los pequeños recintos y espacios, en las que será de 25 N, como máximo.  
Se cumple así el apartado 3 de la sección 3 del DB SU.  
SUA 4 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR ILUMINACIÓN INADECUADA. 
1 Alumbrado normal en zonas de circulación 
Se dispondrá una instalación de alumbrado capaz de proporcionar 100 lux en zonas 
interiores. 
El factor de uniformidad media de la iluminación será del 40% como mínimo.  
2 Alumbrado de emergencia 
2.1 Dotación 
Dispondrá de un alumbrado de emergencia que, en caso de fallo del alumbrado normal, suministre 
la iluminación necesaria para facilitar la visibilidad a los usuarios de manera que puedan 
abandonar el edificio, evite las situaciones de pánico y permita la visión de las señales 
indicativas de las salidas y la situación de los equipos y medios de protección existentes.  
2.2 Posición y características de las luminarias 
Las luminarias cumplirán las siguientes condiciones: 
a) Se situarán al menos a 2 m por encima del nivel del suelo. 
b) Se dispondrá una en cada puerta de salida y en posiciones en las que sea necesario 
destacar un peligro potencial o el emplazamiento de un equipo de seguridad. Como mínimo se 
dispondrán en los siguientes puntos: 
i) En las puertas existentes en los recorridos de evacuación. 
ii) En las escaleras, de modo que cada tramo de escaleras reciba iluminación directa. 
iii) En cualquier otro cambio de nivel. 
iv) En los cambios de dirección y en las intersecciones de pasillos. 
2.3 Características de instalación 
La instalación será fija, estará provista de fuente propia de energía y debe entrar 
automáticamente en funcionamiento al producirse un fallo de alimentación en la instalación de 
alumbrado normal en las zonas cubiertas por el alumbrado de emergencia. Se considera como 
fallo de alimentación el descenso de la tensión de alimentación por debajo del 70% de su valor 
nominal. 
El alumbrado de emergencia de las vías de evacuación debe alcanzar al menos el 50% del nivel 
de iluminación requerido al cabo de los 5 s y el 100% a los 60 s. 
La instalación cumplirá las condiciones de servicio que se indican a continuación durante una 
hora, como mínimo, a partir del instante en que tenga lugar el fallo: 
a) En las vías de evacuación cuya anchura no exceda de 2 m, la iluminancia horizontal en el 
suelo debe ser, como mínimo, 1 lux a lo largo del eje central y 0,5 lux en la banda central 
que comprende al menos la mitad de la anchura de la vía. Las vías de evacuación con anchura 
superior a 2 m pueden ser tratadas como varias bandas de 2 m de anchura, como máximo. 
b) En los puntos en los que estén situados los equipos de seguridad, las instalaciones de 
protección contra incendios de utilización manual y los cuadros de distribución del alumbrado, 
la iluminancia horizontal será de 5 Iux, como mínimo. 
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c) A lo largo de la línea central de una vía de evacuación, la relación entre la iluminancia 
máxima y la mínima no debe ser mayor que 40:1. 
d) Los niveles de iluminación establecidos deben obtenerse considerando nulo el factor de 
reflexión sobre paredes y techos y contemplando un factor de mantenimiento que englobe la 
reducción del rendimiento luminoso debido a la suciedad de las luminarias y al envejecimiento 
de las lámparas. 
e) Con el fin de identificar los colores de seguridad de las señales, el valor mínimo del índice 
de rendimiento cromático Ra de las lámparas será 40. 
2.4 Iluminación de las señales de seguridad  
La iluminación de las señales de evacuación indicativas de las salidas y de las señales 
indicativas de los medios manuales de protección contra incendios y de los de primeros 
auxilios, cumplen los siguientes requisitos: 
La luminancia de cualquier área de color de seguridad de la señal debe ser al menos de 2 cd/m2 
en todas las direcciones de visión importantes. 
La relación de la luminancia máxima a la mínima dentro del color blanco o de seguridad no debe 
ser mayor de 10:1, debiéndose evitar variaciones importantes entre puntos adyacentes. 
La relación entre la luminancia Lblanca, y la luminancia Lcolor >10, no será menor que 5:1 ni 
mayor que 15:1. 
Las señales de seguridad deben estar iluminadas al menos al 50% de la iluminancia requerida, 
al cabo de 5 s, y al 100% al cabo de 60 s. 
SUA 5 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR SITUACIONES CON ALTA OCUPACIÓN. 
No es de aplicación. 
SUA 6 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO DE AHOGAMIENTO. 
No es de aplicación. 
SUA 7 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR VEHÍCULOS EN MOVIMIENTO. 
No es de aplicación. 
SUA 8 SEGURIDAD FRENTE AL RIESGO CAUSADO POR LA ACCIÓN DEL RAYO. 
No es de aplicación. 
SUA 9 ACCESIBILIDAD. 
No es de aplicación ya que no se modifican las condiciones de la sala. 

3.2. SE. SEGURIDAD ESTRUCTURAL 
No es de aplicación. 
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3.3. HS. SALUBRIDAD 

HS1 PROTECCION FRENTE A LA HUMEDAD 
Al tratarse de un cambio de distribución interior no se modifican los cierres exteriores, por lo 
tanto no es de aplicación. 
HS2 RECOGIDA Y EVACUACION DE RESIDUOS 
No es de aplicación al no tratarse de un edificio de viviendas de nueva construcción. 
HS3 CALIDAD DEL AIRE INTERIOR 
No es de aplicación al no tratarse de una vivienda. 
La cocina cuenta con un sistema de extracción mecánica para vapores de cocción. 
La chimenea de la campana extractora para la evacuación de humos discurrirá hasta cubierta. 
El local cuenta con un sistema de climatización por medio de radiadores que no se modifica. 
HS4 SUMINISTRO DE AGUA 

- Caracterización y cuantificación de las exigencias 
La instalación debe suministrar a los aparatos y equipos del equipamiento higiénico los 
siguientes caudales: 

Tipo de aparato 
Caudal Instantáneo Mínimo de 
agua fría  [dm³/s o l/s] 

Caudal Instantáneo Mínimo de 
A.C.S. [dm³/s o l/s] 

Fregadero 0,20 0,10 
Lavavajillas 0,15 0,10 

- Diseño 
La instalación de suministro de agua debe estar compuesta por una acometida, una instalación 
general y una instalación particular. Será una instalación de red con contador individual según 
DB HS4 pto 3.1. 
La instalación deberá tener todos los elementos según lo descrito en el DB HS4 pto 3.2 y pto 
3.3, tanto para la Red de Agua Fría como para las instalaciones de Agua Caliente Sanitaria 
A.C.S. 
La red de Agua Fría debe discurrir siempre separada de las canalizaciones de agua caliente (ACS 
o calefacción) a una distancia de 4 cm., como mínimo y a una distancia en paralelo de 30 cm. 
con cualquier canalización que contenga dispositivos eléctricos o electrónicos (DB HS4 pto 
3.4).  
Las tuberías de agua de consumo humano se señalarán con los colores verde oscuro o azul (DB HS4 
pto 3.5). 

- Dimensionado 
El dimensionado de las derivaciones a cuartos húmedos y ramales de enlace cumplen las mínimas 
exigidas: 

Aparato o punto de consumo 
Diámetro nominal del ramal de enlace 
 
Tubo de acero (“) Tubo de Cobre o plástico (mm) 

Fregadero ½ 12 
Lavavajillas ½ (Rosca a ¾) 12 

Los diámetros de los diferentes tramos de la red de suministro conforme a lo que se establece 
en la tabla 4.3 del DB HS4 pto 4.3 tienen los siguientes diámetros: 

Tramo considerado 
Diámetro nominal del tubo de alimentación 
Acero (“) Cobre o plástico (mm) 

Alimentación a cuarto húmedo  20 
Para el dimensionado de las equipos, elementos y dispositivos de la instalación se sigue lo 
indicado en el DB HS4 pto 4.5. 
	  

4
3
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HS5 EVACUACION DE AGUAS 
- Diseño 

Los colectores desaguan por gravedad en el pozo o arqueta general a través de la 
correspondiente acometida, de acuerdo con lo establecido en el DB HS5 pto 3.1. 
Al tener dos redes de alcantarillado público, una de agua pluviales y otra de aguas residuales, 
se dispone de un sistema separativo y cada red de canalizaciones se conecta de forma 
independiente con el exterior correspondiente, según lo indicado en el DB HS5 pto 3.2.  
Los elementos que componen la instalación de red de evacuación vienen definidos en el DB HS5 pto 
3.3 
Se dispone de un subsistema de ventilación primaria de las instalaciones de aguas residuales 
como en las pluviales de acuerdo al DB HS5 pto 3.3.3. 
 Dimensionado 
Las redes de aguas residuales y pluviales se dimensionan para un sistema separativo conforme al 
DB HS5 pto4.  
La red de pequeña evacuación se dimensiona de acuerdo al DB HS5 pto 4.1.1 y la Tabla4.1: 

Tipo de Aparato 
Sanitario 

Unidades de desagüe UD 
Diámetro mín. de sifón y derivación 
individual (mm) 

Uso Privado Uso Privado 
Fregadero 3 40 
Lavavajillas 3 40 

HS6 PROTECCION FRENTE AL RADÓN 
No es de aplicación ya que Orcoyen no se encuentra dentro del listado de municipios (apéndice 
B) donde el Consejo de Seguridad Nuclear considera que hay una probabilidad significativa de que 
los edificios allí construidos sin soluciones específicas de protección frente al radón presenten 
concentraciones de radón superiores al nivel de referencia. 

3.4. SI. SEGURIDAD EN CASO DE INCENDIO 
SI 1 PROPAGACIÓN INTERIOR. 
1.1 Compartimentación en Sectores de incendio.  
Se mantiene la compartimentación existente.  
1.2 Locales y zonas de riesgo especial.  
No existen locales considerados como de riesgo especial.  
1.3 Espacios Ocultos. Paso de instalaciones a través de elementos compartimentadores de 
incendios.  
No habrá pasos de instalaciones de un sector a otro.  
1.4 Reacción al fuego de los elementos constructivos, decorativos y de mobiliario.  
Los materiales utilizados como revestimientos o acabados superficiales de paredes y 
techos será de clase C-s2, d0, y en suelos de clase EFL.  
SI 2 PROPAGACIÓN EXTERIOR. 
El SI 2 No es de aplicación ya que no se actúa sobe ningún elemento de fachada.  
SI 3 EVACUACIÓN DE LOS OCUPANTES.  
3.2 Cálculo de la ocupación. 
Se estima una ocupación de 10 m2/persona en zonas de servicio de bares, restaurantes, 
cafeterías, etc., por lo que la ocupación total será de 7,4 personas. 
3.3 Número de salidas y longitud de los recorridos de evacuación. 

Se dispone como salida la puerta de acceso existente. 
No se actúa sobre los recorridos de evacuación. 
3.4 Dimensión de los medios de evacuación. 
No se modifica la puerta de salida existente. 
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3.5 Protección de escaleras 
No es de aplicación al no disponer de escaleras. 
3.6 Puertas situadas en recorridos de evacuación. 
Las dimensiones mínimas de las puertas serán de 0,8 x 2 m.  
Se deberán mantener los recorridos de evacuación y salidas permanentemente libres de 
obstáculos en todos los recintos, a fin de no entorpecer la evacuación de las personas. 
3.7 Señalización de los medios de evacuación. 
Todas las salidas de recinto, planta o edificio tendrán una señal con el rótulo “Salida”. 
La señal con el rótulo “Salida de emergencia” debe utilizarse en toda salida prevista para uso 
exclusivo en caso de emergencia 
Se dispondrán señales indicativas de dirección de los recorridos, visibles desde todo origen 
de evacuación desde el que no se perciban directamente las salidas o sus señales indicativas 
y, en particular, frente a toda salida de un recinto con ocupación mayor de 100 personas que 
acceda lateralmente a un pasillo, de acuerdo a lo establecido en el DB SI 3, Pto. 7. 
El tamaño de las señales será: 
- 210x210 cuando la distancia de observación de la señal no exceda de 10 m. 
- 420x420 cuando la distancia de observación de la señal esté comprendida entre 10 y 20 m. 
- 594x594 cuando la distancia de observación de la señal esté comprendida entre 20 y 30 m. 
Los medios de protección contra incendios de utilización manual (extintores, bocas de 
incendio, pulsadores manuales de alarma y dispositivos de disparo del sistema de extinción) 
mediante señales definidas en la Norma UNE 23033-1 y cuyo tamaño será el indicado 
anteriormente, según especificaciones del DB SI 3, Pto. 7. y SI 4, Pto. 2. 
Las señales deben ser visibles incluso en caso de fallo en el suministro al alumbrado normal. 
Cuando sean fotoluminiscentes deben cumplir lo establecido en las normas UNE 23035-1:2003, UNE 
23035-2:2003 y UNE 23035-4:2003 y su mantenimiento se realizará conforme a lo establecido en 
la norma UNE 23035-3:2003 
Se dispondrá de alumbrado de emergencia en las zonas siguientes: 
- Los recorridos de evacuación de los edificios de uso de vivienda, excepto en las 

unifamiliares 
- Todos los recintos cuya ocupación sea mayor que 100 personas. 
- Los recorridos generales de evacuación que estén previstos para la evacuación de más de 100 

personas. 
- Todas las escaleras y pasillos protegidos y todos los vestíbulos previos que conduzcan 

desde aquellos hasta el exterior o hasta las zonas generales del edificio. 
- Los locales clasificados por la Norma de riesgo especial y los locales que alberguen equipos 

generales de las instalaciones de protección. 
- Los Cuadros de distribución de la instalación de alumbrado de las zonas anteriormente 

citadas. 
Las instalaciones de alumbrado normal y de emergencia de las zonas indicadas, garantizarán su 
iluminación durante todo el tiempo que estén ocupadas. 
La instalación será fija, provista de fuente propia de energía y debe entrar automáticamente en 
funcionamiento al producirse un fallo de alimentación a la instalación de alumbrado normal, 
entendiéndose por fallo el descenso de la tensión de alimentación por debajo del 70% de su 
valor nominal. La instalación tendrá una autonomía de servicio de 1 hora como mínimo, a partir 
del instante en que tenga lugar el fallo. Proporcionará una iluminación de 1 lux como mínimo, 
en el nivel del suelo en los recorridos de evacuación, medida en el eje en pasillos y 
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escaleras y en todo punto cuando dichos recorridos discurran por espacios distintos de los 
citados. 
La iluminación será como mínimo de 5 lux en los puntos en los que estén situados los equipos 
de las Instalaciones de Protección Contra-Incendios que exijan utilización manual y en los 
Cuadros de distribución del alumbrado. 
La uniformidad de la iluminación proporcionada en los distintos puntos de cada zona será tal, 
que el cociente entre la iluminación máxima y la mínima sea menor que 40. 
Los niveles de iluminación establecidos deben obtenerse considerando nulo el factor de 
reflexión sobre paredes y techos y contemplando un factor de mantenimiento que englobe la 
reducción del rendimiento luminoso debido a la suciedad de las luminarias y al envejecimiento 
de las lámparas. 
La instalación de alumbrado de emergencia se realizará con aparatos o equipos autónomos 
automáticos, repartidos uniformemente sobre las puertas y recorridos de evacuación en pasillos 
y escaleras. Esta instalación se complementa con la señalización de las vías de evacuación 
mediante rótulos fotoluminiscentes con  indicación “Dinámica de Salida (Salida + ®)”, y sobre 
las puertas de evacuación del garaje y diferentes recintos con indicación “Salida”. 
Se dispondrán aparatos de emergencia de tipo fluorescente compacto sobre las puertas de los, 
diferentes cuartos, recorridos de evacuación y escaleras de evacuación. 
3.8 Control del humo de incendios. 
No es preceptiva la instalación de control de los humos de incendios en edificios de uso 
administrativo. 
3.9.- Evacuación de personas con discapacidad en caso de incendio. 
El edificio que nos ocupa dispone de itinerario accesible ya que cuenta con ascensor adaptado. 
La salida del edificio existente es compatible para personas con discapacidad ya que es >0.80 m 
de luz libre y dispone en ambas caras de un espacio horizontal libre de Ø1.20 m 

SI 4 DETECCIÓN, CONTROL Y EXTINCIÓN DEL INCENDIO. 
4.1 Dotación de instalaciones de protección contra incendios. 
Se colocarán extintores portátiles de eficacia 21A-113B en las diferentes zonas del local, de 
forma que el recorrido real desde todo origen de evacuación hasta alcanzar el extintor más 
próximo no sea superior a 15 m. 
Junto al Cuadro eléctrico, como máximo a 2 metros de distancia, se colocarán extintores 
portátiles de CO. 
Estarán colocados en los paramentos, de forma tal que el extremo superior del extintor, se 
encuentre a una altura sobre el suelo menor de 1,70 m. 
4.2 Señalización de las instalaciones manuales de protección contra incendios. 
Los medios de protección contra incendios de utilización manual (extintores), se señalarán 
mediante señales definidas en la norma UNE 23033-1 cuyo tamaño será: 
210 x 210 mm cuando la distancia de observación de la señal no exceda de 10 m; 
420 x 420 mm cuando la distancia de observación este comprendida entre 10 y 20 m; 
594 x 594 mm cuando la distancia de observación este comprendida entre 20 y 30 m. 
Las señales deben ser visibles incluso en caso de fallo en el suministro del alumbrado norma. 

SI 5 INTERVENCIÓN DE LOS BOMBEROS. 
No es de aplicación. 
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SI 6 RESISTENCIA AL FUEGO DE LA ESTRUCTURA. 
No es de aplicación. 

3.5. HR. PROTECCION FRENTE AL RUIDO 
No es de aplicación ya que se trata de una reforma en edificio existente. 

3.6. HE. AHORRO DE ENERGIA 

HE 0 Limitación del consumo energético. 
No es de aplicación ya que no se trata de ninguna de los siguientes casos: 
- Ampliación de más del 10% de la superficie. 
- Cambio de uso 
- Reforma de más de un 25% de la superficie de la envolvente. 

HE 1 Limitación de demanda energética. 
No es de aplicación ya que no se actúa en elementos de la envolvente térmica. 

HE 2 Rendimiento de las instalaciones térmicas. 
Existe un sistema de climatización a través de radiadores que no se modifica. 

Sección HE 3 Eficiencia Energética de las Instalaciones de Iluminación. 
No es de aplicación ya que no se renueva más del 25% de la superficie iluminada total del 
edificio. 

HE 4 Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria. 
No es de aplicación 

HE 5 Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica. 
No es de aplicación 
 
 

FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
 
 
 

 
FILO ARQUITECTOS 
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4. CUMPLIMIENTO DEL REGLAMENTO ELECTROTÉCNICO DE BAJA TENSIÓN REBT 

4.1. DESCRIPCION DE LA INSTALACIÓN 
El diseño y cálculo de la instalación se ajustará al vigente Reglamento Electrotécnico de Baja 
Tensión (Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto de 2002), así como a las Instrucciones Técnicas 
Complementarias (ICT) BT 01 a BT 51. 
La ejecución de la instalación la realizará una empresa instaladora debidamente autorizada por 
el Servicio Territorial de Industria y Energía e inscrita en el Registro Provincial de 
instaladores autorizados. Será entregada por la empresa instaladora al titular de la 
instalación con el Certificado de Instalación y las Instrucciones para el correcto uso y 
mantenimiento de la misma. 
Tal y como se refleja en el Plano de Instalación, se trata de una instalación eléctrica para 
alumbrado y tomas de corriente para uso residencial, alimentadas por una red de distribución 
pública de baja tensión según el esquema de distribución “TT”, para una tensión nominal de 230 
V en alimentación trifásica, y una frecuencia de 50 Hz. 
La potencia previsible será de 0 W a 230 V. Potencia mínima de 5750W. 
La carga total activa es de 131.300 W. 

4.2. COMPONENTES DE LA INSTALACIÓN 
La instalación a ejecutar comprende: 
- Acometida:  
Ya dispone de una acometida de tipo subterránea conforme a la ITC-BT-11. 
- Instalación de enlace 
Instalación que une la Caja General de Protección con la instalación interior. Las partes que 
constituyen dicha instalación son: 
Caja General de Protección (CGP). 
Línea general de alimentación (LGA). 
Centralización de Contadores.(CC). 
Derivaciones individuales (DI). 
Dispositivos Generales de Mando y Protección (DGMP). 
- Caja General de Protección (CGP) 
La conexión con la red de distribución de la compañía distribuidora se realizará mediante la 
Caja General de Protección ubicada en el exterior del edificio conforme a la ITC-BT-13.Se 
situará en la fachada del edificio, en el interior de un nicho mural, en el lugar indicado en 
el Plano de Instalación de Electricidad, a una altura comprendida entre 0,70 y 1,80 m, y con 
acceso libre a la empresa suministradora. 
En el nicho se dejarán previstos los orificios necesarios para alojar los conductos para la 
entrada de las acometidas subterráneas de la red general, conforme a la ITC-BT-21 para 
canalizaciones subterráneas. 
Intensidad nominal de la CGP: 250 A 
Canalización empotrada:  Tubo de PVC flexible de ø 160 mm. 
La Caja General de Protección corresponderá a uno de los tipos recogidos en las 
especificaciones técnicas de la empresa suministradora. Será precintable y tendrá unos índices 
de protección IP43 y IK 09 conforme a lo indicado en la ITC-BT-13. 
- Línea general de alimentación  (LGA) 
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Es aquella que enlaza la CGP con el contador interior, discurriendo por zonas comunes. La 
instalación cumplirá con lo establecido en la ITC-BT-14. 
Sección:  3 x 120 mm2 + 1 x 70 mm2 
Tubo:  ø 160mm 
- Centralización de contadores (CC) 
Los contadores cumplirán lo dispuesto en ITC-BT-16. Tendrán un grado de protección IP XX y XX 
IK y deberán permitir de forma directa su lectura. Se ubicarán en cuarto de contadores situado 
en planta baja, con uso exclusivo para este fin, de altura libre superior a 2,30 m., con acceso 
desde zonas comunes, puerta con apertura hacia el exterior, con desagüe, ventilación e 
iluminación suficientes, alumbrado de emergencia, una toma de corriente de 16 A y extintor 
portátil junto a la puerta de eficacia 21B. 
Si los contadores se ubican concentrados por plantas, se podrán situar en armarios destinados 
a tal fin, que no tendrán bastidores intermedios que dificulten la lectura, desde la parte más 
saliente del armario hasta la pared opuesta deberá respetarse un pasillo de 1,5m. como mínimo, 
las puertas de cierre dispondrán de la cerradura normalizada que tenga la empresa 
suministradora, dispondrán de iluminación y ventilación suficientes, así como de un extintor de 
eficacia 21B en sus inmediaciones. 
- Derivaciones Individuales (DI) 
Enlazan la línea general de alimentación y los equipos de medida con los Dispositivos 
Generales de Mando y Protección de cada usuario y de servicios generales. Estará constituida 
por conductores aislados en el interior de tubos enterrados y/o empotrados expresamente 
destinado a este fin, conforme a la ITC-BT-15: un conductor de fase, un neutro, uno de 
protección, y un hilo de mando para tarifa nocturna. 
Los conductores a utilizar serán de cobre unipolar aislados con dieléctrico de PVC, siendo su 
tensión asignada 450-750 V. Para el caso de alojarse en tubos enterrados el aislamiento de los 
conductores será de tensión asignada 0,6/1 kV. Los cables serán no propagadores del incendio y 
con emisión de humos y opacidad reducida. 
Las derivaciones individuales discurren por zonas comunes, tanto horizontal como 
verticalmente. Horizontalmente se alojarán en el falso techo de las zonas comunes, y 
verticalmente se alojarán en patinillos de instalaciones de profundidad mínima de 0,30 m. y 
anchura mínima de 0,65 m., según tabla 1 de ITC-BT-15. las puertas de los patinillos serán de 
la anchura de éstos y de altura superior a 0,30 m. 
Derivaciones individuales 
Intensidad por local:  25 A 
Conductor unipolar rígido:  H 07V – R para 450/750 voltios  (para canalización empotrada) 
Conductor unipolar rígido:  RV 0,6/1 kV – K para 1000 voltios (para canalización 
enterrada) 
Sección S cable fase:  16 mm² 
Sección S cable neutro:  16  mm² 
Sección S cable protección: 16  mm² 
Sección S hilo de mando:  1.5 mm² 
Longitud real de la línea:  15m. 
Caída máxima de tensión:   0,66 V < 1% 
Tubo en canalización enterrada: Tubo de PVC rígido de ø 40 mm. 
Tubo en canalización empotrada: Tubo de PVC flexible de ø 40 mm. 
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El tubo tiene una sección nominal que permite ampliar la sección de los conductores 
inicialmente instalados en un 100%. 
 
- Dispositivos Generales e Individuales de Mando y Protección (DGMP). Interruptor de Control 

de Potencia (ICP) 
Cuadro  
Los Dispositivos Generales de Mando y Protección junto con el Interruptor de Control de 
Potencia, se situarán lo más cerca posible del punto de entrada de la derivación individual en 
el local y lo más próximo posible a una puerta de entrada a estos. Los Dispositivos 
Individuales de Mando y Protección de cada uno de los circuitos de la instalación interior 
podrán instalarse en cuadros separados y en otros lugares. En locales de uso común o de 
pública concurrencia, deberán tomarse las precauciones necesarias para que los dispositivos de 
mando y protección no sean accesibles al público en general. 
Se situarán según se especifica en el Plano de Instalación de Electricidad, y a una altura 
mínima desde el nivel del suelo de 1 m conforme a la ITC-BT-17. 
Se ubicarán en el interior de un cuadro de distribución de donde partirán los circuitos 
interiores. La envolvente del ICP será precintable y sus características y tipo corresponderán 
a un modelo oficialmente aprobado. Las envolventes de los cuadros se ajustarán a las normas UNE 
20.451 y UNE-EN 60.349 –3, con un grado de protección mínimo IP30 según UNE 20.324 e IK07 
según UNE-EN 50.102. 
Los dispositivos generales e individuales de mando y protección proyectados son los 
siguientes: 
Un interruptor general automático de accionamiento manual contra sobreintensidades y 
cortocircuitos, de corte omnipolar. Este interruptor será independiente del interruptor de 
control de potencia. Intensidad nominal XX A.  
Un interruptor diferencial general de corte omnipolar destinado a la protección contra 
contactos indirectos de todos los circuitos. (Salvo que la protección contra contactos 
indirectos se efectúe mediante otros dispositivos de acuerdo con la ITC-BT-24). Intensidades 
nominales XX A y sensibilidad XX mA.  
Nº Interruptores automáticos magnetotérmicos de corte omnipolar y accionamiento manual, 
destinados a la protección contra sobrecargas y cortocircuitos de cada uno de los circuitos 
interiores de la instalación del local con las siguientes características: 
C1 Iluminación     10 A 
C2 Tomas de uso general   16 A 
C3 Tomas de corriente de baños.  16 A 
C4 Alumbrado de emergencia.   10 A 
Un dispositivo de protección contra sobretensiones, según ITC-BT-23, si fuese necesario. 
 
Instalación Interior  
Formada por 8 circuitos separados y alojados en tubos independientes, constituidos por un 
conductor de fase, un neutro y uno de protección, que partiendo del Cuadro General de 
Distribución alimentan cada uno de los puntos de utilización de energía eléctrica. En la tabla 
adjunta se relacionan los circuitos previstos con sus características eléctricas (1). 
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Circuito de 
utilización 

Potencia 
prevista 
por toma 
(W) 

Tipo de toma 
(7) 

Interruptor 
Automático 
(A) 

Máximo Nº 
de puntos 
de 
utilización 
o tomas por 
circuito 

Conductores 
sección 
mínima mm² 
(4) 

Tubo o 
conducto 
Diámetro 
mm.(3) 

C1 
Iluminación 

200 Punto de luz 
(8) 

10 - 1,5 16 

C2 Tomas de 
uso general 

3450 Base 16A 2p+T 16 - 2,5 20 

C3 Baños 3450 Base 16A 2p+T 16 - 2,5 20 

C4 Alumbrado 
emergencia 

200 Punto de luz 
(8) 

10 - 1,5 16 

C5 Termo 
eléctrico 

3450 Base 16A 2p+T 
(Combinadas 
con fusibles 
o 
interruptores 
automáticos 
de 16 A) (7) 

20 - 4 (5) 20 

C6 
Calefacción 

5400(2) -   25 - 6 25 

C7 Aire 
acondicionado 

5400(2) - 25 - 6 25 

C8 Otros 3450 - 16 - - - 

(1) La tensión considerada es de 230 V entre fase y neutro. 
(2) La potencia máxima permisible por circuito será de 5.750 W. 
(3) Diámetros externos según ITC-BT 19. 
(4) Este valor corresponde a una instalación de dos conductores y tierra con aislamiento de 
PVC bajo tubo empotrado en obra, según tabla 1 de ITC-BT-19. Otras secciones pueden ser 
requeridas para otros tipos de cable o condiciones de instalación. 
(5) En este circuito exclusivamente, cada toma individual puede conectarse mediante un 
conductor de sección 2,5 mm2 que parta de una caja de derivación del circuito de 4 mm2. 
(6) Las bases de toma de corriente de 16 A 2p+T serán fijas del tipo indicado en la figura C2a y 
las de 25 A 2p+T serán del tipo indicado en la figura ESB 25-5A, ambas de la norma UNE 20315. 
(7) Los fusibles o interruptores automáticos no son necesarios si se dispone de circuitos 
independientes para cada aparato, con interruptor automático de 16 A en cada circuito. el 
desdoblamiento del circuito con este fin no supondrá el paso a electrificación elevada ni la 
necesidad de disponer de un diferencial adicional. 
(8) El punto de luz incluirá conductor de protección. 
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 En cada estancia se proyectan como mínimo los siguientes puntos de utilización: 

Estancia Circuito Mecanismo Nº 
mínimo 

Superficie/Longitud 

Sala bar 

C1 
Puntos de luz 
Interruptor 10 A/Conmutador 

(1) - 
- 

C2 Base 16 A 2p+T (2) - 

C4 Punto de luz (2) - 

Barra y 
almacén 

C1 
Puntos de luz 
Interruptor 10 A/Conmutador 

(1) - 
- 

C2 Base 16 A 2p+T (2) - 

C4 Punto de luz (2) - 

El número mínimo de puntos de luz se establece en las siguientes normativas: 
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la 
Edificación. Secciones DB HE3 y DB SUA4 del CTE. 
Real Decreto 486/1997, de 14 de abril, por el que se establecen las disposiciones mínimas de 
seguridad y salud en los lugares de trabajo. BOE nº 97 23/04/1997. 

El número mínimo de puntos de luz se establece en las siguientes normativas: 
Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Código Técnico de la 
Edificación. Secciones DB SUA4 y DB SI3. 
El número mínimo de tomas de calefacción y aire acondicionado se establece en las siguientes 
normativas: 
Real Decreto 1027/2007  por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los 

Edificios. 
Los conductores a utilizar serán (H 07V U) de cobre unipolar aislados con dieléctrico de PVC, 
siendo su tensión asignada 450-750 V. La instalación se realizará empotrada bajo tubo flexible 
de PVC corrugado. Los cables serán no propagadores del incendio y con emisión de humos y 
opacidad reducida. 
Los conductores de la instalación deben ser fácilmente identificados, especialmente los 
conductores neutros y de protección. Esta identificación se realizará por los colores que 
presenten sus aislamientos. Cuando exista conductor neutro en la instalación o se prevea para 
un conductor de fase su pase posterior a conductor neutro, se identificarán éstos por el color 
azul claro. Al conductor de protección se le identificará por el doble color amarillo-verde. 
Todos los conductores de fase, o en su caso, aquellos para los que se prevea su pase posterior 
a neutro se identificarán por los colores marrón o negro. Cuando se considere necesario 
identificar tres fases diferentes, podrá utilizarse el color gris. 
Todas las conexiones de conductores se realizarán utilizando bornes de conexión montados 
individualmente o mediante regletas de conexión, realizándose en el interior de cajas de 
empalme y/o de derivación. 
Cualquier parte de la instalación interior quedará a una distancia no inferior a 5 cm. de las 
canalizaciones de telecomunicaciones, saneamiento, agua, calefacción y gas. 
Se cumplirán las prescripciones aplicables a la instalación en baños y aseos en cuanto a la 
clasificación de volúmenes, elección e instalación de materiales eléctricos conforme a la ITC-
BT-27. 
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Las cubiertas, tapas o envolventes, mandos y pulsadores de maniobra de aparatos tales como 
mecanismos, interruptores, bases, reguladores, etc., instalados en locales húmedos serán de 
material aislante. 
- Instalación de puesta a tierra 
Se conectarán a la toma de tierra toda masa metálica importante, las masas metálicas 
accesibles de los aparatos receptores, las partes metálicas del depósito de agua, de las 
instalaciones de calefacción, de las instalaciones de agua, de las instalaciones de gas 
canalizado y de las antenas de radio y televisión, y las estructuras metálicas y armaduras de 
muros y soportes de hormigón armado. 
En la Caja General de Protección, cada circuito eléctrico se conectará a los bornes o pletinas 
para la conexión de los conductores de protección de la línea general de alimentación con la 
derivación de la línea principal de tierra. Se instalarán conductores de protección 
acompañando a los conductores activos en todos los circuitos hasta los puntos de utilización. 
 
 

FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
 
 
 

 
FILO ARQUITECTOS 
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5. PRESUPUESTO Y MEDICIONES 
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6. DOCUMENTACION GRÁFICA 
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7. ESTUDIO DE GESTIÓN DE RESIDUOS 
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ESTUDIO DE GESTION DE RESIDUOS 

Art. 4.1. a). R. D. 105/2008, de 1 de febrero, que regula la producción y gestión de los 
residuos de construcción y demolición (BOE de 13.02.08) 

1.1. ANTECEDENTES 
El Presente Estudio de Gestión de Residuos de Construcción se redacta de acuerdo con el 
RD 105/2008 y el DF 23/2011 de aplicación en e Navarra por el que se regula la 
producción y gestión de los residuos de la construcción y demolición. 
El presente Estudio realiza una estimación de los residuos que se prevé que se 
producirán en los trabajos directamente relacionados con la obra y habrá de servir de 
base para la redacción del correspondiente Plan de Gestión de Residuos por parte del 
Constructor. En dicho Plan se desarrollarán y complementarán las previsiones contenidas 
en este documento en función de los proveedores concretos y su propio sistema de 
ejecución de la obra. 

1.2. ESTIMACIÓN DE RESIDUOS A GENERAR 
GESTION DE RESIDUOS DE CONSTRUCCIÓN Y DEMOLICIÓN (RCD)      
Estimación de residuos en OBRA NUEVA     
       
Superficie Construida total 80,79 m²     
Volumen de resíduos (S x 0,10) 8,908 m³     

Densidad tipo (entre 1,5 y 0,5 T/m³) 0,50 
Tn/m
³     

Toneladas de residuos 4,04 Tn     
       
Estimación de volumen de tierras 
procedentes de la excavación 0,00 m³     
Presupuesto estimado de la obra 65.136 €     
Presupuesto de movimiento de tierras en 
proyecto 0,00 € 

( entre 1,00 - 2,50 % del 
PEM)      

A.1.: RCDs Nivel II     
    Tn d V 

Evaluación teórica del peso por 
tipología de RDC 

  

Toneladas de 
c/tipo de 

RDC 
Densidad tipo            

(entre 1,5 y 0,5) 
m³ Volumen de 

Residuos 
1. TIERRAS Y PÉTROS DE LA EXCAVACIÓN       
Tierras y pétreos procedentes de la 
excavación estimados directamente desde 
los datos de proyecto   

0,00 1,50 0,00 

     
A.2.: RCDs Nivel II     
  % Tn d V 

Evaluación teórica del peso por 
tipología de RDC 

% de 
peso 

Toneladas de 
c/tipo de 

RDC 
Densidad tipo (1,5 y 

0,5) 
m³ Volumen de 

Residuos 
RCD: Naturaleza no pétrea         
1. Asfalto 0,050 0,20 1,30 0,16 
2. Madera 0,040 0,16 0,60 0,27 
3. Metales 0,025 0,10 1,50 0,07 
4. Papel 0,003 0,01 0,90 0,01 
5. Plástico 0,015 0,06 0,90 0,07 
6. Vidrio 0,005 0,02 1,50 0,01 
7. Yeso 0,002 0,01 1,20 0,01 
TOTAL estimación  0,140 0,57   0,59 
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RCD: Naturaleza pétrea         
1. Arena Grava y otros áridos 0,040 0,16 1,50 0,11 
2. Hormigón 0,120 0,48 1,50 0,32 
3. Ladrillos , azulejos y otros 
cerámicos 0,540 2,18 1,50 1,45 
4. Piedra 0,050 0,20 1,50 0,13 
TOTAL estimación  0,750 3,03   2,02 
       
RCD: Potencialmente peligrosos y otros       
1. Basuras 0,070 0,28 0,90 0,31 
2. Potencialmente peligrosos y otros 0,040 0,16 0,50 0,32 
TOTAL estimación  0,110 0,44   0,64 

1.3. MEDIDAS DE PREVENCION DE GENERACION DE RESIDUOS 
Para prevenir la generación de residuos se prevé la instalación de un contenedor de almacenaje 
de productos sobrantes reutilizables de modo que en ningún caso puedan enviarse a vertederos 
sino que se proceda a su aprovechamiento posterior por parte del Constructor. 

1.4. MEDIDAS DE PREVENCION DE GENERACION DE RESIDUOS 
Mediante la separación de residuos se facilita su reutilización, valorización y eliminación 
posterior.  
Para la separación de los residuos peligrosos que se generen se dispondrá de un contenedor 
adecuado. La recogida y tratamiento será objeto del Plan de Gestión de Residuos. 
En relación con los restantes residuos previstos, las cantidades no superan las establecidas en 
la normativa para requerir tratamiento separado de los mismos. 
Para toda la recogida de residuos se contará con la participación de un Gestor de Residuos 
autorizado de acuerdo con lo que se establezca en el Plan de Gestión de Residuos. 
No obstante a lo anterior, en el Plan de Gestión de Residuos habrá de preverse la posibilidad 
de que sean necesarios más contenedores en función de las condiciones de suministro, embalajes 
y ejecución de los trabajos. 

1.5. REUTILIZACION, VALORACIÓN O ELIMINACIÓN 
No se prevé la posibilidad de realizar en obra ninguna de las operaciones de reutilización, 
valorización ni eliminación debido a la escasa cantidad de residuos generados. Por lo tanto, el 
Plan de Gestión de Residuos preverá la contratación de un Gestor de Residuos autorizado para su 
correspondiente retirada y tratamiento posterior. 
En general los residuos se generarán de forma esporádica y espaciada en el tiempo. No obstante, 
la periodicidad de las entregas se fijará en el Plan de Gestión de Residuos en función del ritmo 
de trabajos previsto. 

1.6. PRESCRIPCIONES TECNICAS 
Se establecen las siguientes prescripciones específicas en lo relativo a la gestión de residuos: 
- Se prohíbe el depósito en vertedero de residuos de construcción y demolición que no hayan 
sido sometidos a alguna operación de tratamiento previo. 
- Además de las obligaciones previstas en la normativa aplicable, la persona física o jurídica 
que ejecute la obra estará obligada a presentar a la propiedad de la misma un plan que refleje 
cómo llevará a cabo las obligaciones que le incumban en relación con los residuos de 
construcción y demolición que se vayan a producir en la obra. El plan, una vez aprobado por la 
dirección facultativa y aceptado por la propiedad, pasará a formar parte de los documentos 
contractuales de la obra. 

- El poseedor de residuos de construcción y demolición, cuando no proceda a gestionarlos por sí 
mismo, y sin perjuicio de los requerimientos del proyecto aprobado, estará obligado a entregarlos 
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a un gestor de residuos o a participar en un acuerdo voluntario o convenio de colaboración para 
su gestión. Los residuos de construcción y demolición se destinarán preferentemente, y por este 
orden, a operaciones de reutilización, reciclado o a otras formas de valorización. 
- La entrega de los residuos de construcción y demolición a un gestor por parte del poseedor 
habrá de constar en documento fehaciente, en el que figure, al menos, la identificación del 
poseedor y del productor, la obra de procedencia y, en su caso, el número de licencia de la 
obra, la cantidad, expresada en toneladas o en metros cúbicos, o en ambas unidades cuando sea 
posible, el tipo de residuos entregados, codificados con arreglo a la lista europea de residuos, 
y la identificación del gestor de las operaciones de destino.  
- El poseedor de los residuos estará obligado, mientras se encuentren en su poder, a 
mantenerlos en  condiciones adecuadas de higiene y seguridad, así como a evitar la mezcla de 
fracciones ya seleccionadas que impida o dificulte su posterior valorización o eliminación. 
- Cuando el gestor al que el poseedor entregue los residuos de construcción y demolición 
efectúe únicamente operaciones de recogida, almacenamiento, transferencia  o transporte, en el 
documento de entrega deberá figurar también el gestor de valorización o de eliminación ulterior 
al que se destinarán los residuos. 

1.7. PRESUPUESTO 
El presupuesto específico de la gestión de residuos es el siguiente: 
A.- ESTIMACIÓN DEL COSTE DE TRATAMIENTO DE LOS RCDs (calculo sin fianza) 
       

Tipología RCDs Estimación (m³) 

Precio gestión en 
Planta / 

Vestedero / 
Cantera / Gestor     

(€/m³) 

Importe (€) 
% del 

presupuesto de 
Obra 

A1 RCDs Nivel I 
Tierras y pétreos de la 
excavación 0,00 4,00 0,00 0,0000% 
  0,0000% 
       

A2 RCDs Nivel II 
RCDs Naturaleza Pétrea 2,02 6,00 12,12 0,0073% 
RCDs Naturaleza no Pétrea 0,59 6,00 3,56 0,0022% 
RCDs Potencialmente peligrosos 4,80 50,00 240,00 0,1455% 
  0,1550%      
B.- RESTO DE COSTES DE GESTIÓN  
B1.- % Presupuesto hasta cubrir RCD Nivel I 0,00 0,0000% 
B2.- % Presupuesto hasta cubrir RCD Nivel II 74,32 0,0450% 
B3.- % Presupuesto de Obra  por costes de gestión, alquileres, etc… 165,00 0,1000%      
TOTAL PRESUPUESTO PLAN GESTION RCDs 495,00 0,3000% 
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FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
 
 
 

 
FILO ARQUITECTOS 
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8. PLAN DE CONTROL DE CALIDAD 
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Se redacta el presente Plan de Control de Calidad como anejo del proyecto reseñado a 
continuación con el objeto de dar cumplimiento a lo establecido en el Decreto 232/1993 
de 30 de septiembre de Control de Calidad en la Edificación en la comunidad autónoma de 
Navarra y en el RD 314/2006, de 17 de marzo por el que se aprueba el CTE modificado por 
RD 1371/2007. 
 

Proyecto CUBIERTA CAMPO DE FUTBOL GAZTE BERRIAK  

Situación CL MENDIKALE 3 

Población ANSOAIN 

Promotor AYUNTAMIENTO DE ANSOAIN 

Arquitecto 
ENRIQUE IRISO PASCUAL 
MARTA ÁVILA ARTIGUE 

Director de obra 
ENRIQUE IRISO PASCUAL 
MARTA ÁVILA ARTIGUE 

 
El control de calidad de las obras incluye: 

- El control de recepción de productos 
- El control de la ejecución 
- El control de la obra terminada 

 
Para ello: 
El director de la ejecución de la obra recopilará la documentación del control 
realizado, verificando que es conforme con lo establecido en el proyecto, sus anejos y 
modificaciones. 
El constructor recabará de los suministradores de productos y facilitará al director de 
obra y al director de la ejecución de la obra la documentación de los productos 
anteriormente señalada, así como sus instrucciones de uso y mantenimiento, y las 
garantías correspondientes cuando proceda; y 
La documentación de calidad preparada por el constructor sobre cada una de las unidades 
de obra podrá servir, si así lo autorizara el director de la ejecución de la obra, como 
parte del control de calidad de la obra. 
Una vez finalizada la obra, la documentación del seguimiento del control será depositada 
por el director de la ejecución de la obra en el Colegio Profesional correspondiente o, 
en su caso, en la Administración Pública competente, que asegure su tutela y se 
comprometa a emitir certificaciones de su contenido a quienes acrediten un interés 
legítimo. 
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1. CONTROL DE RECEPCIÓN DE LOS PRODUCTOS 

El control de recepción tiene por objeto comprobar las características técnicas mínimas 
exigidas que deben reunir los productos, equipos y sistemas que se incorporen de forma 
permanente en el edificio proyectado, así como sus condiciones de suministro, las 
garantías de calidad y el control de recepción. 
Durante la construcción de las obras el director de la ejecución de la obra realizará 
los siguientes controles: 

1. Control de la documentación de los suministros 
Los suministradores entregarán al constructor, quien los facilitará al director de la 
ejecución de la obra, los documentos de identificación del producto exigidos por la 
normativa de obligado cumplimiento y, en su caso, por el proyecto o por la dirección 
facultativa. Esta documentación comprenderá, al menos, los siguientes documentos: 
-  Los documentos de origen, hoja de suministro y etiquetado. 
-  El certificado de garantía del fabricante, firmado por persona física. 
-  Los documentos de conformidad o autorizaciones administrativas exigidas 
reglamentariamente, incluida la documentación correspondiente al marcado CE de los 
productos de construcción, cuando sea pertinente, de acuerdo con las disposiciones que 
sean transposición de las Directivas Europeas que afecten a los productos suministrados. 
- En el caso de hormigones estructurales el control de documentación se realizará de 
acuerdo con el apartado. 79.3.1. de la EHE, facilitándose los documentos indicados 
antes, durante y después del suministro. 

2. Control mediante distintivos de calidad o evaluaciones técnicas de idoneidad 
El suministrador proporcionará la documentación precisa sobre: 
-  Los distintivos de calidad que ostenten los productos, equipos o sistemas 
suministrados, que aseguren las características técnicas de los mismos exigidas en el 
proyecto y documentará, en su caso, el reconocimiento oficial del distintivo de acuerdo 
con lo establecido en el artículo 5.2.3 del capítulo 2 del CTE. 
-  Las evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos, equipos 
y sistemas innovadores, de acuerdo con lo establecido en el artículo 5.2.5 del capítulo 
2 del CTE, y la constancia del mantenimiento de sus características técnicas. 
- El procedimiento para hormigones estructurales es el indicado en el apartado 
79.3.2. de la EHE. 
El director de la ejecución de la obra verificará que esta documentación es suficiente 
para la aceptación de los productos, equipos y sistemas amparados por ella. 

3. Control mediante ensayos  
Para verificar el cumplimiento de las exigencias básicas del CTE puede ser necesario, en 
determinados casos, realizar ensayos y pruebas sobre algunos productos, según lo 
establecido en la reglamentación vigente, o bien según lo especificado en el proyecto u 
ordenados por la dirección facultativa. 
La realización de este control se efectuará de acuerdo con los criterios establecidos en 
el proyecto o indicados por la dirección facultativa sobre el muestreo del producto, los 
ensayos a realizar, los criterios de aceptación y rechazo y las acciones a adoptar. 
Para el caso de hormigones estructurales el control mediante ensayos se realizará 
conforme con el apartado 79.3.3. 
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ESTRUCTURAS DE ACERO 

Control de los Materiales 
En el caso venir con certificado expedido por el fabricante se controlará que se 
corresponde de forma inequívoca cada elemento de la estructura con el certificado de 
origen que lo avala. 
Para las características que no queden avaladas por el certificado de origen se 
establecerá un control mediante ensayos realizados por un laboratorio independiente. 
En los casos que alguno de los materiales, por su carácter singular, carezcan de 
normativa nacional específica se podrán utilizar otras normativas o justificaciones con el 
visto bueno de la dirección facultativa. 

Control de la Fabricación 
El control se realizará mediante el control de calidad de la documentación de taller y 
el control de la calidad de la fabricación con las especificaciones indicadas en el 
apartado 12.4 del DB SE-A 
Criterio general de no-aceptación del producto:  
El incumplimiento de alguna de las especificaciones de un producto, salvo demostración de 
que no suponga riesgo apreciable, tanto de las resistencias mecánicas como de la 
durabilidad, será condición suficiente para la no-aceptación del producto y en su caso de 
la partida. 
El resto de controles se realizarán según las exigencias de la normativa vigente de 
aplicación de la que se incorpora un listado por materiales y elementos constructivos. 
 
CONTROL EN LA FASE DE RECEPCIÓN DE MATERIALES Y ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS 

CEMENTOS 
Instrucción para la recepción de cementos (RC-08) 
Aprobada por el Real Decreto 956/2008, de 6 de junio, por el que se aprueba la 
instrucción para la recepción de cementos. 
Artículos 6. Control de Recepción 
Artículo 7. Almacenamiento 
Anejo 4. Condiciones de suministro relacionadas con la recepción 
Anejo 5. Recepción mediante la realización de ensayos 
Anejo 6. Ensayos aplicables en la recepción de los cementos 
Anejo 7. Garantías asociadas al marcado CE y a la certificación de conformidad con los 
requisitos reglamentarios. 
Cementos comunes 
Obligatoriedad del marcado CE para este material (UNE-EN 197-1), aprobada por Resolución 
de 1 de Febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
Cementos especiales 
Obligatoriedad del marcado CE para los cementos especiales con muy bajo calor de 
hidratación (UNE-EN 14216) y cementos de alto horno de baja resistencia inicial (UNE- EN 
197- 4), aprobadas por Resolución de 1 de Febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
Cementos de albañilería 
Obligatoriedad del marcado CE para los cementos de albañilería (UNE- EN 413-1, aprobada 
por Resolución de 1 de Febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
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ESTRUCTURAS METÁLICAS 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB SE-A-Seguridad Estructural-Acero 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006). Epígrafe 12. 
Control de calidad 
Epígrafe 12.3 Control de calidad de los materiales 
Epígrafe 12.4 Control de calidad de la fabricación 

ALBAÑILERÍA 
Cales para la construcción 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 459-1), aprobada por 
Resolución de 3 de octubre de 2003 (BOE 31/10/2002). 
Paneles de yeso 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 6 de mayo de 2002 (BOE 30/05/2002) y Resolución de 9 de Noviembre de 2005 (BOE 
01712/2005). 
Paneles de yeso. UNE-EN 12859. 
Adhesivos a base de yeso para paneles de yeso. UNE-EN 12860. 
Chimeneas 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13502), aprobada por 
Resolución de 14 de abril de 2003 (BOE 28/04/2003), Resolución de 28 de junio de 2004 
(BOE 16/07/2004) y Resolución de 1 de febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
Terminales de los conductos de humos arcillosos / cerámicos. UNE-EN 13502. 
Conductos de humos de arcilla cocida. UNE -EN 1457. 
Componentes. Elementos de pared exterior de hormigón. UNE- EN 12446 
Componentes. Paredes interiores de hormigón. UNE- EN 1857 
Componentes. Conductos de humo de bloques de hormigón. UNE-EN 1858 
Requisitos para chimeneas metálicas. UNE-EN 1856-1 
Kits de tabiquería interior (sin capacidad portante) 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos, de acuerdo con la Guía DITE nº 003; 
aprobada por Resolución de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 
Especificaciones de elementos auxiliares para fábricas de albañilería 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos aprobada por Resolución de 28 de 
junio de 2004 (BOE 16/07/2004). 
Tirantes, flejes de tensión, abrazaderas y escuadras. UNE-EN 845-1. 
Dinteles. UNE-EN 845-2. 
Refuerzo de junta horizontal de malla de acero. UNE- EN 845-3. 
Especificaciones para morteros de albañilería 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos aprobada por Resolución de 28 de 
junio de 2004 (BOE 16/07/2004). 
Morteros para revoco y enlucido. UNE-EN 998-1. 
Morteros para albañilería. UNE-EN 998-2. 
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AISLAMIENTOS TÉRMICOS 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HE Ahorro de Energía 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
4 Productos de construcción 
Apéndice C Normas de referencia. Normas de producto. 
Productos aislantes térmicos para aplicaciones en la edificación 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 12 de junio de 2003 (BOE 11/07/2003) y modificación por Resolución de 1 de febrero de 
2005 (BOE19/02/2005). 
Productos manufacturados de lana mineral (MW). UNE-EN 13162 
Productos manufacturados de poliestireno expandido (EPS). UNE-EN 13163 
Productos manufacturados de poliestireno extruido (XPS). UNE-EN 13164 
Productos manufacturados de espuma rígida de poliuretano (PUR). UNE-EN 13165 
Productos manufacturados de espuma fenólica (PF). UNE-EN 13166 
Productos manufacturados de vidrio celular (CG). UNE-EN 13167 
Productos manufacturados de lana de madera (WW). UNE-EN 13168 
Productos manufacturados de perlita expandida (EPB). UNE-EN 13169 
Productos manufacturados de corcho expandido (ICB). UNE-EN 13170 
Productos manufacturados de fibra de madera (WF). UNE-EN 13171 
Sistemas y kits compuestos para el aislamiento térmico exterior con revoco 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos, de acuerdo con la Guía DITE nº 004; 
aprobada por Resolución de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 
Anclajes de plástico para fijación de sistemas y kits compuestos para el aislamiento 
térmico exterior con revoco 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos, de acuerdo con la Guía DITE nº 01; 
aprobada por Resolución de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 

AISLAMIENTO ACÚSTICO 
Norma Básica de la Edificación (NBE CA-88) «Condiciones acústicas de los edificios» 
(cumplimiento alternativo al DB HR hasta 23/10/08) 
Aprobada por Orden Ministerial de 29 de septiembre de 1988. (BOE 08/10/1988) 
Artículo 21. Control de la recepción de materiales 
Anexo 4. Condiciones de los materiales 
4.1. Características básicas exigibles a los materiales 
4.2. Características básicas exigibles a los materiales específicamente acondicionantes 
acústicos 
4.3. Características básicas exigibles a las soluciones constructivas 
4.4. Presentación, medidas y tolerancias 
4.5. Garantía de las características 
4.6. Control, recepción y ensayos de los materiales 
4.7. Laboratorios de ensayo 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HR. Protección frente al ruido. 
(obligado cumplimiento a partir 24/10/08) 
Aprobado por Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre. (BOE 23/10/07)  
4.1. Características exigibles a los productos 
4.3. Control de recepción en obra de productos  
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IMPERMEABILIZACIONES 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HS1-Salubridad. Protección frente a 
la humedad. 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Epígrafe 4. Productos de construcción 
Sistemas de impermeabilización de cubiertas aplicados en forma líquida 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos, de acuerdo con la Guía DITE nº 005; 
aprobada por Resolución de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 
Sistemas de impermeabilización de cubiertas con membranas flexibles fijadas mecánicamente 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos, de acuerdo con la Guía DITE nº 006; 
aprobada por Resolución de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 

REVESTIMIENTOS 
Materiales de piedra natural para uso como pavimento 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 3 de octubre de 2003 (BOE 31/10/2002). 
Baldosas. UNE-EN 1341 
Adoquines. UNE-EN 1342 
Bordillos. UNE-EN 1343 
Adhesivos para baldosas cerámicas 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 12004) aprobada por 
Resolución de 16 de enero (BOE 06/02/2003). 
Materiales para soleras continuas y soleras. Pastas autonivelantes 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13813) aprobada por 
Resolución de 14 de abril de 2003 (BOE 28/04/2003) 
Techos suspendidos 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13964) aprobada por 
Resolución de 1 de febrero de 2004 (BOE 19/02/2004). 
Baldosas cerámicas 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 14411) aprobada por 
Resolución de 1 de febrero de 2004 (BOE 19/02/2004). 

CARPINTERÍA, CERRAJERÍA Y VIDRIERÍA 
Dispositivos para salidas de emergencia 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 6 de mayo de 2002 (BOE 30/05/2002). 
Dispositivos de emergencia accionados por una manilla o un pulsador para salidas de 
socorro. UNE-EN 179 
Dispositivos antipánico para salidas de emergencias activados por una barra horizontal. 
UNE-EN 1125 
Herrajes para la edificación 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 14 de abril de 2003 (BOE 28/04/2003), Resolución de 3 de octubre de 2003 (BOE 
31/10/2002) y ampliado en Resolución de 1 de febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
Dispositivos de cierre controlado de puertas. UNE-EN 1154. 
Dispositivos de retención electromagnética para puertas batientes. UNE-EN 1155. 
Dispositivos de coordinación de puertas. UNE-EN 1158. 
Bisagras de un solo eje. UNE-EN 1935. 
Cerraduras y pestillos. UNE -EN 12209. 
Tableros derivados de la madera para su utilización en la construcción 
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Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13986) aprobada por 
Resolución de 14 de abril de 2003 (BOE 28/04/2003). 
Sistemas de acristalamiento sellante estructural 
Obligatoriedad del marcado CE para los productos relacionados, aprobada por Resolución 
de 26 de noviembre de 2002 (BOE 19/12/2002). 
Vidrio. Guía DITE nº 002-1 
Aluminio. Guía DITE nº 002-2 
Perfiles con rotura de puente térmico. Guía DITE nº 002-3 
Puertas industriales, comerciales, de garaje y portones 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13241-1) aprobada por 
Resolución de 28 de junio de 2004 (BOE 16/07/2004). 
Toldos 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13561) aprobada por 
Resolución de 1 de febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 
Fachadas ligeras 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 13830) aprobada por 
Resolución de 1 de febrero de 2005 (BOE 19/02/2005). 

INSTALACIONES 
INSTALACIONES DE FONTANERÍA Y APARATOS SANITARIOS 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HS 4 Suministro de agua 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Epígrafe 5. Productos de construcción 
Juntas elastoméricas de tuberías empleadas en canalizaciones de agua y drenaje (de 
caucho vulcanizado, de elastómeros termoplásticos, de materiales celulares de caucho 
vulcanizado y de poliuretano vulcanizado) 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 681-1, 2, 3 y 4), aprobada 
por Resolución de 16 de enero de 2003 (BOE 06/02/2003). 
 
INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
Columnas y báculos de alumbrado 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos aprobada por Resolución de 10 de 
octubre de 2003 (BOE 31/10/2003) y ampliada por resolución de 1 de 28 de junio de 2004 
(BOE 16/07/2004) 
Acero. UNE-EN 40- 5. 
Aluminio. UNE-EN 40-6 
Mezcla de polímeros compuestos reforzados con fibra. UNE-EN 40-7 
 
INSTALACIONES DE GAS 
Juntas elastoméricas empleadas en tubos y accesorios para transporte de gases y fluidos 
hidrocarbonados 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 682) aprobada por Resolución 
de 3 de octubre de 2002 (BOE 31/10/2002) 
Sistemas de detección de fuga 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 682) aprobada por Resolución 
de 28 de junio de 2004 (BOE 16/07/2004) 
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INSTALACIONES DE CALEFACCIÓN, CLIMATIZACIÓN Y VENTILACIÓN 
Sistemas de control de humos y calor 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos aprobada por Resolución de 28 de 
junio de 2004 (BOE 16/07/2004) 
Aireadores naturales de extracción de humos y calor. UNE-EN12101- 2. 
Aireadores extractores de humos y calor. UNE-ENE-12101-3. 
Paneles radiantes montados en el techo alimentados con agua a una temperatura inferior a 
120ºC 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 14037-1) aprobada por 
Resolución de 28 de junio de 2004 (BOE 16/07/2004). 
Radiadores y convectores 
Obligatoriedad del marcado CE para estos productos (UNE-EN 442-1) aprobada por 
Resolución de 1 de febrero de 2005 (BOE 19/02/2005) 
 
COMPORTAMIENTO ANTE EL FUEGO DE ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS Y MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB SI Seguridad en Caso de Incendio 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Justificación del comportamiento ante el fuego de elementos constructivos y los 
materiales (ver REAL DECRETO 312/2005, de 18 de marzo, por el que se aprueba la 
clasificación de los productos de construcción y de los elementos constructivos en 
función de sus propiedades de reacción y de resistencia frente al fuego). 
REAL DECRETO 312/2005, de 18 de marzo, por el que se aprueba la clasificación de los 
productos de construcción y de los elementos constructivos en función de sus propiedades 
de reacción y de resistencia frente al fuego. 
 
INSTALACIONES TÉRMICAS 
Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) (Hasta el 28 de febrero de 
2008) 
Aprobado por Real Decreto 1751/1998, de 31 de julio (BOE 05/08/1998), y modificado por 
Real Decreto 1218/2002, de 22 de noviembre. (BOE 03/12/2004) 
Fase de recepción de equipos y materiales 
ITE 04 - EQUIPOS Y MATERIALES 
ITE 04.1 GENERALIDADES 
ITE 04.2 TUBERÍAS Y ACCESORIOS 
ITE 04.3 VÁLVULAS 
ITE 04.4 CONDUCTOS Y ACCESORIOS 
ITE 04.5 CHIMENEAS Y CONDUCTOS DE HUMOS 
ITE 04.6 MATERIALES AISLANTES TÉRMICOS 
ITE 04.7 UNIDADES DE TRATAMIENTO Y UNIDADES TERMINALES 
ITE 04.8 FILTROS PARA AIRE 
ITE 04.9 CALDERAS 
ITE 04.10 QUEMADORES 
ITE 04.11 EQUIPOS DE PRODUCCIÓN DE FRÍO 
ITE 04.12 APARATOS DE REGULACIÓN Y CONTROL 
ITE 04.13 EMISORES DE CALOR 
Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) 
(A partir del 1 de marzo de 2008) 
REAL DECRETO 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios. 
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INSTALACIONES DE ELECTRICIDAD 
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión (REBT) 
Aprobado por Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto. (BOE 18/09/2002) 
Artículo 6. Equipos y materiales 
ITC-BT-06. Materiales. Redes aéreas para distribución en baja tensión 
ITC-BT-07. Cables. Redes subterráneas para distribución en baja tensión 
 
INSTALACIONES DE GAS 
Reglamento de instalaciones de gas en locales destinados a usos domésticos, colectivos o 
comerciales (RIG) 
Aprobado por Real Decreto 1853/1993, de 22 de octubre. (BOE 24/11/1993) 
Artículo 4. Normas. 
 
INSTALACIONES DE INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIÓN 
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el 
acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de los edificios y de la 
actividad de instalación de equipos y sistemas de telecomunicaciones (RICT). 
Aprobado por Real Decreto 401/2003, de 4 de abril. (BOE 14/05/2003) 
Fase de recepción de equipos y materiales 
Artículo 10. Equipos y materiales utilizados para configurar las instalaciones 
 
INSTALACIÓN DE APARATOS ELEVADORES 
Disposiciones de aplicación de la Directiva del Parlamento Europeo y del Consejo 
95/16/CE, sobre ascensores 
Aprobadas por Real Decreto 1314/1997 de 1 de agosto. (BOE 30/09/1997) 
Fase de recepción de equipos y materiales 
Artículo 6. marcado «CE» y declaración «CE» de conformidad 
	  



PLAN DE CONTROL DE CALIDAD           ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

 
FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 
 

12 

2. CONTROL DE EJECUCIÓN  

Durante la construcción, el director de la ejecución de la obra controlará la ejecución 
de cada unidad de obra verificando su replanteo, los materiales que se utilicen, la 
correcta ejecución y disposición de los elementos constructivos y de las instalaciones, 
así como las verificaciones y demás controles a realizar para comprobar su conformidad 
con lo indicado en el proyecto, la legislación aplicable, las normas de buena práctica 
constructiva y las instrucciones de la dirección facultativa. En la recepción de la obra 
ejecutada pueden tenerse en cuenta las certificaciones de conformidad que ostenten los 
agentes que intervienen, así como las verificaciones que, en su caso, realicen las 
entidades de control de calidad de la edificación. 
Se comprobará que se han adoptado las medidas necesarias para asegurar la compatibilidad 
entre los diferentes productos, elementos y sistemas constructivos. 
En el control de ejecución de la obra se adoptarán los métodos y procedimientos que se 
contemplen en las evaluaciones técnicas de idoneidad para el uso previsto de productos, 
equipos y sistemas innovadores, previstas en el artículo 5.2.5. 
 
Para cada proceso o actividad, se definirán las unidades de inspección correspondientes 
cuya dimensión o tamaño será conforme al indicado en la Tabla 92.5 de la EHE 
Para cada proceso o actividad incluida en un lote, el Constructor desarrollará su 
autocontrol y la Dirección Facultativa procederá a su control externo, mediante la 
realización de de un número de inspecciones que varía en función del nivel de control 
definido en el Programa de control y de acuerdo con lo indicado en la tabla 92.6. de la 
EHE 
El resto de controles, si procede se realizará de acuerdo al siguiente articulado de la 
EHE: 
- Control de los procesos de ejecución previos a la colocación de la armadura (art.94), 
- Control del proceso de montaje de las armaduras pasivas (art.95), 
- Control de las operaciones de pretensado (art.96), 
- Control de los procesos de hormigonado (art. 97), 
- Control de procesos posteriores al hormigonado (art.98), 
- Control del montaje y uniones de elementos prefabricados (art.99), 
Los diferentes controles se realizarán según las exigencias de la normativa vigente de 
aplicación de la que se incorpora un listado por elementos constructivos. 

CONTROL EN LA FASE DE EJECUCIÓN DE ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS 
 
ESTRUCTURAS METÁLICAS 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB SE-A-Seguridad Estructural-Acero 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006). Epígrafe 12. 
Control de calidad 
Fase de ejecución de elementos constructivos 
Epígrafe 12.5 Control de calidad del montaje 
 
ESTRUCTURAS DE FÁBRICA 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB SE-F-Seguridad Estructural-Fábrica 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006). Epígrafe 8. Control 
de la ejecución 
Fase de ejecución de elementos constructivos 
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Epígrafe 8.2 Control de la fábrica 
Epígrafe 8.3 Morteros y hormigones de relleno 
Epígrafe 8.4 Armaduras 
Epígrafe 8.5 Protección de fábricas en ejecución 
 
IMPERMEABILIZACIONES 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HS1-Salubridad. Protección frente a 
la humedad. 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Fase de ejecución de elementos constructivos 
Epígrafe 5 Construcción 
 
AISLAMIENTO TÉRMICO 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HE Ahorro de Energía 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Fase de ejecución de elementos constructivos 
5 Construcción 
Apéndice C Normas de referencia. Normas de ensayo. 
 
AISLAMIENTO ACÚSTICO 
Norma Básica de la Edificación (NBE CA-88) «Condiciones acústicas de los edificios» 
(cumplimiento alternativo al DB HR hasta 23/10/08) 
Aprobada por Orden Ministerial de 29 de septiembre de 1988. (BOE 08/10/1988) 
Fase de ejecución de elementos constructivos 
Artículo 22. Control de la ejecución 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HR. Protección frente al ruido. 
(obligado cumplimiento a partir 24/10/08) 
Aprobado por Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre. (BOE 23/10/07)  
5.2. Control de la ejecución 
 
INSTALACIONES 
INSTALACIONES DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 
Reglamento de instalaciones de protección contra incendios (RIPCI-93) 
Aprobado por Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre. (BOE 14/12/1993)  
Fase de ejecución de las instalaciones 
Artículo 10 
 
INSTALACIONES TÉRMICAS 
Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) (Hasta el 28 de febrero de 
2008) 
Aprobado por Real Decreto 1751/1998, de 31 de julio (BOE 05/08/1998), y modificado por 
Real Decreto 1218/2002, de 22 de noviembre. (BOE 03/12/2004) 
Fase de ejecución de las instalaciones 
Artículo 7. Proyecto, ejecución y recepción de las instalaciones 
ITE 05 - MONTAJE 
ITE 05.1 GENERALIDADES 
ITE 05.2 TUBERÍAS, ACCESORIOS Y VÁLVULAS 
ITE 05.3 CONDUCTOS Y ACCESORIOS 
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Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) (A partir del 1 de marzo de 
2008) 
REAL DECRETO 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios. 
 
INSTALACIONES DE GAS 
Reglamento de instalaciones de gas en locales destinados a usos domésticos, colectivos o 
comerciales (RIG) 
Aprobado por Real Decreto 1853/1993, de 22 de octubre. (BOE 24/11/1993) 
Fase de ejecución de las instalaciones 
Artículo 4. Normas. 
 
INSTALACIONES DE FONTANERÍA 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HS 4 Suministro de agua 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Fase de recepción de las instalaciones 
Epígrafe 6. Construcción 
 
RED DE SANEAMIENTO 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HE Ahorro de Energía 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Fase de recepción de materiales de construcción 
Epígrafe 5. Construcción 
 
INSTALACIONES DE INFRAESTRUCTURAS DE TELECOMUNICACIÓN 
Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de telecomunicaciones para el 
acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de los edificios y de la 
actividad de instalación de equipos y sistemas de telecomunicaciones (RICT). 
Aprobado por Real Decreto 401/2003, de 4 de abril. (BOE 14/05/2003) 
Fase de ejecución de las instalaciones 
Artículo 9. Ejecución del proyecto técnico 
Desarrollo del Reglamento regulador de las infraestructuras comunes de 
telecomunicaciones para el acceso a los servicios de telecomunicación en el interior de 
los edificios y la actividad de instalación de equipos y sistemas de telecomunicaciones 
Aprobado por Orden CTE/1296/2003, de 14 de mayo. (BOE 27/05/2003) 
Fase de ejecución de las instalaciones 
Artículo 3. Ejecución del proyecto técnico 
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3. CONTROL DE LA OBRA TERMINADA 

Con el fin de comprobar las prestaciones finales del edificio en la obra terminada deben 
realizarse las verificaciones y pruebas de servicio establecidas en el proyecto o por la 
dirección facultativa y las previstas en el CTE y resto de la legislación aplicable que 
se enumera a continuación: 

ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS 
 
AISLAMIENTO ACÚSTICO 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HR. Protección frente al ruido. 
(obligado cumplimiento a partir 24/10/08) 
Aprobado por Real Decreto 1371/2007, de 19 de octubre. (BOE 23/10/07)  
5.3. Control de la obra terminada 
 
IMPERMEABILIZACIONES 
Código Técnico de la Edificación, Documento Básico DB HS1-Salubridad. Protección frente a 
la humedad. 
Aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. (BOE 28/3/2006) 
Epígrafe 5.3 Control de la obra terminada 
 
INSTALACIONES 
INSTALACIONES DE PROTECCIÓN CONTRA INCENDIOS 
Reglamento de instalaciones de protección contra incendios (RIPCI-93) 
Aprobado por Real Decreto 1942/1993, de 5 de noviembre. (BOE 14/12/1993)  
Artículo 18 
 
INSTALACIONES TÉRMICAS 
Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) (Hasta el 28 de febrero de 
2008) 
Aprobado por Real Decreto 1751/1998, de 31 de julio (BOE 05/08/1998), y modificado por 
Real Decreto 1218/2002, de 22 de noviembre. (BOE 03/12/2004) 
Artículo 7. Proyecto, ejecución y recepción de las instalaciones 
ITE 06 - PRUEBAS, PUESTA EN MARCHA Y RECEPCIÓN 
ITE 06.1 GENERALIDADES 
ITE 06.2 LIMPIEZA INTERIOR DE REDES DE DISTRIBUCIÓN 
ITE 06.3 COMPROBACIÓN DE LA EJECUCIÓN 
ITE 06.4 PRUEBAS 
ITE 06.5 PUESTA EN MARCHA Y RECEPCIÓN 
APÉNDICE 06.1 Modelo del certificado de la instalación 
Reglamento de instalaciones térmicas en los edificios (RITE) (A partir del 1 de marzo de 
2008) 
REAL DECRETO 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de 
Instalaciones Térmicas en los Edificios. 
 
INSTALACIONES DE ELECTRICIDAD 
Reglamento Electrotécnico de Baja Tensión (REBT) 
Aprobado por Real Decreto 842/2002, de 2 de agosto. (BOE 18/09/2002) 
Fase de recepción de las instalaciones 
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Artículo 18. Ejecución y puesta en servicio de las instalaciones 
ITC-BT-04. Documentación y puesta en servicio de las instalaciones 
ITC-BT-05. Verificaciones e inspecciones 
Procedimiento para la tramitación, puesta en servicio e inspección de las instalaciones 
eléctricas no industriales conectadas a una alimentación en baja tensión en la Comunidad 
de Madrid, aprobado por (Orden 9344/2003, de 1 de octubre. (BOCM 18/10/2003) 
 
INSTALACIONES DE GAS 
Reglamento de instalaciones de gas en locales destinados a usos domésticos, colectivos o 
comerciales (RIG) 
Aprobado por Real Decreto 1853/1993, de 22 de octubre. (BOE 24/11/1993) 
Artículo 12. Pruebas previas a la puesta en servicio de las instalaciones. 
Artículo 13. Puesta en disposición de servicio de la instalación. 
Artículo 14. Instalación, conexión y puesta en marcha de los aparatos a gas. 
ITC MI-IRG-09. Pruebas para la entrega de la instalación receptora 
ITC MI-IRG-10. Puesta en disposición de servicio 
ITC MI-IRG-11. Instalación, conexión y puesta en marcha de aparatos a gas 
Instrucción sobre documentación y puesta en servicio de las instalaciones receptoras de 
Gases Combustibles 
Aprobada por Orden Ministerial de 17 de diciembre de 1985. (BOE 09/01/1986) 
3. Puesta en servicio de las instalaciones receptoras de gas que precisen proyecto. 
4. Puesta en servicio de las instalaciones de gas que no precisan proyecto para su 
ejecución. 
 

FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
 
 
 

 
FILO ARQUITECTOS 
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PLIEGO DE CONDICIONES 

CAPITULO I 
DISPOSICIONES GENERALES 

PLIEGO GENERAL 
 
NATURALEZA Y OBJETO DEL PLIEGO GENERAL. 

Articulo 1.- EI presente Pliego General de Condiciones tiene carácter supletorio del Pliego de Condiciones 
particulares del Proyecto. 
Ambos, como parte del proyecto arquitectónico tiene por finalidad regular la ejecución de las obras fijando los 
niveles técnicos y de calidad exigibles, precisando Ias intervenciones que corresponden, según el contrato y con 
arreglo a la legislación aplicable, al Promotor o dueño de la obra, al Contratista o constructor de la misma, sus 
técnicos y encargados, al Arquitecto y al Aparejador o Arquitecto Técnico y a los laboratorios y entidades de 
Control de Calidad, así como las relaciones entre todos ellos y sus correspondientes obligaciones en orden al 
cumplimiento del contrato de obra.  
DOCUMENTACIÓN DEL CONTRATO DE OBRA. 

Artículo 2- Integran el contrato los siguientes documentos relacionados por orden de prelación en cuanto al 
valor de sus especificaciones en caso de omisión o aparente contradicción: 
1.º Las condiciones fijadas en el propio documento de contrato de empresa o arrendamiento de obra, si existiera. 

2.º EI Pliego de Condiciones particulares. 
3.º EI presente Pliego General de Condiciones. 

4.º EI resto de la documentación de Proyecto (memoria, planos, mediciones y presupuesto). 
En las obras que lo requieran, también formarán parte el Estudio de Seguridad y Salud y el Proyecto de Control 

de Calidad de la Edificación. 
Deberá incluir las condiciones y delimitación de los campos de actuación de laboratorios y entidades de 

Control de Calidad, si la obra lo requiriese. 
Las órdenes e instrucciones de Ia Dirección facultativa de la obras se incorporan al Proyecto como 

interpretación, complemento o precisión de sus determinaciones. 
En cada documento, Ias especificaciones literales prevalecen sobre las gráficas y en los planos, la cota 

prevalece sobre la medida a escala. 
 

CAPITULO II 
DISPOSICIONES FACULTATIVAS 

PLIEGO GENERAL 
 

EPÍGRAFE 1.º 
DELIMITACION GENERAL DE FUNCIONES TÉCNICAS 

 
DELIMITACIÓN DE FUNCIONES DE LOS AGENTES INTERVINIENTES 

Articulo 3.- Ámbito de aplicación de la L.O.E. 
La Ley de Ordenación de la Edificación es de aplicación al proceso de la edificación, entendiendo por tal la 

acción y el resultado de construir un edificio de carácter permanente, público o privado, cuyo uso principal esté 
comprendido en los siguientes grupos: 

a) Administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural. 
b) Aeronáutico; agropecuario; de la energía; de la hidráulica; minero; de telecomunicaciones (referido a la ingeniería 

de las telecomunicaciones); del transporte terrestre, marítimo, fluvial y aéreo; forestal; industrial; naval; de la 
ingeniería de saneamiento e higiene, y accesorio a las obras de ingeniería y su explotación. 

c) Todas las demás edificaciones cuyos usos no estén expresamente relacionados en los grupos anteriores. 
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construcción de edificios para los usos indicados en el grupo 

a) la titulación académica y profesional habilitante será la de arquitecto. 
Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construcción de edificios para los usos indicados en el grupo 

b) la titulación académica y profesional habilitante, con carácter general, será la de ingeniero, ingeniero 
técnico o arquitecto y vendrá determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesión, de acuerdo 
con sus respectivas especialidades y competencias específicas. 

Cuando el proyecto a realizar tenga por objeto la construcción de edificios para los usos indicados en el grupo 
c) la titulación académica y profesional habilitante será la de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o 
ingeniero técnico y vendrá determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesión, de acuerdo con 
sus especialidades y competencias específicas. 
EL PROMOTOR 

Será Promotor cualquier persona, física o jurídica, pública o privada, que, individual o colectivamente 
decide, impulsa, programa o financia, con recursos propios o ajenos, las obras de edificación para sí o para su 
posterior enajenación, entrega o cesión a terceros bajo cualquier título. 

Son obligaciones del promotor: 
a) Ostentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en él. 
b) Facilitar la documentación e información previa necesaria para la redacción del proyecto, así como autorizar al 
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director de obra las posteriores modificaciones del mismo. 
c) Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones administrativas, así como suscribir el acta de recepción 

de la obra. 
d) Designará al Coordinador de Seguridad y Salud para el proyecto y la ejecución de la obra. 
e) Suscribir los seguros previstos en la Ley de Ordenación de la Edificación. 
f) Entregar al adquirente, en su caso, la documentación de obra ejecutada, o cualquier otro documento exigible por las 

Administraciones competentes. 
EL PROYECTISTA 

Articulo 4.- Son obligaciones del proyectista (art. 10 de la L.O.E.): 
a) Estar en posesión de la titulación académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico o ingeniero 

técnico, según corresponda, y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la profesión. En caso de personas 
jurídicas, designar al técnico redactor del proyecto que tenga la  titulación profesional habilitante. 

b) Redactar el proyecto con sujeción a la normativa vigente y a lo que se haya establecido en el contrato y entregarlo, 
con los visados que en su caso fueran preceptivos. 

c) Acordar, en su caso, con el promotor la contratación de colaboraciones parciales. 
EL CONSTRUCTOR 

Articulo 5.- Son obligaciones del constructor (art. 11 de la L.O.E.): 
a) Ejecutar la obra con sujeción al proyecto, a la legislación aplicable y a las instrucciones del director de obra y 

del director de la ejecución de la obra, a fin de alcanzar la calidad exigida en el proyecto. 
b) Tener la titulación o capacitación profesional que habilita para el cumplimiento de las condiciones exigibles para 

actuar como constructor. 
c) Designar al jefe de obra que asumirá la representación técnica del constructor en la obra y que por su titulación o 

experiencia deberá tener la capacitación adecuada de acuerdo con las características y la complejidad de la obra. 
d) Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera. 
e) Organizar los trabajos de construcción, redactando los planes de obra que se precisen y proyectando o autorizando las 

instalaciones provisionales y medios auxiliares de la obra. 
f) Elaborar el Plan de Seguridad y Salud de la obra en aplicación del Estudio correspondiente, y disponer, en todo caso, 

la ejecución de las medidas preventivas, velando por su cumplimiento y por la observancia de la normativa vigente en 
materia de Seguridad y Salud en el trabajo. 

g) Atender las indicaciones y cumplir las instrucciones del Coordinador en materia de seguridad y salud durante la 
ejecución de la obra, y en su caso de la dirección facultativa. 

h) Formalizar las subcontrataciones de determinadas partes o instalaciones de la obra dentro de los límites establecidos 
en el contrato. 

i) Firmar el acta de replanteo o de comienzo y el acta de recepción de la obra. 
j) Ordenar y dirigir la ejecución material con arreglo al proyecto, a las normas técnicas y a las reglas de la buena 

construcción. A tal efecto, ostenta la jefatura de todo el personal que intervenga en la obra y coordina las 
intervenciones de los subcontratistas. 

k) Asegurar la idoneidad de todos y cada uno de los materiales y elementos constructivos que se utilicen, comprobando 
los preparados en obra y rechazando, por iniciativa propia o por prescripción del Aparejador o Arquitecto Técnico, 
los suministros o prefabricados que no cuenten con las garantías o documentos de idoneidad requeridos por las normas 
de aplicación. 

l) Custodiar los Libros de órdenes y seguimiento de la obra, así como los de Seguridad y Salud y el del Control de 
Calidad, éstos si los hubiere, y dar el enterado a las anotaciones que en ellos se practiquen. 

m) Facilitar al Aparejador o Arquitecto Técnico con antelación suficiente, los materiales precisos para el cumplimiento 
de su cometido. 

n) Preparar las certificaciones parciales de obra y la propuesta de liquidación final. 
o) Suscribir con el Promotor las actas de recepción provisional y definitiva. 
p) Concertar los seguros de accidentes de trabajo y de daños a terceros durante la obra. 
q) Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboración de la documentación de la obra ejecutada. 
r) Facilitar el acceso a la obra a los Laboratorios y Entidades de Control de Calidad contratados y debidamente homologados 

para el cometido de sus funciones. 
s) Suscribir las garantías por daños materiales ocasionados por vicios y defectos de la construcción previstas en el Art. 

19 de la L.O.E. 
EL DIRECTOR DE OBRA 

Articulo 6.- Corresponde al Director de Obra: 
a) Estar en posesión de la titulación académica y profesional habilitante de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o 

ingeniero técnico, según corresponda y cumplir las condiciones exigibles para el ejercicio de la profesión. En caso 
de personas jurídicas, designar al técnico director de obra que tenga la titulación profesional habilitante. 

b) Verificar el replanteo y la adecuación de la cimentación y de la estructura proyectadas a las características geotécnicas 
del terreno. 

c) Dirigir la obra coordinándola con el Proyecto de Ejecución, facilitando su interpretación técnica, económica y estética. 
d) Asistir a las obras, cuantas veces lo requiera su naturaleza y complejidad, a fin de resolver las contingencias que se 

produzcan en la obra y consignar en el Libro de Órdenes y Asistencias las instrucciones precisas para la correcta 
interpretación del proyecto. 

e) Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad, eventuales modificaciones del proyecto, que vengan exigidas 
por la marcha de la obra siempre que las mismas se adapten a las disposiciones normativas contempladas y observadas 
en la redacción del proyecto. 

f) Coordinar, junto al Aparejador o Arquitecto Técnico, el programa de desarrollo de la obra y el Proyecto de Control de 
Calidad de la obra, con sujeción al Código Técnico de la Edificación y a las especificaciones del Proyecto. 
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g) Comprobar, junto al Aparejador o Arquitecto Técnico, los resultados de los análisis e informes realizados por 
Laboratorios y/o Entidades de Control de Calidad. 

h) Coordinar la intervención en obra de otros técnicos que, en su caso, concurran a la dirección con función propia en 
aspectos de su especialidad. 

i) Dar conformidad a las certificaciones parciales de obra y la liquidación final. 
j) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, así como conformar las certificaciones 

parciales y la liquidación final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su caso fueran preceptivos. 
k) Asesorar al Promotor durante el proceso de construcción y especialmente en el acto de la recepción. 
l) Preparar con el Contratista, la documentación gráfica y escrita del proyecto definitivamente ejecutado para entregarlo 

al Promotor. 
m) A dicha documentación se adjuntará, al menos, el acta de recepción, la relación identificativa de los agentes que han 

intervenido durante el proceso de edificación, así como la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del 
edificio y sus instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicación. Esta documentación constituirá 
el Libro del Edificio, y será entregada a los usuarios finales del edificio. 

EL DIRECTOR DE LA EJECUCIÓN DE LA OBRA 
Articulo 7.- Corresponde al Aparejador o Arquitecto Técnico la dirección de la ejecución de la obra, que formando 
parte de la dirección facultativa, asume la función técnica de dirigir la ejecución material de la obra y de 
controlar cualitativa y cuantitativamente la construcción y la calidad de lo edificado. Siendo sus funciones 
específicas: 

a) Estar en posesión de la titulación académica y profesional habilitante y cumplir las condiciones exigibles para el 
ejercicio de la profesión. En caso de personas jurídicas, designar al técnico director de la ejecución de la obra que 
tenga la titulación profesional habilitante. 

b) Redactar el documento de estudio y análisis del Proyecto para elaborar los programas de organización y de desarrollo 
de la obra. 

c) Planificar, a la vista del proyecto arquitectónico, del contrato y de la normativa técnica de aplicación, el control 
de calidad y económico de las obras. 

d) Redactar, cuando se le requiera, el estudio de los sistemas adecuados a los riesgos del trabajo en la realización de 
la obra y aprobar el Proyecto de Seguridad y Salud para la aplicación del mismo. 

e) Redactar, cuando se le requiera, el Proyecto de Control de Calidad de la Edificación, desarrollando lo especificado en 
el Proyecto de Ejecución. 

f) Efectuar el replanteo de la obra y preparar el acta correspondiente, suscribiéndola en unión del Arquitecto y del 
Constructor. 

g) Comprobar las instalaciones provisionales, medios auxiliares y medidas de Seguridad y Salud en el trabajo, controlando 
su correcta ejecución. 

h) Realizar o disponer las pruebas y ensayos de materiales, instalaciones y demás unidades de obra según las frecuencias 
de muestreo programadas en el Plan de Control, así como efectuar las demás comprobaciones que resulten necesarias para 
asegurar la calidad constructiva de acuerdo con el proyecto y la normativa técnica aplicable. De los resultados 
informará puntualmente al Constructor, impartiéndole, en su caso, las órdenes oportunas; de no resolverse la 
contingencia adoptará las medidas que corresponda dando cuenta al Arquitecto. 

i) Realizar las mediciones de obra ejecutada y dar conformidad, según las relaciones establecidas, a las certificaciones 
valoradas y a la liquidación final de la obra. 

j) Verificar la recepción en obra de los productos de construcción, ordenando la realización de ensayos y pruebas precisas. 
k) Dirigir la ejecución material de la obra comprobando los replanteos, los materiales, la correcta ejecución y disposición 

de los elementos constructivos y de las instalaciones, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director 
de obra. 

l) Consignar en el Libro de Órdenes y Asistencias las instrucciones precisas. 
m) Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra y el certificado final de obra, así como elaborar y suscribir las 

certificaciones parciales y la liquidación final de las unidades de obra ejecutadas. 
n) Colaborar con los restantes agentes en la elaboración de la documentación de la obra ejecutada, aportando los resultados 

del control realizado. 
EL COORDINADOR DE SEGURIDAD Y SALUD 
El coordinador en materia de Seguridad y Salud durante la ejecución de la obra deberá desarrollar las siguientes 
funciones: 

a) Coordinar la aplicación de los principios generales de prevención y de seguridad. 
b) Coordinar las actividades de la obra para garantizar que los contratistas y, en su caso, los subcontratistas y los 

trabajadores autónomos apliquen de manera coherente y responsable los principios de la acción preventiva que se recogen 
en el artículo 15 de la Ley de Prevención de Riesgo Laborales durante la ejecución de la obra. 

c) Aprobar el plan de seguridad y salud elaborado por el contratista y, en su caso, las modificaciones introducidas en el 
mismo. 

d) Coordinar las acciones y funciones de control de la aplicación correcta de los métodos de trabajo. 
e) Adoptar las medidas necesarias para que sólo las personas autorizadas puedan acceder a la obra. La dirección facultativa 

asumirá esta función cuando no fuera necesaria la designación de coordinador. 
LAS ENTIDADES Y LOS LABORATORIOS DE CONTROL DE CALIDAD DE LA EDIFICACIÓN 

Articulo 8.- Las entidades de control de calidad de la edificación prestan asistencia técnica en la verificación 
de la calidad del proyecto, de los materiales y de la ejecución de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el 
proyecto y la normativa aplicable. 

Los laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificación prestan asistencia técnica, mediante 
la realización de ensayos o pruebas de servicio de los materiales, sistemas o instalaciones de una obra de 
edificación. 
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Son obligaciones de las entidades y de los laboratorios de control de calidad (art. 14 de la L.O.E.): 
a) Prestar asistencia técnica y entregar los resultados de su actividad al agente autor del encargo y, en todo caso, al 

director de la ejecución de las obras. 
b) Justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para realizar adecuadamente los trabajos 

contratados, en su caso, a través de la correspondiente acreditación oficial otorgada por las Comunidades Autónomas 
con competencia en la materia. 

 
EPÍGRAFE 2.º 

DE LAS OBLIGACIONES Y DERECHOS GENERALES DEL CONSTRUCTOR O CONTRATISTA 
VERIFICACIÓN DE LOS DOCUMENTOS DEL PROYECTO  
 Artículo 9.- Antes de dar comienzo a las obras, el Constructor consignará por escrito que la documentación 
aportada le resulta suficiente para la comprensión de la totalidad de la obra contratada, o en caso contrario, 
solicitará las aclaraciones pertinentes. 
PLAN DE SEGURIDAD E HIGIENE 

Artículo10.- EI Constructor, a la vista del Proyecto de Ejecución conteniendo, en su caso, el Estudio de 
Seguridad e Higiene, presentará el Plan de Seguridad e Higiene de la obra a la aprobación del Aparejador o 
Arquitecto Técnico de la dirección facultativa. 
PROYECTO DE CONTROL DE CALIDAD 

Artículo 11.- El Constructor tendrá a su disposición el Proyecto de Control de Calidad, si para la obra fuera 
necesario, en el que se especificarán las características y requisitos que deberán cumplir los materiales y 
unidades de obra, y los criterios para la recepción de los materiales, según estén avalados o no por sellos 
marcas e calidad; ensayos, análisis y pruebas a realizar, determinación de lotes y otros parámetros definidos en 
el Proyecto por el Arquitecto o Aparejador de la Dirección facultativa. 
OFICINA EN LA OBRA 

Artículo 12.- EI Constructor habilitará en la obra una oficina en la que existirá una mesa o tablero adecuado, 
en el que puedan extenderse y consultarse los planos. En dicha oficina tendrá siempre el Contratista a disposición 
de la Dirección Facultativa: 

- EI Proyecto de Ejecución completo, incluidos los complementos que en su caso redacte el Arquitecto. 
- La Licencia de Obras. 
- EI Libro de Ordenes y Asistencia. 
- EI Plan de Seguridad y Salud y su Libro de Incidencias, si hay para la obra. 
- EI Proyecto de Control de Calidad y su Libro de registro, si hay para la obra. 
- EI Reglamento y Ordenanza de Seguridad y Salud en el Trabajo. 
- La documentación de los seguros suscritos por el Constructor. 
Dispondrá además el Constructor una oficina para la Dirección facultativa, convenientemente acondicionada para 

que en ella se pueda trabajar con normalidad a cualquier hora de la jornada.  
REPRESENTACIÓN DEL CONTRATISTA. JEFE DE OBRA 

Artículo 13.- EI Constructor viene obligado a comunicar a la propiedad la persona designada como delegado suyo 
en la obra, que tendrá el carácter de Jefe de Obra de la misma, con dedicación plena y con facultades para 
representarle y adoptar en todo momento cuantas decisiones competan a la contrata. 

Serán sus funciones Ias del Constructor según se especifica en el artículo 5. 
Cuando Ia importancia de Ias obras lo requiera y así se consigne en el Pliego de "Condiciones particulares de 

índole facultativa", el Delegado del Contratista será un facultativo de grado superior o grado medio, según los 
casos. 

EI Pliego de Condiciones particulares determinará el personal facultativo o especialista que el Constructor se 
obligue a mantener en la obra como mínimo, y el tiempo de dedicación comprometido. 

EI incumplimiento de esta obligación o, en general, la falta de cualificación suficiente por parte del personal 
según la naturaleza de los trabajos, facultará al Arquitecto para ordenar Ia paralización de las obras sin 
derecho a reclamación alguna, hasta que se subsane la deficiencia. 
PRESENCIA DEL CONSTRUCTOR EN LA OBRA 

Artículo 14.- EI Jefe de Obra, por si o por medio de sus técnicos, o encargados estará presente durante Ia 
jornada legal de trabajo y acompañará al Arquitecto o al Aparejador o Arquitecto Técnico, en las visitas que 
hagan a Ias obras, poniéndose a su disposición para la práctica de los reconocimientos que se consideren 
necesarios y suministrándoles los datos precisos para Ia comprobación de mediciones y liquidaciones. 
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TRABAJOS NO ESTIPULADOS EXPRESAMENTE 
Artículo 15.- Es obligación de la contrata el ejecutar cuando sea necesario para la buena construcción y 

aspecto de Ias obras, aun cuando no se halle expresamente determinado en los Documentos de Proyecto, siempre que, 
sin separarse de su espíritu y recta interpretación, lo disponga el Arquitecto dentro de los límites de 
posibilidades que los presupuestos habiliten para cada unidad de obra y tipo de ejecución. 

En defecto de especificación en el Pliego de Condiciones Particulares, se entenderá que requiere reformado de 
proyecto con consentimiento expreso de la propiedad, Promotor, toda variación que suponga incremento de precios 
de alguna unidad de obra en más del 20 por 100 ó del total del presupuesto en más de un 10 por 100. 
INTERPRETACIONES, ACLARACIONES Y MODIFICACIONES DE LOS DOCUMENTOS DEL PROYECTO 

Artículo 16.- EI Constructor podrá requerir del Arquitecto o del Aparejador o Arquitecto Técnico, según sus 
respectivos cometidos, las instrucciones o aclaraciones que se precisen para la correcta interpretación y 
ejecución de lo proyectado. 

Cuando se trate de aclarar, interpretar o modificar preceptos de los Pliegos de Condiciones o indicaciones de 
los planos o croquis, las órdenes e instrucciones correspondientes se comunicarán precisamente por escrito al 
Constructor, estando éste obligado a su vez a devolver los originales o las copias suscribiendo con su firma el 
enterado, que figurará al pie de todas las órdenes, avisos o instrucciones que reciba tanto del Aparejador o 
Arquitecto Técnico como del Arquitecto. 

Cualquier reclamación que en contra de las disposiciones tomadas por éstos crea oportuno hacer el Constructor, 
habrá de dirigirla, dentro precisamente del plazo de tres días, a quién la hubiere dictado, el cual dará al 
Constructor el correspondiente recibo, si éste lo solicitase. 
RECLAMACIONES CONTRA LAS ORDENES DE LA DIRECCION FACULTATIVA 

Artículo 17.- Las reclamaciones que el Contratista quiera hacer contra Ias órdenes o instrucciones dimanadas 
de Ia Dirección Facultativa, sólo podrá presentarlas, a través del Arquitecto, ante la Propiedad, si son de orden 
económico y de acuerdo con las condiciones estipuladas en los Pliegos de Condiciones correspondientes. 

Contra disposiciones de orden técnico del Arquitecto o del Aparejador o Arquitecto Técnico, no se admitirá 
reclamación alguna, pudiendo el Contratista salvar su responsabilidad, si lo estima oportuno, mediante exposición 
razonada dirigida al Arquitecto, el cual podrá limitar su contestación al acuse de recibo, que en todo caso será 
obligatorio para este tipo de reclamaciones. 
RECUSACIÓN POR EL CONTRATISTA DEL PERSONAL NOMBRADO POR EL ARQUITECTO 

Artículo 18.- EI Constructor no podrá recusar a los Arquitectos, Aparejadores o personal encargado por éstos 
de la vigilancia de las obras, ni pedir que por parte de la propiedad se designen otros facultativos para los 
reconocimientos y mediciones. 

Cuando se crea perjudicado por la labor de éstos procederá de acuerdo con lo estipulado en el articulo 
precedente, pero sin que por esta causa puedan interrumpirse ni perturbarse la marcha de los trabajos. 
FALTAS DEL PERSONAL 

Artículo 19.- EI Arquitecto, en supuestos de desobediencia a sus instrucciones, manifiesta incompetencia o 
negligencia grave que comprometan o perturben la marcha de los trabajos, podrá requerir al Contratista para que 
aparte de la obra a los dependientes u operarios causantes de la perturbación. 
SUBCONTRATAS 

Artículo 20.- EI Contratista podrá subcontratar capítulos o unidades de obra a otros contratistas e 
industriales, con sujeción en su caso, a lo estipulado en el Pliego de Condiciones Particulares y sin perjuicio 
de sus obligaciones como Contratista general de la obra. 
 

EPÍGRAFE 3.º 
RESPONSABILIDAD CIVIL DE LOS AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL PROCESO DE LA EDIFICACIÓN 

DAÑOS MATERIALES 
Artículo 21.- Las personas físicas o jurídicas que intervienen en el proceso de la edificación responderán 

frente a los propietarios y los terceros adquirentes de los edificios o partes de los mismos, en el caso de que 
sean objeto de división, de los siguientes daños materiales ocasionados en el edificio dentro de los plazos 
indicados, contados desde la fecha de recepción de la obra, sin reservas o desde la subsanación de éstas: 

a) Durante diez años, de los  daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos que afecten a la cimentación, 
los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan 
directamente la resistencia mecánica y la estabilidad del edificio. 

b) Durante tres años, de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos de los elementos constructivos 
o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad del art. 3 de la L.O.E. 

El constructor también responderá de los daños materiales por vicios o defectos de ejecución que afecten a 
elementos de terminación o acabado de las obras dentro del plazo de un año. 
RESPONSABILIDAD CIVIL 

Artículo 22.- La responsabilidad civil será exigible en forma personal e individualizada, tanto por actos u 
omisiones de propios, como por actos u omisiones de personas por las que se deba responder. 

No obstante, cuando pudiera individualizarse la causa de los daños materiales o quedase debidamente probada la 
concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado de intervención de cada agente en el daño producido, 
la responsabilidad se exigirá solidariamente. En todo caso, el promotor responderá solidariamente con los demás 
agentes intervinientes ante los posibles adquirentes de los daños materiales en el edificio ocasionados por vicios 
o defectos de construcción. 

Sin perjuicio de las medidas de intervención administrativas que en cada caso procedan, la responsabilidad del 
promotor que se establece en la Ley de Ordenación de la Edificación se extenderá a las personas físicas o 
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jurídicas que, a tenor del contrato o de su intervención decisoria en la promoción, actúen como tales promotores 
bajo la forma de promotor o gestor de cooperativas o de comunidades de propietarios u otras figuras análogas. 

Cuando el proyecto haya sido contratado conjuntamente con más de un proyectista, los mismos responderán 
solidariamente. 

Los proyectistas que contraten los cálculos, estudios, dictámenes o informes de otros profesionales, serán 
directamente responsables de los daños que puedan derivarse de su insuficiencia, incorrección o inexactitud, sin 
perjuicio de la repetición que pudieran ejercer contra sus autores. 

El constructor responderá directamente de los daños materiales causados en el edificio por vicios o defectos 
derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica, negligencia o incumplimiento de las 
obligaciones atribuidas al jefe de obra y demás personas físicas o jurídicas que de él dependan. 

Cuando el constructor subcontrate con otras personas físicas o jurídicas la ejecución de determinadas partes o 
instalaciones de la obra, será directamente responsable de los daños materiales por vicios o defectos de su 
ejecución, sin perjuicio de la repetición a que hubiere lugar. 

El director de obra y el director de la ejecución de la obra que suscriban el certificado final de obra serán 
responsables de la veracidad y exactitud de dicho documento. 

Quien acepte la dirección de una obra cuyo proyecto no haya elaborado él mismo, asumirá las responsabilidades 
derivadas de las omisiones, deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la repetición que pudiere 
corresponderle frente al proyectista.  

Cuando la dirección de obra se contrate de manera conjunta a más de un técnico, los mismos responderán 
solidariamente sin perjuicio de la distribución que entre ellos corresponda. Las responsabilidades por daños no 
serán exigibles a los agentes que intervengan en el proceso de la edificación, si se prueba que aquellos fueron 
ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por el propio perjudicado por el daño. Las 
responsabilidades a que se refiere este artículo se entienden sin perjuicio de las que alcanzan al vendedor de los 
edificios o partes edificadas frente al comprador conforme al contrato de compraventa suscrito entre ellos, a los 
artículos 1.484 y siguientes del Código Civil y demás legislación aplicable a la compraventa.   

 
EPÍGRAFE 4.º 

PRESCRIPCIONES GENERALES RELATIVAS A TRABAJOS, MATERIALES Y MEDIOS AUXILIARES 
CAMINOS Y ACCESOS 

Artículo 23.- EI Constructor dispondrá por su cuenta los accesos a la obra, el cerramiento o vallado de ésta y 
su mantenimiento durante la ejecución de la obra. EI Aparejador o Arquitecto Técnico podrá exigir su modificación 
o mejora. 
REPLANTEO 

Artículo 24.- EI Constructor iniciará Ias obras con el replanteo de las mismas en el terreno, señalando Ias 
referencias principales que mantendrá como base de ulteriores replanteos parciales. Dichos trabajos se 
considerará a cargo del Contratista e incluidos en su oferta. 

EI Constructor someterá el replanteo a la aprobación del Aparejador o Arquitecto Técnico y una vez esto haya 
dado su conformidad preparará un acta acompañada de un plano que deberá ser aprobada por el Arquitecto, siendo 
responsabilidad del Constructor la omisión de este trámite. 
INICIO DE LA OBRA. RITMO DE EJECUCIÓN DE LOS TRABAJOS 

Artículo 25.- EI Constructor dará comienzo a las obras en el plazo marcado en el Pliego de Condiciones 
Particulares, desarrollándolas en Ia forma necesaria para que dentro de los períodos parciales en aquél señalados 
queden ejecutados los trabajos correspondientes y, en consecuencia, la ejecución total se Ileve a efecto dentro 
del plazo exigido en el Contrato. 

Obligatoriamente y por escrito, deberá el Contratista dar cuenta al Arquitecto y al Aparejador o Arquitecto 
Técnico del comienzo de los trabajos al menos con tres días de antelación.  
ORDEN DE LOS TRABAJOS 

Artículo 26.- En general, Ia determinación del orden de los trabajos es facultad de la contrata, salvo 
aquellos casos en que, por circunstancias de orden técnico, estime conveniente su variación la Dirección 
Facultativa. 
FACILIDADES PARA OTROS CONTRATISTAS 

Artículo 27.- De acuerdo con lo que requiera la Dirección Facultativa, el Contratista General deberá dar todas 
las facilidades razonables para la realización de los trabajos que le sean encomendados a todos los demás 
Contratistas que intervengan en la obra. Ello sin perjuicio de las compensaciones económicas a que haya lugar 
entre Contratistas por utilización de medios auxiliares o suministros de energía u otros conceptos. 

En caso de litigio, ambos Contratistas estarán a lo que resuelva Ia Dirección Facultativa. 
AMPLIACIÓN DEL PROYECTO POR CAUSAS IMPREVISTAS O DE FUERZA MAYOR 

Articulo 28.- Cuando sea preciso por motivo imprevisto o por cualquier accidente, ampliar el Proyecto, no se 
interrumpirán los trabajos, continuándose según las instrucciones dadas por el Arquitecto en tanto se formula o 
se tramita el Proyecto Reformado. 

EI Constructor está obligado a realizar con su personal y sus materiales cuanto la Dirección de las obras 
disponga para apeos, apuntalamientos, derribos, recalzos o cualquier otra obra de carácter urgente, anticipando 
de momento este servicio, cuyo importe le será consignado en un presupuesto adicional o abonado directamente, de 
acuerdo con lo que se convenga.  
PRÓRROGA POR CAUSA DE FUERZA MAYOR 

Articulo 29.- Si por causa de fuerza mayor o independiente de la voluntad del Constructor, éste no pudiese 
comenzar las obras, o tuviese que suspenderlas, o no le fuera posible terminarlas en los plazos prefijados, se le 
otorgará una prorroga proporcionada para el cumplimiento de la contrata, previo informe favorable del Arquitecto. 
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Para ello, el Constructor expondrá, en escrito dirigido al Arquitecto, la causa que impide la ejecución o la 
marcha de los trabajos y el retraso que por ello se originaría en los plazos acordados, razonando debidamente la 
prórroga que por dicha causa solicita. 
RESPONSABILIDAD DE LA DIRECCIÓN FACULTATIVA EN EL RETRASO DE LA OBRA 

Articulo 30.- EI Contratista no podrá excusarse de no haber cumplido los plazos de obras estipulados, alegando 
como causa la carencia de planos u órdenes de la Dirección Facultativa, a excepción del caso en que habiéndolo 
solicitado por escrito no se le hubiesen proporcionado. 
CONDICIONES GENERALES DE EJECUCIÓN DE LOS TRABAJOS 

Articulo 31.- Todos los trabajos se ejecutarán con estricta sujeción al Proyecto, a las modificaciones del 
mismo que previamente hayan sido aprobadas y a las órdenes e instrucciones que bajo su responsabilidad y por 
escrito entreguen el Arquitecto o el Aparejador o Arquitecto Técnico al Constructor, dentro de las limitaciones 
presupuestarias y de conformidad con lo especificado en el artículo 15. 
DOCUMENTACIÓN DE OBRAS OCULTAS 

Articulo 32.- De todos los trabajos y unidades de obra que hayan de quedar ocultos a la terminación del 
edificio, se levantarán los planos precisos para que queden perfectamente definidos; estos documentos se extenderán 
por triplicado, entregándose: uno, al Arquitecto; otro, al Aparejador; y, el tercero, al Contratista, firmados 
todos ellos por los tres. Dichos planos, que deberán ir suficientemente acotados, se considerarán documentos 
indispensables e irrecusables para efectuar las mediciones. 
TRABAJOS DEFECTUOSOS 

Articulo 33.- EI Constructor debe emplear los materiales que cumplan las condiciones exigidas en las 
"Condiciones generales y particulares de índole Técnica" del Pliego de Condiciones y realizará todos y cada uno 
de los trabajos contratados de acuerdo con lo especificado también en dicho documento. 

Por ello, y hasta que tenga lugar la recepción definitiva del edificio, es responsable de la ejecución de los 
trabajos que ha contratado y de las faltas y defectos que en éstos puedan existir por su mala ejecución o por Ia 
deficiente calidad de los materiales empleados o aparatos colocados, sin que le exonere de responsabilidad el 
control que compete al Aparejador o Arquitecto Técnico, ni tampoco el hecho de que estos trabajos hayan sido 
valorados en las certificaciones parciales de obra, que siempre se entenderán extendidas y abonadas a buena 
cuenta. 

Como consecuencia de lo anteriormente expresado, cuando el Aparejador o Arquitecto Técnico advierta vicios o 
defectos en los trabajos ejecutados, o que los materiales empleados o los aparatos colocados no reúnen las 
condiciones preceptuadas, ya sea en el curso de la ejecución de los trabajos, o finalizados éstos, y antes de 
verificarse la recepción definitiva de la obra, podrá disponer que las partes defectuosas sean demolidas y 
reconstruidas de acuerdo con lo contratado, y todo ello a expensas de la contrata. Si ésta no estimase justa la 
decisión y se negase a la demolición y reconstrucción ordenadas, se planteará la cuestión ante el Arquitecto de 
la obra, quien resolverá. 
VICIOS OCULTOS 

Artículo 34.- Si el Aparejador o Arquitecto Técnico tuviese fundadas razones para creer en la existencia de 
vicios ocultos de construcción en las obras ejecutadas, ordenará efectuar en cualquier tiempo, y antes de la 
recepción definitiva, los ensayos, destructivos o no, que crea necesarios para reconocer los trabajo que suponga 
defectuosos, dando cuenta de la circunstancia al Arquitecto. 

Los gastos que se ocasionen serán de cuenta del Constructor, siempre que los vicios existan realmente, en caso 
contrario serán a cargo de la Propiedad. 
DE LOS MATERIALES Y DE LOS APARATOS. SU PROCEDENCIA 

Artículo 35.- EI Constructor tiene libertad de proveerse de los materiales y aparatos de todas clases en los 
puntos que le parezca conveniente, excepto en los casos en que el Pliego Particular de Condiciones Técnicas 
preceptúe una procedencia determinada. 

Obligatoriamente, y antes de proceder a su empleo o acopio, el Constructor deberá presentar al Aparejador o 
Arquitecto Técnico una lista completa de los materiales y aparatos que vaya a utilizar en la que se especifiquen 
todas las indicaciones sobre marcas, calidades, procedencia e idoneidad de cada uno de ellos.  
PRESENTACIÓN DE MUESTRAS 

Articulo 36.- A petición del Arquitecto, el Constructor le presentará las muestras de los materiales siempre 
con la antelación prevista en el Calendario de la Obra. 
MATERIALES NO UTILIZABLES 

Articulo 37.- EI Constructor, a su costa, transportará y colocará, agrupándolos ordenadamente y en el lugar 
adecuado, los materiales procedentes de Ias excavaciones, derribos, etc., que no sean utilizables en la obra. 

Se retirarán de ésta o se Ilevarán al vertedero, cuando así estuviese establecido en el Pliego de Condiciones 
Particulares vigente en la obra. 

Si no se hubiese preceptuado nada sobre el particular, se retirarán de ella cuando así lo ordene el Aparejador 
o Arquitecto Técnico, pero acordando previamente con el Constructor su justa tasación, teniendo en cuenta el 
valor de dichos materiales y los gastos de su transporte. 
MATERIALES Y APARATOS DEFECTUOSOS 

Articulo 38.- Cuando los materiales, elementos de instalaciones o aparatos no fuesen de la calidad prescrita 
en este Pliego, o no tuvieran la preparación en él exigida o, en fin, cuando la falta de prescripciones formales 
de aquél, se reconociera o demostrara que no eran adecuados para su objeto, el Arquitecto a instancias del 
Aparejador o Arquitecto Técnico, dará orden al Constructor de sustituírlos por otros que satisfagan las 
condiciones o Ilenen el objeto a que se destinen. 

Si a los quince (15) días de recibir el Constructor orden de que retire los materiales que no estén en 
condiciones, no ha sido cumplida, podrá hacerlo la Propiedad cargando los gastos a Ia contrata. 
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Si los materiales, elementos de instalaciones o aparatos fueran defectuosos, pero aceptables a juicio del 
Arquitecto, se recibirán pero con la rebaja del precio que aquél determine, a no ser que el Constructor prefiera 
sustituirlos por otros en condiciones.  
GASTOS OCASIONADOS POR PRUEBAS Y ENSAYOS 

Artículo 39.- Todos los gastos originados por las pruebas y ensayos de materiales o elementos que intervengan 
en la ejecución de las obras, serán de cuenta de Ia contrata. 

Todo ensayo que no haya resultado satisfactorio o que no ofrezca las suficientes garantías podrá comenzarse de 
nuevo a cargo del mismo. 
LIMPIEZA DE LAS OBRAS 

Artículo 40.- Es obligación del Constructor mantener limpias las obras y sus alrededores, tanto de escombros 
como de materiales sobrantes, hacer desaparecer Ias instalaciones provisionales que no sean necesarias, así como 
adoptar Ias medidas y ejecutar todos los trabajos que sean necesarios para que la obra ofrezca buen aspecto. 
OBRAS SIN PRESCRIPCIONES 

Articulo 41.- En la ejecución de trabajos que entran en la construcción de las obras y para los cuales no 
existan prescripciones consignadas explícitamente en este Pliego ni en la restante documentación del Proyecto, el 
Constructor se atendrá, en primer término, a las instrucciones que dicte la Dirección Facultativa de las obras y, 
en segundo lugar, a Ias reglas y prácticas de la buena construcción. 

 
EPÍGRAFE 5.º 

DE LAS RECEPCIONES DE EDIFICIOS Y OBRAS ANEJAS 
 

ACTA DE RECEPCIÓN 
Artículo 42.- La recepción de la obra es el acto por el cual el constructor una vez concluida ésta, hace 

entrega de la misma al promotor y es aceptada por éste. Podrá realizarse con o sin reservas y deberá abarcar la 
totalidad de la obra o fases completas y terminadas de la misma, cuando así se acuerde por las partes. 

La recepción deberá consignarse en un acta firmada, al menos, por el promotor y el constructor, y en la misma 
se hará constar: 

a) Las partes que intervienen. 
b) La fecha del certificado final de la totalidad de la obra o de la fase completa y terminada de la misma. 
c) El coste final de la ejecución material de la obra. 
d) La declaración de la recepción de la obra con o sin reservas, especificando, en su caso, éstas de manera objetiva, y 

el plazo en que deberán quedar subsanados los defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se hará constar en 
un acta aparte, suscrita por los firmantes de la recepción. 

e) Las garantías que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus responsabilidades. 
f) Se adjuntará el certificado final de obra suscrito por el director de obra (arquitecto) y el director de la ejecución 

de la obra (aparejador) y la documentación justificativa del control de calidad realizado. 
El promotor podrá rechazar la recepción de la obra por considerar que la misma no está terminada o que no se 

adecua a las condiciones contractuales. En todo caso, el rechazo deberá ser motivado por escrito en el acta, en 
la que se fijará el nuevo plazo para efectuar la recepción. 

Salvo pacto expreso en contrario, la recepción de la obra tendrá lugar dentro de los treinta días siguientes a 
la fecha de su terminación, acreditada en el certificado final de obra, plazo que se contará a partir de la 
notificación efectuada por escrito al promotor. La recepción se entenderá tácitamente producida si transcurridos 
treinta días desde la fecha indicada el promotor no hubiera puesto de manifiesto reservas o rechazo motivado por 
escrito. 
DE LAS RECEPCIONES PROVISIONALES 

Articulo 43.- Esta se realizará con la intervención de la Propiedad, del Constructor, del Arquitecto y del 
Aparejador o Arquitecto Técnico. Se convocará también a los restantes técnicos que, en su caso, hubiesen 
intervenido en la dirección con función propia en aspectos parciales o unidades especializadas. Practicado un 
detenido reconocimiento de las obras, se extenderá un acta con tantos ejemplares como intervinientes y firmados 
por todos ellos. Desde esta fecha empezará a correr el plazo de garantía, si las obras se hallasen en estado de 
ser admitidas. Seguidamente, los Técnicos de la Dirección Facultativa extenderán el correspondiente Certificado de 
final de obra. Cuando las obras no se hallen en estado de ser recibidas, se hará constar en el acta y se darán al 
Constructor las oportunas instrucciones para remediar los defectos observados, fijando un plazo para subsanarlos, 
expirado el cual, se efectuará un nuevo reconocimiento a fin de proceder a la recepción provisional de la obra. 

Si el Constructor no hubiese cumplido, podrá declararse resuelto el contrato con pérdida de la fianza. 
DOCUMENTACIÓN FINAL 

Articulo 44.- EI Arquitecto, asistido por el Contratista y los técnicos que hubieren intervenido en la 
obra, redactarán la documentación final de las obras, que se facilitará a la Propiedad. Dicha documentación se 
adjuntará, al acta de recepción, con la relación identificativa de los agentes que han intervenido durante el 
proceso de edificación, así como la relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus 
instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicación. Esta documentación constituirá el Libro 
del Edificio, que ha ser encargada por el promotor, será entregada a los usuarios finales del edificio. 
A su vez dicha documentación se divide en: 
a.- DOCUMENTACIÓN DE SEGUIMIENTO DE OBRA 
Dicha documentación según el Código Técnico de la Edificación se compone de: 
- Libro de órdenes y aistencias de acuerdo con lo previsto en el Decreto 461/1971 de 11 de marzo. 
- Libro de incidencias en materia de seguridad y salud, según el Real Decreto 1627/1997 de 24 de octubre. 
- Proyecto con sus anejos y modificaciones debidamente autorizadas por el director de la obra. 
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- Licencia de obras, de apertura del centro de trabajo y, en su caso, de otras autorizaciones administrativas. 
La documentación de seguimiento será depositada por el director de la obra en el COAG. 
b.- DOCUMENTACIÓN DE CONTROL DE OBRA 
Su contenido cuya recopilación es responsabilidad del director de ejecución de obra, se compone de: 
- Documentación de control, que debe corresponder a lo establecido en el proyecto, mas sus anejos y modificaciones. 
- Documentación, instrucciones de uso y mantenimiento, así como garantías de los materiales y suministros que debe 
ser proporcionada por el constructor, siendo conveniente recordárselo fehacientemente. 
- En su caso, documentación de calidad de las unidades de obra, preparada por el constructor y autorizada por el 
director de ejecución en su colegio profesional. 
c.- CERTIFICADO FINAL DE OBRA.  
Este se ajustará al modelo publicado en el Decreto 462/1971 de 11 de marzo, del Ministerio de Vivienda, en donde 
el director de la ejecución de la obra certificará haber dirigido la ejecución material de las obras y controlado 
cuantitativa y cualitativamente la construcción y la calidad de lo edificado de acuerdo con el proyecto, la 
documentación técnica que lo desarrolla y las normas de buena construcción.  
El director de la obra certificará que la edificación ha sido realizada bajo su dirección, de conformidad con el 
proyecto objeto de la licencia y la documentación técnica que lo complementa, hallándose dispuesta para su 
adecuada utilización con arreglo a las instrucciones de uso y mantenimiento. 
Al certificado final de obra se le unirán como anejos los siguientes documentos: 
- Descripción de las modificaciones que, con la conformidad del promotor, se hubiesen introducido durante la obra 
haciendo constar su compatibilidad con las condiciones de la licencia. 
- Relación de los controles realizados. 
MEDICIÓN DEFINITIVA DE LOS TRABAJOS Y LIQUIDACIÓN PROVISIONAL DE LA OBRA 

Articulo 45.- Recibidas provisionalmente las obras, se procederá inmediatamente por el Aparejador o Arquitecto 
Técnico a su medición definitiva, con precisa asistencia del Constructor o de su representante. Se extenderá la 
oportuna certificación por triplicado que, aprobada por el Arquitecto con su firma, servirá para el abono por la 
Propiedad del saldo resultante salvo la cantidad retenida en concepto de fianza (según lo estipulado en el Art. 6 
de la L.O.E.) 
PLAZO DE GARANTÍA 

Artículo 46.- EI plazo de garantía deberá estipularse en el Pliego de Condiciones Particulares y en cualquier 
caso nunca deberá ser inferior a nueve meses (un año con Contratos de las Administraciones Públicas). 
CONSERVACIÓN DE LAS OBRAS RECIBIDAS PROVISIONALMENTE 

Articulo 47.- Los gastos de conservación durante el plazo de garantía comprendido entre Ias recepciones 
provisional y definitiva, correrán a cargo del Contratista.  

Si el edificio fuese ocupado o utilizado antes de la recepción definitiva, la guardería, limpieza y reparaciones 
causadas por el uso correrán a cargo del propietario y las reparaciones por vicios de obra o por defectos en las 
instalaciones, serán a cargo de Ia contrata. 
DE LA RECEPCIÓN DEFINITIVA 

Articulo 48.- La recepción definitiva se verificará después de transcurrido el plazo de garantía en igual forma 
y con las mismas formalidades que la provisional, a partir de cuya fecha cesará Ia obligación del Constructor de 
reparar a su cargo aquellos desperfectos inherentes a la normal conservación de los edificios y quedarán sólo 
subsistentes todas las responsabilidades que pudieran alcanzarle por vicios de la construcción.  
PRORROGA DEL PLAZO DE GARANTÍA 

Articulo 49.- Si al proceder al reconocimiento para Ia recepción definitiva de la obra, no se encontrase ésta 
en las condiciones debidas, se aplazará dicha recepción definitiva y el Arquitecto-Director marcará al Constructor 
los plazos y formas en que deberán realizarse Ias obras necesarias y, de no efectuarse dentro de aquellos, podrá 
resolverse el contrato con pérdida de la fianza. 
DE LAS RECEPCIONES DE TRABAJOS CUYA CONTRATA HAYA SIDO RESCINDIDA 

Artículo 50.- En el caso de resolución del contrato, el Contratista vendrá obligado a retirar, en el plazo que 
se fije en el Pliego de Condiciones Particulares, la maquinaria, medios auxiliares, instalaciones, etc., a 
resolver los subcontratos que tuviese concertados y a dejar la obra en condiciones de ser reanudada por otra 
empresa. 

Las obras y trabajos terminados por completo se recibirán provisionalmente con los trámites establecidos en 
este Pliego de Condiciones. Transcurrido el plazo de garantía se recibirán definitivamente según lo dispuesto en 
este Pliego. 

Para las obras y trabajos no determinados pero aceptables a juicio del Arquitecto Director, se efectuará una 
sola y definitiva recepción. 
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CAPITULO III  
DISPOSICIONES ECONÓMICAS 

PLIEGO GENERAL 
 

EPÍGRAFE 1.º 
PRINCIPIO GENERAL 

 
Articulo 51.- Todos los que intervienen en el proceso de construcción tienen derecho a percibir puntualmente 

las cantidades devengadas por su correcta actuación con arreglo a las condiciones contractualmente establecidas. 
La propiedad, el contratista y, en su caso, los técnicos pueden exigirse recíprocamente las garantías 

adecuadas al cumplimiento puntual de sus obligaciones de pago. 
 

EPÍGRAFE 2.º 
FIANZAS 

 
Articulo 52.- EI contratista prestará fianza con arreglo a alguno de los siguientes procedimientos según se 

estipule: 
a) Depósito previo, en metálico, valores, o aval bancario, por importe entre el 4 por 100 y el 10 por 100 del precio 

total de contrata. 
b) Mediante retención en las certificaciones parciales o pagos a cuenta en igual proporción. 
El porcentaje de aplicación para el depósito o la retención se fijará en el Pliego de Condiciones Particulares. 
 

FIANZA EN SUBASTA PÚBLICA 
Articulo 53.- En el caso de que la obra se adjudique por subasta pública, el depósito provisional para tomar 

parte en ella se especificará en el anuncio de la misma y su cuantía será de ordinario, y salvo estipulación 
distinta en el Pliego de Condiciones particulares vigente en la obra, de un cuatro por ciento (4 por 100) como 
mínimo, del total del Presupuesto de contrata. 

EI Contratista a quien se haya adjudicado la ejecución de una obra o servicio para la misma, deberá depositar 
en el punto y plazo fijados en el anuncio de la subasta o el que se determine en el Pliego de Condiciones 
Particulares del Proyecto, la fianza definitiva que se señale y, en su defecto, su importe será el diez por cien 
(10 por 100) de la cantidad por la que se haga la adjudicación de las formas especificadas en el apartado 
anterior. 

EI plazo señalado en el párrafo anterior, y salvo condición expresa establecida en el Pliego de Condiciones 
particulares, no excederá de treinta días naturales a partir de la fecha en que se le comunique la adjudicación, 
y dentro de él deberá presentar el adjudicatario la carta de pago o recibo que acredite la constitución de la 
fianza a que se refiere el mismo párrafo. 

La falta de cumplimiento de este requisito dará lugar a que se declare nula la adjudicación, y el 
adjudicatario perderá el depósito provisional que hubiese hecho para tomar parte en la subasta. 
EJECUCIÓN DE TRABAJOS CON CARGO A LA FIANZA 

Articulo 54.- Si el Contratista se negase a hacer por su cuenta los trabajos precisos para ultimar la obra en 
las condiciones contratadas. el Arquitecto Director, en nombre y representación del propietario, los ordenará 
ejecutar a un tercero, o, podrá realizarlos directamente por administración, abonando su importe con la fianza 
depositada, sin perjuicio de las acciones a que tenga derecho el Propietario, en el caso de que el importe de la 
fianza no bastare para cubrir el importe de los gastos efectuados en las unidades de obra que no fuesen de recibo. 
DEVOLUCIÓN DE FIANZAS 

Articulo 55.- La fianza retenida será devuelta al Contratista en un plazo que no excederá de treinta (30) días 
una vez firmada el Acta de Recepción Definitiva de la obra. La propiedad podrá exigir que el Contratista le 
acredite la liquidación y finiquito de sus deudas causadas por la ejecución de la obra, tales como salarios, 
suministros, subcontratos... 
DEVOLUCIÓN DE LA FIANZA EN EL CASO DE EFECTUARSE RECEPCIONES PARCIALES 

Articulo 56.- Si la propiedad, con la conformidad del Arquitecto Director, accediera a hacer recepciones 
parciales, tendrá derecho el Contratista a que se le devuelva la parte proporcional de la fianza.  
 

EPÍGRAFE 3.º 
DE LOS PRECIOS 

COMPOSICIÓN DE LOS PRECIOS UNITARIOS 
Articulo 57.- EI cálculo de los precios de las distintas unidades de obra es el resultado de sumar los costes 

directos, los indirectos, los gastos generales y el beneficio industrial. 
Se considerarán costes directos: 
a) La mano de obra, con sus pluses y cargas y seguros sociales, que interviene directamente en la ejecución de la unidad 

de obra. 
b) Los materiales, a los precios resultantes a pie de obra, que queden integrados en la unidad de que se trate o que sean 

necesarios para su ejecución. 
c) Los equipos y sistemas técnicos de seguridad e higiene para la prevención y protección de accidentes y enfermedades 

profesionales. 
d) Los gastos de personal, combustible, energía, etc., que tengan lugar por el accionamiento o funcionamiento de la 

maquinaria e instalaciones utilizadas en la ejecución de la unidad de obra. 
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e) Los gastos de amortización y conservación de la maquinaria, instalaciones, sistemas y equipos anteriormente citados.  
Se considerarán costes indirectos: 
Los gastos de instalación de oficinas a pie de obra, comunicaciones edificación de almacenes, talleres, 

pabellones temporales para obreros, laboratorios, seguros, etc., los del personal técnico y administrativo 
adscrito exclusivamente a la obra y los imprevistos. Todos estos gastos, se cifrarán en un porcentaje de los 
costes directos. 

Se considerarán gastos generales: 
Los gastos generales de empresa, gastos financieros, cargas fiscales y tasas de la Administración, legalmente 

establecidas. Se cifrarán como un porcentaje de la suma de los costes directos e indirectos (en los contratos de 
obras de la Administración pública este porcentaje se establece entre un 13 por 100 y un 17 por 100). 
Beneficio industrial: 

EI beneficio industrial del Contratista se establece en el 6 por 100 sobre la suma de las anteriores partidas 
en obras para la Administración. 
Precio de ejecución material: 

Se denominará Precio de Ejecución material el resultado obtenido por la suma de los anteriores conceptos a 
excepción del Beneficio Industrial. 
Precio de Contrata: 

EI precio de Contrata es la suma de los costes directos, los Indirectos, los Gastos Generales y el Beneficio 
Industrial. 

EI IVA se aplica sobre esta suma (precio de contrata) pero no integra el precio.  
PRECIOS DE CONTRATA. IMPORTE DE CONTRATA 

Artículo 58.- En el caso de que los trabajos a realizar en un edificio u obra aneja cualquiera se contratasen a 
riesgo y ventura, se entiende por Precio de contrata el que importa el coste total de la unidad de obra, es 
decir, el precio de Ejecución material, más el tanto por ciento (%) sobre este último precio en concepto de 
Beneficio Industrial del Contratista. EI beneficio se estima normalmente, en 6 por 100, salvo que en las 
Condiciones Particulares se establezca otro distinto. 
PRECIOS CONTRADICTORIOS 

Artículo 59.- Se producirán precios contradictorios sólo cuando la Propiedad por medio del Arquitecto decida 
introducir unidades o cambios de calidad en alguna de las previstas, o cuando sea necesario afrontar alguna 
circunstancia imprevista. EI Contratista estará obligado a efectuar los cambios. 

A falta de acuerdo, el precio se resolverá contradictoriamente entre el Arquitecto y el Contratista antes de 
comenzar Ia ejecución de los trabajos y en el plazo que determine el Pliego de Condiciones Particulares. Si 
subsiste la diferencia se acudirá, en primer lugar, al concepto más análogo dentro del cuadro de precios del 
proyecto, y en segundo lugar al banco de precios de uso más frecuente en la localidad. 

Los contradictorios que hubiere se referirán siempre a los precios unitarios de la fecha del contrato. 
RECLAMACIÓN DE AUMENTO DE PRECIOS 

Articulo 60.- Si el Contratista, antes de la firma del contrato, no hubiese hecho la reclamación u observación 
oportuna, no podrá bajo ningún pretexto de error u omisión reclamar aumento de los precios fijados en el cuadro 
correspondiente del presupuesto que sirva de base para la ejecución de las obras. 
FORMAS TRADICIONALES DE MEDIR O DE APLICAR LOS PRECIOS 

Artículo 61.- En ningún caso podrá alegar el Contratista los usos y costumbres del país respecto de la 
aplicación de los precios o de la forma de medir las unidades de obras ejecutadas, se estará a lo previsto en 
primer lugar, al Pliego General de Condiciones Técnicas y en segundo lugar, al Pliego de Condiciones Particulares 
Técnicas. 
DE LA REVISIÓN DE LOS PRECIOS CONTRATADOS 

Artículo 62.- Contratándose las obras a riesgo y ventura, no se admitirá la revisión de los precios en tanto 
que el incremento no alcance, en la suma de las unidades que falten por realizar de acuerdo con el calendario, un 
montante superior al tres por 100 (3 por 100) del importe total del presupuesto de Contrato. 

Caso de producirse variaciones en alza superiores a este porcentaje, se efectuará la correspondiente revisión 
de acuerdo con la fórmula establecida en el Pliego de Condiciones Particulares, percibiendo el Contratista la 
diferencia en más que resulte por la variación del IPC superior al 3 por 100. 

No habrá revisión de precios de las unidades que puedan quedar fuera de los plazos fijados en el Calendario de 
la oferta.  
ACOPIO DE MATERIALES 

Artículo 63.- EI Contratista queda obligado a ejecutar los acopios de materiales o aparatos de obra que la 
Propiedad ordene por escrito. Los materiales acopiados, una vez abonados por el Propietario son, de la exclusiva 
propiedad de éste; de su guarda y conservación será responsable el Contratista. 

 
EPÍGRAFE 4.º 

OBRAS POR ADMINISTRACIÓN 
 

ADMINISTRACIÓN 
Artículo 64.- Se denominan Obras por Administración aquellas en las que las gestiones que se precisan para su 

realización las lleva directamente el propietario, bien por si o por un representante suyo o bien por mediación 
de un constructor. 

Las obras por administración se clasifican en las dos modalidades siguientes: 
a) Obras por administración directa 
b) Obras por administración delegada o indirecta 
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A) OBRAS POR ADMINISTRACIÓN DIRECTA 

Articulo 65.- Se denominas 'Obras por Administración directa" aquellas en las que el Propietario por sí o por 
mediación de un representante suyo, que puede ser el propio Arquitecto-Director, expresamente autorizado a estos 
efectos, lleve directamente las gestiones precisas para la ejecución de la obra, adquiriendo los materiales, 
contratando su transporte a la obra y, en suma interviniendo directamente en todas las operaciones precisas para 
que el personal y los obreros contratados por él puedan realizarla; en estas obras el constructor, si lo hubiese, 
o el encargado de su realización, es un mero dependiente del propietario, ya sea como empleado suyo o como 
autónomo contratado por él, que es quien reúne en sí, por tanto, la doble personalidad de propietario y 
Contratista. 
OBRAS POR ADMINISTRACIÓN DELEGADA O INDIRECTA  

Articulo 66.- Se entiende por 'Obra por Administración delegada o indirecta" la que convienen un Propietario y 
un Constructor para que éste, por cuenta de aquél y como delegado suyo, realice las gestiones y los trabajos que 
se precisen y se convengan. 

Son por tanto, características peculiares de las "Obras por Administración delegada o indirecta las 
siguientes: 

a) Por parte del Propietario, la obligación de abonar directamente o por mediación del Constructor todos los gastos 
inherentes à la realización de los trabajos convenidos, reservándose el Propietario la facultad de poder ordenar, bien 
por sí o por medio del Arquitecto-Director en su representación, el orden y la marcha de los trabajos, la elección de 
los materiales y aparatos que en los trabajos han de emplearse y, en suma, todos los elementos que crea preciso para 
regular la realización de los trabajos convenidos. 

b) Por parte del Constructor, la obligación de Ilevar la gestión práctica de los trabajos, aportando sus conocimientos 
constructivos, los medios auxiliares precisos y, en suma, todo lo que, en armonía con su cometido, se requiera para 
la ejecución de los trabajos, percibiendo por ello del Propietario un tanto por ciento (%) prefijado sobre el importe 
total de los gastos efectuados y abonados por el Constructor. 

LIQUIDACIÓN DE OBRAS POR ADMINISTRACIÓN 
Artículo 67.- Para la liquidación de los trabajos que se ejecuten por administración delegada o indirecta, 

regirán las normas que a tales fines se establezcan en las "Condiciones particulares de índole económica" vigentes 
en la obra; a falta de ellas, las cuentas de administración las presentará el Constructor al Propietario, en 
relación valorada a la que deberá acompañarse y agrupados en el orden que se expresan los documentos siguientes 
todos ellos conformados por el Aparejador o Arquitecto Técnico: 

a) Las facturas originales de los materiales adquiridos para los trabajos y el documento adecuado que justifique el 
depósito o el empleo de dichos materiales en la obra. 

b) Las nóminas de los jornales abonados, ajustadas a lo establecido en la legislación vigente, especificando el número de 
horas trabajadas en las obra por los operarios de cada oficio y su categoría, acompañando. a dichas nóminas una relación 
numérica de los encargados, capataces, jefes de equipo, oficiales y ayudantes de cada oficio, peones especializados y 
sueltos, listeros, guardas, etc., que hayan trabajado en la obra durante el plazo de tiempo a que correspondan las 
nóminas que se presentan. 

c) Las facturas originales de los transportes de materiales puestos en la obra o de retirada de escombros. 
d) Los recibos de licencias, impuestos y demás cargas inherentes a la obra que haya pagado o en cuya gestión haya 

intervenido el Constructor, ya que su abono es siempre de cuenta del Propietario. 
A la suma de todos los gastos inherentes a la propia obra en cuya gestión o pago haya intervenido el 

Constructor se le aplicará, a falta de convenio especial, un quince por ciento (15 por 100), entendiéndose que en 
este porcentaje están incluidos los medios auxiliares y los de seguridad preventivos de accidentes, los Gastos 
Generales que al Constructor originen los trabajos por administración que realiza y el Beneficio Industrial del 
mismo.  
ABONO AL CONSTRUCTOR DE LAS CUENTAS DE ADMINISTRACIÓN DELEGADA 

Articulo 68.- Salvo pacto distinto, los abonos al Constructor de las cuentas de Administración delegada los 
realizará el Propietario mensualmente según las partes de trabajos realizados aprobados por el propietario o por 
su delegado representante. 

Independientemente, el Aparejador o Arquitecto Técnico redactará, con igual periodicidad, la medición de la 
obra realizada, valorándola con arreglo al presupuesto aprobado. Estas valoraciones no tendrán efectos para los 
abonos al Constructor salvo que se hubiese pactado lo contrario contractualmente. 
NORMAS PARA LA ADQUISICIÓN DE LOS MATERIALES Y APARATOS 

Articulo 69.- No obstante las facultades que en estos trabajos por Administración delegada se reserva el 
Propietario para la adquisición de los materiales y aparatos, si al Constructor se le autoriza para gestionarlos 
y adquirirlos, deberá presentar al Propietario, o en su representación al Arquitecto-Director, los precios y las 
muestras de los materiales y aparatos ofrecidos, necesitando su previa aprobación antes de adquirirlos. 
DEL CONSTRUCTOR EN EL BAJO RENDIMIENTO DE LOS OBREROS 

Artículo 70.- Si de los partes mensuales de obra ejecutada que preceptivamente debe presentar el Constructor 
al Arquitecto-Director, éste advirtiese que los rendimientos de la mano de obra, en todas o en algunas de las 
unidades de obra ejecutada, fuesen notoriamente inferiores a los rendimientos normales generalmente admitidos 
para unidades de obra iguales o similares, se lo notificará por escrito al Constructor, con el fin de que éste haga 
las gestiones precisas para aumentar la producción en la cuantía señalada por el Arquitecto-Director. 

Si hecha esta notificación al Constructor, en los meses sucesivos, los rendimientos no llegasen a los normales, 
el Propietario queda facultado para resarcirse de la diferencia, rebajando su importe del quince por ciento (15 
por 100) que por los conceptos antes expresados correspondería abonarle al Constructor en las liquidaciones 
quincenales que preceptivamente deben efectuársele. En caso de no Ilegar ambas partes a un acuerdo en cuanto a 
los rendimientos de la mano de obra, se someterá el caso a arbitraje. 
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RESPONSABILIDADES DEL CONSTRUCTOR 
Artículo 71.- En los trabajos de "Obras por Administración delegada", el Constructor solo será responsable de 

los efectos constructivos que pudieran tener los trabajos o unidades por él ejecutadas y también de los 
accidentes o perjuicios que pudieran sobrevenir a los obreros o a terceras personas por no haber tomado las 
medidas precisas que en las disposiciones legales vigentes se establecen. En cambio, y salvo lo expresado en el 
artículo 70 precedente, no será responsable del mal resultado que pudiesen dar los materiales y aparatos elegidos 
con arreglo a las normas establecidas en dicho artículo. 

En virtud de lo anteriormente consignado, el Constructor está obligado a reparar por su cuenta los trabajos 
defectuosos y a responder también de los accidentes o perjuicios expresados en el párrafo anterior. 

 
 EPÍGRAFE 5.º 

VALORACIÓN Y ABONO DE LOS TRABAJOS 
 

FORMAS DE ABONO DE LAS OBRAS 
Articulo 72.- Según la modalidad elegida para la contratación de las obras y salvo que en el Pliego Particular 

de Condiciones económicas se preceptúe otra cosa, el abono de los trabajos se efectuará así: 
1. Tipo fijo o tanto alzado total. Se abonará la cifra previamente fijada como base de la adjudicación, disminuida en su 

caso en el importe de la baja efectuada por el adjudicatario. 
2. Tipo fijo o tanto alzado por unidad de obra. Este precio por unidad de obra es invariable y se haya fijado de antemano, 

pudiendo variar solamente el número de unidades ejecutadas. 
Previa medición y aplicando al total de las diversas unidades de obra ejecutadas, del precio invariable 

estipulado de antemano para cada una de ellas, estipulado de antemano para cada una de ellas, se abonará al 
Contratista el importe de las comprendidas en los trabajos ejecutados y ultimados con arreglo y sujeción a los 
documentos que constituyen el Proyecto, los que servirán de base para la medición y valoración de las diversas 
unidades. 

3. Tanto variable por unidad de obra. Según las condiciones en que se realice y los materiales diversos empleados en su 
ejecución de acuerdo con las Órdenes del Arquitecto-Director. 

Se abonará al Contratista en idénticas condiciones al caso anterior. 
4. Por listas de jornales y recibos de materiales, autorizados en la forma que el presente "Pliego General de Condiciones 

económicas" determina. 
5. Por horas de trabajo, ejecutado en las condiciones determinadas en el contrato. 

RELACIONES VALORADAS Y CERTIFICACIONES 
Articulo 73.- En cada una de las épocas o fechas que se fijen en el contrato o en los 'Pliegos de Condiciones 

Particulares" que rijan en la obra, formará el Contratista una relación valorada de las obras ejecutadas durante 
los plazos previstos, según Ia medición que habrá practicado el Aparejador. 

Lo ejecutado por el Contratista en las condiciones preestablecidas, se valorará aplicando al resultado de la 
medición general, cúbica, superficial, lineal, ponderada o numeral correspondiente para cada unidad de obra, los 
precios señalados en el presupuesto para cada una de ellas, teniendo presente además lo establecido en el 
presente "Pliego General de Condiciones económicas" respecto a mejoras o sustituciones de material y a las obras 
accesorias y especiales, etc. 

AI Contratista, que podrá presenciar las mediciones necesarias para extender dicha relación se le facilitarán 
por el Aparejador los datos correspondientes de la relación valorada, acompañándolos de una nota de envío, al 
objeto de que, dentro del plazo de diez (10) días a partir de la fecha del recibo de dicha nota, pueda el 
Contratista examinarlos y devolverlos firmados con su conformidad o hacer, en caso contrario, las observaciones o 
reclamaciones que considere oportunas. 

Dentro de los diez (10) días siguientes a su recibo, el Arquitecto-Director aceptará o rechazará las 
reclamaciones del Contratista si las hubiere, dando cuenta al mismo de su resolución, pudiendo éste, en el 
segundo caso, acudir ante el Propietario contra la resolución del Arquitecto-Director en la forma referida en los 
"Pliegos Generales de Condiciones Facultativas y Legales". 

Tomando como base la relación valorada indicada en el párrafo anterior, expedirá el Arquitecto-Director Ia 
certificación de las obras ejecutadas. De su importe se deducirá el tanto por ciento que para la construcción de 
la fianza se haya preestablecido. 

EI material acopiado a pie de obra por indicación expresa y por escrito del Propietario, podrá certificarse 
hasta el noventa por ciento (90 por 100) de su importe, a los precios que figuren en los documentos del Proyecto, 
sin afectarlos del tanto por ciento de contrata. 

Las certificaciones se remitirán al Propietario, dentro del mes siguiente al período a que se refieren, y 
tendrán el carácter de documento y entregas a buena cuenta, sujetas a las rectificaciones y variaciones que se 
deriven de la liquidación final, no suponiendo tampoco dichas certificaciones aprobación ni recepción de las obras 
que comprenden. 

Las relaciones valoradas contendrán solamente la obra ejecutada en el plazo a que la valoración se refiere. En 
el caso de que el Arquitecto-Director lo exigiera, las certificaciones se extenderán al origen. 
MEJORAS DE OBRAS LIBREMENTE EJECUTADAS 

Artículo 74.- Cuando el Contratista, incluso con autorización del Arquitecto-Director, emplease materiales de 
más esmerada preparación o de mayor tamaño que el señalado en el Proyecto o sustituyese una clase de fábrica con 
otra que tuviese asignado mayor precio o ejecutase con mayores dimensiones cualquiera parte de la obra, o, en 
general, introdujese en ésta y sin pedírsela, cualquiera otra modificación que sea beneficiosa a juicio del 
Arquitecto-Director, no tendrá derecho, sin embargo, más que al abono de lo que pudiera corresponder en el caso 
de que hubiese construido la obra con estricta sujeción a la proyectada y contratada o adjudicada. 
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ABONO DE TRABAJOS PRESUPUESTADOS CON PARTIDA ALZADA 

Artículo 75.- Salvo lo preceptuado en el "Pliego de Condiciones Particulares de índole económica", vigente en 
la obra, el abono de los trabajos presupuestados en partida alzada, se efectuará de acuerdo con el procedimiento 
que corresponda entre los que a continuación se expresan: 

a) Si existen precios contratados para unidades de obras iguales, las presupuestadas mediante partida alzada, se abonarán 
previa medición y aplicación del precio establecido. 

b) Si existen precios contratados para unidades de obra similares, se establecerán precios contradictorios para las 
unidades con partida alzada, deducidos de los similares contratados. 

c) Si no existen precios contratados para unidades de obra iguales o similares, la partida alzada se abonará íntegramente 
al Contratista, salvo el caso de que en el Presupuesto de la obra se exprese que el importe de dicha partida debe 
justificarse, en cuyo caso el Arquitecto-Director indicará al Contratista y con anterioridad a su ejecución, el 
procedimiento que de seguirse para llevar dicha cuenta, que en realidad será de Administración, valorándose los 
materiales y jornales a los precios que figuren en el Presupuesto aprobado o, en su defecto, a los que con anterioridad 
a la ejecución convengan las dos partes, incrementándose su importe total con el porcentaje que se fije en el Pliego 
de Condiciones Particulares en concepto de Gastos Generales y Beneficio Industrial del Contratista. 

ABONO DE AGOTAMIENTOS Y OTROS TRABAJOS ESPECIALES NO CONTRATADOS 
Artículo 76.- Cuando fuese preciso efectuar agotamientos, inyecciones y otra clase de trabajos de cualquiera 

índole especial y ordinaria, que por no estar contratados no sean de cuenta del Contratista, y si no se 
contratasen con tercera persona, tendrá el Contratista la obligación de realizarlos y de satisfacer los gastos de 
toda clase que ocasionen, los cuales le serán abonados por el Propietario por separado de la Contrata. 

Además de reintegrar mensualmente estos gastos al Contratista, se le abonará juntamente con ellos el tanto por 
ciento del importe total que, en su caso, se especifique en el Pliego de Condiciones Particulares. 
PAGOS 

Artículo 77.- Los pagos se efectuarán por el Propietario en los plazos previamente establecidos, y su importe 
corresponderá precisamente al de las certificaciones de obra conformadas por el Arquitecto-Director, en virtud de 
las cuales se verifican aquéllos. 
ABONO DE TRABAJOS EJECUTADOS DURANTE EL PLAZO DE GARANTÍA 

Artículo 78.- Efectuada la recepción provisional y si durante el plazo de garantía se hubieran ejecutado 
trabajos cualesquiera, para su abono se procederá así: 

1. Si los trabajos que se realicen estuvieran especificados en el Proyecto, y sin causa justificada no se hubieran realizado 
por el Contratista a su debido tiempo; y el Arquitecto-Director exigiera su realización durante el plazo de garantía, 
serán valorados a los precios que figuren en el Presupuesto y abonados de acuerdo con lo establecido en los "Pliegos 
Particulares" o en su defecto en los Generales, en el caso de que dichos precios fuesen inferiores a los que rijan en 
la época de su realización; en caso contrario, se aplicarán estos últimos. 

2. Si se han ejecutado trabajos precisos para la reparación de desperfectos ocasionados por el uso del edificio, por haber 
sido éste utilizado durante dicho plazo por el Propietario, se valorarán y abonarán a los precios del día, previamente 
acordados. 

3. Si se han ejecutado trabajos para la reparación de desperfectos ocasionados por deficiencia de la construcción o de la 
calidad de los materiales, nada se abonará por ellos al Contratista. 

 
               EPÍGRAFE 6.º 

INDEMNIZACIONES MUTUAS 
 

INDEMNIZACIÓN POR RETRASO DEL PLAZO DE TERMINACIÓN DE LAS OBRAS 
Artículo 79.- La indemnización por retraso en la terminación se establecerá en un tanto por mil del importe 

total de los trabajos contratados, por cada día natural de retraso, contados a partir del día de terminación 
fijado en el Calendario de obra, salvo lo dispuesto en el Pliego Particular del presente proyecto. 

Las sumas resultantes se descontarán y retendrán con cargo a la fianza. 
DEMORA DE LOS PAGOS POR PARTE DEL PROPIETARIO 

Artículo 80.- Si el propietario no efectuase el pago de las obras ejecutadas, dentro del mes siguiente al que 
corresponde el plazo convenido el Contratista tendrá además el derecho de percibir el abono de un cinco por 
ciento (5%) anual (o el que se defina en el Pliego Particular), en concepto de intereses de demora, durante el 
espacio de tiempo del retraso y sobre el importe de la mencionada certificación. 

Si aún transcurrieran dos meses a partir del término de dicho plazo de un mes sin realizarse dicho pago, 
tendrá derecho el Contratista a la resolución del contrato, procediéndose a la liquidación correspondiente de las 
obras ejecutadas y de los materiales acopiados, siempre que éstos reúnan las condiciones preestablecidas y que su 
cantidad no exceda de la necesaria para la terminación de la obra contratada o adjudicada. 

No obstante lo anteriormente expuesto, se rechazará toda solicitud de resolución del contrato fundada en dicha 
demora de pagos, cuando el Contratista no justifique que en la fecha de dicha solicitud ha invertido en obra o en 
materiales acopiados admisibles la parte de presupuesto correspondiente al plazo de ejecución que tenga señalado 
en el contrato. 
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EPÍGRAFE 7.º 
VARIOS 

 
MEJORAS, AUMENTOS Y/O REDUCCIONES DE OBRA.  

Artículo 76.- No se admitirán mejoras de obra, más que en el caso en que el Arquitecto-Director haya ordenado 
por escrito la ejecución de trabajos nuevos o que mejoren la calidad de los contratados, así como la de los 
materiales y aparatos previstos en el contrato. Tampoco se admitirán aumentos de obra en las unidades 
contratadas, salvo caso de error en las mediciones del Proyecto a menos que el Arquitecto-Director ordene, 
también por escrito, la ampliación de las contratadas. 

En todos estos casos será condición indispensable que ambas partes contratantes, antes de su ejecución o 
empleo, convengan por escrito los importes totales de las unidades mejoradas, los precios de los nuevos 
materiales o aparatos ordenados emplear y los aumentos que todas estas mejoras o aumentos de obra supongan sobre 
el importe de las unidades contratadas. 

Se seguirán el mismo criterio y procedimiento, cuando el Arquitecto-Director introduzca innovaciones que 
supongan una reducción apreciable en los importes de las unidades de obra contratadas. 
UNIDADES DE OBRA DEFECTUOSAS, PERO ACEPTABLES  

Articulo 77.- Cuando por cualquier causa fuera menester valorar obra defectuosa, pero aceptable a juicio del 
Arquitecto-Director de las obras, éste determinará el precio o partida de abono después de oír al Contratista, 
el cual deberá conformarse con dicha resolución, salvo el caso en que, estando dentro del plazo de ejecución, 
prefiera demoler la obra y rehacerla con arreglo a condiciones, sin exceder de dicho plazo. 

SEGURO DE LAS OBRAS 
Artículo 78.- EI Contratista estará obligado a asegurar la obra contratada durante todo el tiempo que dure su 

ejecución hasta la recepción definitiva; la cuantía del seguro coincidirá en cada momento con el valor que tengan 
por contrata los objetos asegurados. 

EI importe abonado por la Sociedad Aseguradora, en el caso de siniestro, se ingresará en cuenta a nombre del 
Propietario, para que con cargo a ella se abone la obra que se construya, y a medida que ésta se vaya realizando. 

EI reintegro de dicha cantidad al Contratista se efectuará por certificaciones, como el resto de los trabajos 
de la construcción. En ningún caso, salvo conformidad expresa del Contratista, hecho en documento público, el 
Propietario podrá disponer de dicho importe para menesteres distintos del de reconstrucción de la parte 
siniestrada. 

La infracción de lo anteriormente expuesto será motivo suficiente para que el Contratista pueda resolver el 
contrato, con devolución de fianza, abono completo de gastos, materiales acopiados, etc., y una indemnización 
equivalente al importe de los daños causados al Contratista por el siniestro y que no se le hubiesen abonado, 
pero sólo en proporción equivalente a lo que suponga la indemnización abonada por la Compañía Aseguradora, 
respecto al importe de los daños causados por el siniestro, que serán tasados a estos efectos por el Arquitecto-
Director. 

En las obras de reforma o reparación, se fijarán previamente la porción de edificio que debe ser asegurada y su 
cuantía, y si nada se prevé, se entenderá que el seguro ha de comprender toda la parte del edificio afectada por 
la obra. 

Los riesgos asegurados y las condiciones que figuren en Ia póliza o pólizas de Seguros, los pondrá el 
Contratista, antes de contratarlos, en conocimiento del Propietario, al objeto de recabar de éste su previa 
conformidad o reparos. 

Además se han de establecer garantías por daños materiales ocasionados por vicios y defectos de la 
construcción, según se describe en el Art. 81, en base al Art. 19 de la L.O.E. 
CONSERVACIÓN DE LA OBRA 

Artículo 79.- Si el Contratista, siendo su obligación, no atiende a la conservación de Ia obra durante el 
plazo de garantía, en el caso de que el edificio no haya sido ocupado por el Propietario antes de la recepción 
definitiva, el Arquitecto-Director, en representación del Propietario, podrá disponer todo lo que sea preciso para 
que se atienda a Ia guardería, limpieza y todo lo que fuese menester para su buena conservación, abonándose todo 
ello por cuenta de la Contrata. 

AI abandonar el Contratista el edificio, tanto por buena terminación de las obras, como en el caso de 
resolución del contrato, está obligado a dejarlo desocupado y limpio en el plazo que el Arquitecto Director fije. 

Después de la recepción provisional del edificio y en el caso de que la conservación del edificio corra a cargo 
del Contratista, no deberá haber en él más herramientas, útiles, materiales, muebles, etc., que los 
indispensables para su guardería y limpieza y para los trabajos que fuese preciso ejecutar. 

En todo caso, ocupado o no el edificio, está obligado el Contratista a revisar y reparar la obra, durante el 
plazo expresado, procediendo en la forma prevista en el presente "Pliego de Condiciones Económicas". 
USO POR EL CONTRATISTA DE EDIFICIO O BIENES DEL PROPIETARIO 

Artículo 80.- Cuando durante Ia ejecución de Ias obras ocupe el Contratista, con la necesaria y previa 
autorización del Propietario, edificios o haga uso de materiales o útiles pertenecientes al mismo, tendrá 
obligación de repararlos y conservarlos para hacer entrega de ellos a Ia terminación del contrato, en perfecto 
estado de conservación, reponiendo los que se hubiesen inutilizado, sin derecho a indemnización por esta 
reposición ni por las mejoras hechas en los edificios, propiedades o materiales que haya utilizado. 

En el caso de que al terminar el contrato y hacer entrega del material, propiedades o edificaciones, no hubiese 
cumplido el Contratista con lo previsto en el párrafo anterior, lo realizará el Propietario a costa de aquél y 
con cargo a la fianza. 
PAGO DE ARBITRIOS 
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El pago de impuestos y arbitrios en general, municipales o de otro origen, sobre vallas, alumbrado, etc., cuyo 
abono debe hacerse durante el tiempo de ejecución de las obras y por conceptos inherentes a los propios trabajos 
que se realizan, correrán a cargo de la contrata, siempre que en las condiciones particulares del Proyecto no se 
estipule lo contrario. 
GARANTÍAS POR DAÑOS MATERIALES OCASIONADOS POR VICIOS Y DEFECTOS DE LA CONSTRUCCIÓN 

Artículo 81.- 
El régimen de garantías exigibles para las obras de edificación se hará efectivo de acuerdo con la 

obligatoriedad que se establece en la L.O.E. (el apartado c) exigible para edificios cuyo destino principal sea el 
de vivienda según disposición adicional segunda de la L.O,.E.), teniendo como referente a las siguientes 
garantías: 

a) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante un año, el resarcimiento de los daños causados 
por vicios o defectos de ejecución que afecten a elementos de terminación o acabado de las obras, que podrá ser 
sustituido por la retención por el promotor de un 5% del importe de la ejecución material de la obra. 

b) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante tres años, el resarcimiento de los daños 
causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento 
de los requisitos de habitabilidad especificados en el art. 3 de la L.O.E. 

c) Seguro de daños materiales o seguro de caución, para garantizar, durante diez años, el resarcimiento de los daños 
materiales causados por vicios o defectos que tengan su origen o afecten a la cimentación, los soportes, las vigas, 
los forjados, los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia 
mecánica y estabilidad del edificio. 

PLIEGO DE CONDICIONES TÉCNICAS PARTICULARES 
 

PRINCIPIO GENERAL 
 
Las prescripciones concretas sobre cada uno de los materiales o de las unidades de obra serán las descritas en 

la documentación técnica del proyecto. Para todo lo no incluido en el mismo se estará a lo que determine la 
dirección facultativa. 

De cualquier forma se cumplirá lo que establezcan para cada caso el CTE y sus Documentos Básicos (DB) así como 
el resto de normativa o reglamentación técnica. 
PRESCRIPCIONES SOBRE LOS MATERIALES 

Los materiales que se empleen serán de la mejor calidad dentro de su clase respectiva, tanto en su estado de 
conservación como en cuanto a su forma, dimensiones y procedencia.  

Los materiales dispondrán del correspondiente sello de calidad o autorización de uso.  
El Director de Obra y el Director de la Ejecución de la Obra se reservan el derecho de rechazar aquellos 

materiales que a su juicio, no reúnan las condiciones exigidas en cuanto a control de calidad. 
PRESCRIPCIONES EN CUANTO A LA EJECUCIÓN DE LAS UNIDADES DE OBRA 

Tanto el Director de Obra, como el Director de la Ejecución de la Obra, podrán exigir pruebas de elementos 
constructivos, ensayos o cualquier otro medio de comprobación de aquellos materiales que carezcan del 
correspondiente certificado de calidad o que consideren necesario de acuerdo con las circunstancias de ejecución 
de la obra, siendo por cuenta del Constructor en todos los casos, los gastos que ello conlleve. 
PRESCRIPCIONES SOBRE VERIFICACIONES EN LA OBRA TERMINADA 

El Director de la Ejecución de la Obra recopilará la documentación de los controles realizados, verificando su 
conformidad con lo establecido por el Proyecto, sus anejos y modificaciones. El Constructor recabará de los 
suministradores, en su caso, la documentación de los productos empleados, así como sus instrucciones de uso y 
mantenimiento y garantías cuando proceda. 

Finalizada la obra, la documentación del seguimiento del control será depositada por el Director de la 
Ejecución de la Obra en su Colegio Profesional. 
CONDICIONES TÉCNICAS PARTICULARES DEL HORMIGÓN. APLICACIÓN DE LA INSTRUCCIÓN EHE 

De acuerdo con la Instrucción de Estructuras de Hormigón Estructural (EHE-08), el hormigón a emplear en la 
obra objeto del presente Proyecto cumplirá lo establecido en los Capítulos XVI y XVII que le sea de aplicación de 
la norma EHE-08, o aquella que legalmente la susutituya. 

EHE 
CARÁCTERÍSTICAS DEL HORMIGÓN 

 
General 

Elementos que varían 
Cimentación Estructura Muros 

Componentes Cemento (RC-
97) 

Tipo 
Resistencia 

CEM II/A-V 32.5 
R n/mm2 

CEM II/A-V 
32.5 R n/mm2 

  

Agua (Artº 
27) 

Contenido máx. ion 
cloruro 

3 gr/litro 3 gr/litro   

Áridos (Artº 
28) 

Clase Machacado Machacado   
Tamaño máximo 20 mm 40 mm   

Hormigón Tipo HA-25/B/20/IIa HA-
25/B/40/IIa 

  

Resistencia característica 25 n/mm2 25 n/mm2   
Consistencia (Artº 30.6) Blanda Blanda   
Ambiente (Tabla 8.2.2) IIa IIa   
Recubrimiento mínimo armaduras (Tabla 
37.2.4) 

25 + 10 mm 32 + 10 mm   
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Contenido mínimo cemento (Tabla 
37.3.2.a) 

275 Kg 275 Kg   

Relación máxima agua/cemento (Tabla 
37.3.2.a) 

0.60 0.60   

Compactación Vibrado Vibrado   
Acero Tipo de acero (Tabla 31.2.a) 

Límite elástico (Tabla 31.2.a) 

B 400S 
348 N/mm2 

B 400S 
348 N/mm2 

  

Mallas electrosoldadas (Tabla 31.3) 
Límite elástico (Tabla 31.3) 

B 400T 
348 N/mm2 

B 400T 
348 N/mm2 

  

 

EHE 

ESPECIFICACIONES DE CÁLCULO Y CONTROL DE CALIDAD 

 Tipo 
 

Coeficiente parcial de seguridad Nivel de 
Control 

Forma de 
elaboración 

Hormigones HA-25/B/20/IIa 1.50 Estadístico Central 
Acero B 500S 1.15 Normal Sello AENOR 
Ejecución  

 
 

Cargas permanentes 1.50 
Cargas permanentes valor no constante 

1.60 
Cargas variables 1.60 

 
Normal 

 

Control de 
calidad 

Número de lotes (Tabla 
88.4) 

Cimentación, y cada Forjado sucesivo 

Número amasadas/ lote 2 

Número probetas/ amasada 2 

 
ANEXO 

NORMATIVA TÉCNICA APLICABLE 
De acuerdo con el artículo 1ºA).uno, del Decreto 462/1971, de 11 de marzo, en la ejecución de las obras 

deberán observarse las normas vigentes aplicables sobre construcción. 
A tal fin se incluye como anexo al presente Pliego de Condiciones la relación no exhaustiva de la normativa 

técnica aplicable, que lo será en función de la naturaleza del objeto del proyecto y de las características 
técnicas de la obra. 

 
CLÁUSULA ADICIONAL DEL PLIEGO DE CONDICIONES 
El aparejador o arquitecto técnico de la dirección facultativa esta obligado a conocer el proyecto las responsabilidades 

que se deriven de su no conocimiento corresponderán al aparejador y, subsidiariamente, al promotor. 

 

CLÁUSULA FINAL DEL PLIEGO DE CONDICIONES 
Cuando en este pliego de condiciones se haga referencia a las características de los materiales que no coincidan con los 
establecidos en presupuesto, planos y memoria, de este proyecto, se estará a lo que en estos documentos se contiene 

Constantemente se produce la actualización de las normativas vigentes, por ello son de aplicación las normas enunciadas 

en este pliego cuando estén vigentes y las que han sustituido a las aquí indicadas, cuando hayan sido sustituidas o 

actualizadas por otras. 
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FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
 
 
 

 
FILO ARQUITECTOS 
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10. ESTUDIO BÁSICO DE SEGURIDAD Y SALUD 
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ESTUDIO BASICO DE SEGURIDAD Y SALUD 

1.1. PRELIMINAR. 
El R.D. 1627/1997 de 24 de Octubre establece las disposiciones mínimas de seguridad y salud 
aplicables en obras de construcción. 
A efectos de este R.D., la obra proyectada requiere la redacción del presente Estudio Básico de 
Seguridad y Salud, por cuanto dicha obra, dada su pequeña dimensión y sencillez de ejecución, 
no se incluye en ninguno de los supuestos contemplados en el art. 4 del R.D. 1627/1997, puesto 
que: 
 -El presupuesto de contrata es inferior a 450.759 €. 
 -No se ha previsto emplear a más de 20 trabajadores simultáneamente. 
 -El volumen de mano de obra estimado es inferior a 500 días de trabajo. 
De acuerdo con el art. 6 del R.D. 1627/1997, el Estudio Básico de Seguridad y Salud deberá 
precisar las normas de seguridad y salud aplicables a la obra, contemplando la identificación de 
los riesgos laborables evitables y las medidas técnicas precisas para ello, la relación de 
riesgos laborales que no puedan eliminarse especificando las medidas preventivas y protecciones 
técnicas tendentes a controlar y reducir dichos riesgos y cualquier tipo de actividad a 
desarrollar en obra.  
En el estudio Básico se contemplarán también las previsiones y las informaciones útiles para 
efectuar en su día, en las debidas condiciones de seguridad y salud, los previsibles trabajos 
posteriores, siempre dentro del marco de la Ley 31/1.995 de prevención de Riesgos Laborables. 

1.2. MEMORIA. 
1.2.1. DATOS DE LA OBRA: 
1.- Situación del edificio: 
Situación de la parcela o solar. C/Kupueta 1 Bis. Orkoien, Navarra. 
Accesos Directo desde la propia calle 
Situación del ambulatorio o centro de salud más cercano: Hospital Virgen Universitario de 
Navarra – Virgen del Camino (HUN). Pamplona 
2.- Topografía y entorno: 
Descripción de la parcela o solar y su entorno (calles y accesos). Edificio en entorno urbano 
consolidado y urbanizado, a pie de calle. 
Descripción de la intensidad de circulación de vehículos. Intensidad de circulación baja. 
3.- Subsuelo e instalaciones subterráneas: 
No se actúa sobre la cimentación o subsuelo 
4.- Edificio proyectado. 
Se proyecta la rehabilitación de una zona social del campo de fútbol de Orkoien y transformarlo 
en una cafetería con cocina de fuegos domésticos y campana de aire al exterior. 
5.- Presupuesto de ejecución de contrata de la obra.   
El que figura en el proyecto adjunto 
6.- Duración de la obra y número de trabajadores punta. 
La previsión de duración de la obra es de  3 meses. 
El número de trabajadores punta asciende a  3 trabajadores. 
7.- Materiales previstos en la construcción. 
No está previsto el empleo de materiales peligrosos o tóxicos, ni tampoco elementos o piezas 
constructivas de peligrosidad desconocida en su puesta en obra, tampoco se prevé el uso de 
productos tóxicos en el proceso de construcción. 
8.- Datos del Coordinador en materia de Seguridad y salud. 
Nombre.  David Miqueleiz 
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1.2.2. CONSIDERACIÓN GENERAL DE RIESGOS: 
1.-Situación del edificio. 
Por la situación, no se generan riesgos. 
2.-Topografía y entorno. 
Nivel de riesgo bajo sin condicionantes de riesgo aparentes, tanto para circulación de 
vehículos, como para la programación de los trabajos en relación con el entorno y sobre el 
solar. 
3.-Subsuelo e instalaciones subterráneas. 
No hay actuaciones en el subsuelo. 
4.-Edificio proyectado. 
Riesgo bajo y normal en todos los componentes del edificio proyectado, tanto por dimensiones de 
los elementos constructivos como por la altura del edificio. 
5.- Presupuesto de seguridad y salud. 
Se encuentra incluido como subcapítulo en el presupuesto. 
6.-Duración de la obra y número de trabajadores punta. 
Riesgos normales para un calendario de obra normal y un número de trabajadores punta fácil de 
organizar. 
7.-Materiales previstos en la construcción, peligrosidad y toxicidad. 
Todos los materiales componentes del edificio son conocidos y no suponen riesgo adicional tanto 
por su composición como por sus dimensiones. En cuanto a materiales auxiliares en la 
construcción, o productos, no se prevén otros que los conocidos y no tóxicos. 
1.2.3.- FASES DE LA OBRA.  
Dado que la previsión de construcción de este edificio probablemente se hará por una pequeña 
constructora que asumirá la realización de todas las partidas de obra, y no habiendo fases 
especificas de obra en cuanto a los medios de S.T. a utilizar en la misma, se adopta para la 
ordenación de este estudio: 
1º) Considerar la realización del mismo en un proceso de una sola fase a los efectos de 
relacionar los procedimientos constructivos, los riesgos, las medidas preventivas y las 
protecciones personales y colectivas. 
2º) La fase de implantación de obra, o centro de trabajo, sobre el solar, así como montaje de 
valla y barracones auxiliares, queda bajo la responsabilidad de la constructora, dada su 
directa vinculación con esta. 
3º) El levantamiento del centro de trabajo, así como la S.T. fuera del recinto de obra, queda 
fuera de la fase de obra considerada en este estudio de la S.T. 
7.2.4.- ANÁLISIS Y PREVENCIÓN DEL RIESGO EN LAS FASES DE OBRA 
A la vista del conjunto de documentos del proyecto de edificio, sé expondrán en primer lugar: 
los procedimientos y equipos técnicos a utilizar, a continuación, la deducción de riesgos en 
estos trabajos, las medidas preventivas adecuadas, indicación de las protecciones colectivas 
necesarias y las protecciones personales exigidas para los trabajadores. 
- PROCEDIMIENTOS Y EQUIPOS TÉCNICOS A UTILIZAR. 
Los cerramientos interiores con andamios sobre borriquetas. 
Para los trabajos interiores se considerará el trabajo previo como situar los materiales en el 
lugar adecuado. Se realizará de manera manual. Las herramientas a utilizar serán las 
tradicionales. 
- TIPOS DE RIESGOS. 
Analizados los procedimientos y equipos a utilizar en los distintos trabajos de esta 
edificación, se deducen los siguientes riesgos: 
- Caídas al mismo nivel en todas las plantas de elevación de la edificación, especialmente en la 
planta baja por la acumulación de materiales, herramientas y elementos de protección en el 
trabajo. 
- Caídas de objetos suspendidos a lo largo de las fachadas. 
- Golpes con objetos o útiles de trabajo en todo el proceso de la obra. 
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- Generación de polvo o excesivos gases tóxicos. 
- Proyección de partículas durante casi todos los trabajos. 
- Explosiones e incendios. 
- Electrocuciones en el manejo de herramientas y sobre la red de alimentación eléctrica. 
- Esguinces, salpicaduras y pinchazos, a lo largo de toda la obra. 
- Efectos de ambiente con polvo a lo largo de toda la obra. 
- Riesgos de temporada: 
Riesgos generales del trabajo sobre los trabajadores sin formación adecuada y no idóneos para 
el puesto de trabajo que oferta este edificio. 
- MEDIDAS PREVENTIVAS EN LA ORGANIZACIÓN DEL TRABAJO. 
Partiendo de una organización de la obra donde el plan de S.T. sea conocido lo más ampliamente 
posible, que el jefe de la obra dirija su implantación y que el encargado de obra realice las 
operaciones de su puesta en práctica y verificación, para esta obra las medidas preventivas se 
impondrán según las líneas siguientes: 
-  Normativa de prevención dirigida y entregada a los operarios de las máquinas y 
herramientas para su aplicación en todo su funcionamiento. 
-  Cuidar del cumplimiento de la normativa vigente en el: 
Manejo de máquinas y herramientas. 
Movimiento de materiales y cargas. 
Utilización de los medios auxiliares. 
- Mantener los medios auxiliares y las herramientas en buen estado de conservación. 
-  Disposición y ordenamiento del tráfico de vehículos y de aceras y pasos para los 
trabajadores. 
-  Señalización de la obra en su generalidad y de acuerdo con la normativa vigente. 
-  Asegurar la entrada y salida de materiales de forma organizada y coordinada con los 
trabajos de realización de obra. 
-  Orden y limpieza en toda la obra. 
-  Delimitación de las zonas de trabajo y cercado si es necesaria la prevención. 
-  Medidas especificas: 
-  En la albañilería, trabajar unidamente con andamios normalizados. Caso de que no fuera 
posible, conseguir que el andamio utilizado cumpla la norma oficial. 
- PROTECCIONES COLECTIVAS 
Las protecciones colectivas necesarias se estudiarán sobre los planos de edificación y en 
consideración a las partidas de obra en cuanto a los tipos de riesgos indicados anteriormente y 
a las necesidades de los trabajadores. Las protecciones previstas son: 
- Señales varias en la obra de indicación de peligro. 
- Señales normalizadas para el tránsito de vehículos. 
- Valla de obra delimitando y protegiendo el centro de trabajo. 
- Plataforma de madera cubriendo el espacio entre el edificio y las instalaciones del personal. 
- Se comprobará que todas las máquinas y herramientas disponen de sus protecciones colectivas 
de acuerdo con la normativa vigente. 
Finalmente, el plan puede adoptar mayores protecciones colectivas; en primer lugar todas 
aquellas que resulten según la normativa vigente y que aquí no estén relacionadas; y, en 
segundo lugar, aquellas que considere el autor del plan incluso incidiendo en los medios 
auxiliares de ejecución de obra para una buena construcción o que pueden ser estos mismos, como 
por ejemplo: 
- Pantalla protectora para entrada y salida de materiales. 
Todo ello armonizado con las posibilidades y formación de los trabajadores en la prevención de 
riesgos. 
- PROTECCIONES PERSONALES 
Las protecciones necesarias para la realización de los trabajos previstos desde el proyecto son 
las siguientes: 
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- Protección del cuerpo de acuerdo con la climatología mediante ropa de trabajo adecuada. 
- Protección del trabajador en su cabeza, extremidades, ojos y contra caídas de altura con los 
siguientes medios: 
- Casco 
- Poleas de seguridad. 
- Gafas antipartículas. 
- Pantalla de soldadura eléctrica. 
- Gafas para soldadura autógena. 
- Guantes finos de goma para contactos con el hormigón. 
- Guantes de cuero para manejo de materiales. 
- Guantes de soldador. 
- Mandil. 
- Polainas. 
- Gafas antipolvo 
- Botas de agua. 
- Impermeables. 
- Protectores gomados. 
- Protectores contra ruído mediante elementos normalizados. 
- Complementos de calzado, polainas y mandiles. 
1.2.5.- ANÁLISIS Y PREVENCIÓN DE LOS RIESGOS EN LOS MEDIOS Y EN LA MAQUINARIA. 
- MEDIOS AUXILIARES 
Los medios auxiliares previstos en la realización de esta obra son: 
1.-  Medios sencillos de uso corriente. 
De estos medios, la ordenación de la prevención se realizará mediante la aplicación de la 
Ordenanza de trabajo y la Ley de Prevención de Riesgos Laborales, ya que tanto los andamios 
como las escaleras de mano están totalmente normalizadas.  
- MAQUINARIA Y HERRAMIENTAS. 
La previsión de utilización de herramientas es: 
- Sierra circular. 
- Cortadora de material cerámico. 
- Hormigonera. 
- Herramientas manuales diversas. 
La prevención sobre la utilización de estas máquinas y herramientas se desarrollarán en el PLAN 
de acuerdo con los siguientes principios:` 
1.- Reglamentación oficial. 
Se cumplirá lo indicado en el Reglamento de máquinas, en los I.T.C. correspondientes, y con las 
especificaciones de los fabricantes. 
2.- Las máquinas y herramientas a utilizar en obra dispondrán de su folleto de instrucciones de 
manejo que incluye: 
- Riesgos que entraña para los trabajadores 
- Modo de uso con seguridad. 
- No se prevé la utilización de máquinas sin reglamentar. 
1.2.6.- ANÁLISIS Y PREVENCIÓN DE RIESGOS CATASTRÓFICOS. 
El único riesgo catastrófico previsto es el de incendio. Por otra parte no se espera la 
acumulación de materiales con alta carga de fuego. El riesgo considerado posible se cubrirá con 
las siguientes medidas: 
1 Realizar revisiones periódicas en la instalación eléctrica de la obra. 
2 Colocar en los lugares, o locales, independientes aquellos productos muy inflamables con 
señalización expresa sobre su mayor riesgo. 
3 Prohibir hacer fuego dentro del recinto de la obra; caso de necesitar calentarse algún 
trabajador, debe hacerse de una forma controlada y siempre en recipientes, bidones por ejemplo, 
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en donde se mantendrán las ascuas. Las temperaturas de invierno tampoco son extremadamente 
bajas en el emplazamiento de esta obra. 
4 Disponer en la obra de extintores, mejor polivalentes, situados en lugares tales como 
oficina, vestuario, pie de escaleras internas de la obra, etc. 
1.2.7.-CÁLCULO DE LOS MEDIOS DE SEGURIDAD. 
El cálculo de los medios de seguridad se realiza de acuerdo con lo establecido en el R.D. 
1627/1997 de 24 de Octubre y partiendo de las experiencias en obras similares. El cálculo de 
las protecciones personales parte de fórmulas generalmente admitidas como las de SEOPAN, y el 
cálculo de las protecciones colectivas resultan de la medición de las mismas sobre los planos 
del proyecto del edificio y los planos de este estudio, las partidas de seguridad y salud, de 
este estudio básico, están incluidas proporcionalmente en cada partida. 
1.2.8.-MEDICINA PREVENTIVA Y PRIMEROS AUXILIOS. 
-Medicina preventiva. 
Las posibles enfermedades profesionales que puedan originarse en esta obra son las normales que 
trata la medicina del trabajo y la higiene industrial. 
Todo ello se resolverá de acuerdo con los servicios de prevención de empresa quienes ejercerán 
la dirección y el control de las enfermedades profesionales, tanto en la decisión de 
utilización de los medios preventivos como la observación médica de los trabajadores. 
2.-Primeros auxilios. 
Para atender a los primeros auxilios existirá un botiquín de urgencia situado en los 
vestuarios, y se comprobará que, entre los trabajadores presentes en la obra, uno, por lo 
menos, haya recibido un curso de socorrismo. 
Como Centros Médicos de urgencia próximos a la obra se señalan los siguientes: Hospital Virgen 
del Camino en Pamplona 
1.2.9.-MEDIDAS DE HIGIENE PERSONAL E INSTALACIONES DEL PERSONAL. 
Las previsiones para estas instalaciones de higiene del personal son: 
-Espacio para vestuarios, comedor y aseos. 
Dispondrá de electricidad para iluminación y calefacción, conectado al provisional de obra. 
La evacuación de aguas negras se hará directamente al alcantarillado situado en la bajera 
Dotación de los aseos: un retrete, agua corriente y papel higiénico. Cuarto con agua fría y 
caliente. un lavabo individual con agua corriente, jabón y secador de aire caliente. Espejo de 
dimensiones apropiadas. 
Dotación del vestuario: Taquillas individuales con llave. Bancos de madera. Espejo de 
dimensiones apropiadas. 
Dotación del comedor: Mesas corridas de madera con bancos del mismo material. 
Datos generales: 
-Obreros punta:   5 Unidades 
-Superficie del vestuario:  10 m²  
-Número de taquillas:  5 Unidades 
-Comedor:    10 m² . 
Dotación de medios para evacuación de residuos: Cubos de basura con previsión de bolsas 
plásticas reglamentarias. 
1.2.10.-FORMACION SOBRE SEGURIDAD. 
El plan especificará el Programa de Formación de los trabajadores y asegurará que estos conozcan 
el plan. También con esta función preventiva se establecerá el programa de reuniones del Comité 
de Seguridad y Salud. 
La formación y explicación del Plan de Seguridad será por un técnico de seguridad. 
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1.3. PLIEGO DE CONDICIONES PARTICULARES. 
1.3.1.-LEGISLACIÓN VIGENTE. 
Para la aplicación y la elaboración del Plan de Seguridad y su puesta en obra, se cumplirán las 
siguientes condiciones: 
-Normas Generales 
 A) Ley de prevención de riesgos laborales. Ley 31/1995 ( B.O.E. 10-11-95) 
En la normativa básica sobre prevención de riesgos en el trabajo en base al desarrollo de la 
correspondiente directiva, los principios de la Constitución y el Estatuto de los Trabajadores. 
Contiene, operativamente, la base para: 
-Servicios de prevención de las empresas. 
-Consulta y participación de los trabajadores. 
-Responsabilidades y sanciones. 
 B) R.D. 485/1997, de 14 de Abril, sobre Disposiciones Mínimas en materia de señalización de 
Seguridad y Salud en el trabajo. 
 C) R.D. 486/1997, de 14 de Abril, por el que se establecen las Disposiciones Mínimas de 
Seguridad y Salud en los centros de trabajo. 
 D) R.D. 487/1997, de 14 de Abril, sobre Disposiciones Mínimas de Seguridad y Salud relativas a 
la manipulación manual de cargas que entrañe riesgos, en particular dorso lumbares, para los 
trabajadores. 
 E) Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el Trabajo de 9 de Marzo de 1971. 
Sigue siendo válido el Titulo II que comprende los artículos desde el nº13 al nº51. 
Los artículos anulados (Comités de Seguridad, Vigilantes de Seguridad y otras obligaciones de 
los participaciones en obra) quedan sustituidos por la Ley de riesgos laborales 31/1995 
(Delegados de Prevención, Art. 35) 
En cuanto a disposiciones de tipo técnico, las relacionadas con los capítulos de la obra 
indicados en la Memoria de este Estudio de Seguridad son las siguientes: 
-Directiva 92/57/CEE de 24 de junio ( DO:26/08/92) 
Disposiciones mínimas de Seguridad y de Salud que deben aplicarse en las obras de construcción 
temporales o móviles. 
-RD 1627/1997 de 24 de octubre ( BOE: 25/10/97) 
Disposiciones mínimas de Seguridad en las obras de construcción Deroga el RD. 555/86 sobre 
obligatoriedad de inclusión de estudio de seguridad e higiene en proyectos de edificaciones y 
obras publicas. 
-Ley 31/1995 de 8 de noviembre ( BOE: 10/11/95) 
Prevención de Riesgos Laborales 
Desarrollo de la ley a través de los siguientes disposiciones: 
1. RD. 39/1997 de 17 de enero ( BOE: 31/01/97) 
Reglamento de los servicios de prevención 
2. RD. 485/1997 de 14 de abril ( BOE: 23/4/97) 
Disposiciones mínimas de seguridad en materia de señalización, de seguridad y salud en el 
trabajo. 
3. RD. 486/97 de 14 abril (BOE: 23/04/97) 
Disposiciones mínimas de seguridad y salud en los lugares de trabajo En el capítulo 1 se 
excluyen las obras de construcción. 
Modifica y deroga algunos capítulos de la Ord de Seguridad e Higiene en el trabajo ( O. 
09/03/1971) 
4. RD. 487/1997 de 14 de abril ( BOE: 23/04/97) 
Disposiciones mínimas de seguridad y salud relativas a la manipulación manual de cargas que 
entrañe riesgos, en particular dorsolumbares, para los trabajadores. 
5. RD. 664/1997 de 12 de mayo ( BOE: 24/05/97) 
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Protección de los trabajadores contra riesgos relacionados con la exposición a agentes 
biológicos durante el trabajo. 
6. RD. 665/1997 de 12 de mayo ( BOE: 24/05/97) 
Protección de los trabajadores contra los riesgos relacionados con la exposición a agentes 
cancerígenos durante el trabajo. 
7. RD. 773/1997 de 30 de mayo ( BOE: 12/06/97) 
Disposiciones mínimas de seguridad y salud, relativas a la utilización por los trabajadores de 
protección individual. 
8. RD. 1215/1997 de 18 de julio ( BOE: 07/08/97) 
Disp mínimas de seguridad y salud para la utilización por los trabajadores de los equipos de 
trabajo. 
Modifica y deroga algunos capítulos de la Ord de Seguridad e Higiene en el trabajo ( O. 
09/03/1971) 
-O. de 20 de mayo de 1952 ( BOE: 15/06/52) 
Reglamento de Seguridad e Higiene del Trabajo en la industria de la construcción 
Modificaciones:  O. de 10 de septiembre de 1953 ( BOE: 22/12/53) 
O. de 23 de septiembre de 1966 ( BOE: 01/10/66) 
Art. 100 a 105 derogados por O. de 20 de enero de 1956. 
-O. de 31 de enero de 1940. Andamios: Cap. VII, art. 66º a 74º ( BOE: 03/02/40) 
Reglamento general sobre Seguridad e Higiene 
-O. de 28 de de 1970. Art. 1º a 4º, 183º a 291º y anexos I y II ( BOE: 05/09/70; 09/09/70) 
Ordenanza del trabajo para las industrias de la construcción, vidrio y cerámica 
Corrección de errores: BOE: 17/10/70 
-O. de 20 de septiembre de 1986 ( BOE: 13/10/86) 
Modelo de libro de incidencias correspondiente a las obras en que sea obligatorio el estudio de 
Seguridad e Higiene. Corrección de errores: BOE: 31/10/86 
- O. de 16 de diciembre de 1987 ( BOE: 29/12/87) 
Nuevos modelos para la notificación de accidentes de trabajo e instrucciones para su 
cumplimiento y tramitación. 
-O. de 31 de MAYO de 1987 ( BOE: 18/09/87) 
Señalización, balizamiento, limpieza y terminación de obras fijas en vías fuera de poblado. 
-O. de 23 de mayo de 1977 ( BOE: 14/06/81) 
Reglamentación de aparatos elevadores para obras. Modificación: O. de 7 de marzo de 1981 ( BOE: 
14/03/81) 
-O. de 28 de junio de 1988 ( BOE: 07/07/88) 
Introducción Técnica Complementaria MIE-AEM 2 del Reglamento de Aparatos de elevación y 
Manutención referente a gruas-torre desmontables para obras. Modificación: O. de 16 de abril de 
1990 (BOE: 24/04/90) 
-O. de 31 de octubre de 1984 ( BOE: 07/11/84) 
Reglamento sobre seguridad de los trabajos con riesgo de amianto. 
-RD. 1435/92 de 27 de noviembre de 1992 ( BOE: 11/12/92), reformado por RD. 56/1995 de 20 de 
enero ( BOE: 08/02/95) 
Disposiciones de aplicación de la directiva 89/392/CEE, relativa a la aproximación de las 
legislaciones de los estados miembros sobre máquinas. 
-RD. 1495/1986 de 26 de mayo ( BOE: 21/07/86) 
Reglamento de seguridad en las máquinas. 
- O. de 7 de enero de 1987 ( BOE: 15/01/87) 
Normas Complementarias de Reglamento sobre seguridad de los trabajadores con riesgo de amianto. 
- RD. 1316/1989 de 27 de octubre ( BOE: 02/11/89)  
Protección de los trabajadores frente a los riesgos derivados de la exposición al ruído durante 
el trabajo. 
- O. de 9 de marzo de 1971 ( BOE: 16 i  17/03/71) 
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Ordenanza General de Seguridad e Higiene en el trabajo 
Corrección de errores : BOE: 06/04/71 
Modificación: BOE: 02/11/89 
Derogados algunos capítulos por: Ley 31/1995, RD 485/1997, RD 486/1997, RD 664/1997, RD 
665/1997, RD 773/1997, RD 1215/1997 
-Resoluciones aprobatorias de Normas Técnicas Reglamentarias para distintos medios de 
protección personal de trabajadores: 
1.- R. de 14 de diciembre de 1974 ( BOE: 30/12/74: N.R. MT-1: Cascos no metálicos 
2.- R. de 28 de julio de 1975 (BOE: 01/09/75): N.R. MT-2: Protectores auditivos 
3.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 02/09/75): N.R. MT-3: Pantallas para soldadores Mod: BOE: 
24/10/7 
4.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 03/09/75): N.R. MT-4: Guantes aislantes de electricidad 
5.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 04/09/75): N.R. MT-5: Calzado de seguridad contra riesgos 
mecánicos Modificación: BOE: 27/10/75 
6.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 05/09/75): N.R. MT-6: Banquetas aislantes de maniobras. 
Modificaciones: BOE: 28/10/75. 
7.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 06/09/75): N.R. MT-7: Equipos de protección personal de 
vías respiratorias. Normas comunes y adaptadores faciales. Modificaciones: BOE: 29/10/75 
8.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 08/09/75): N.R. MT-8: Equipos de protección personal de 
vías respiratorias: Filtros mecánicos. Modificación: BOE: 30/10/75 
9.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 09/09/75): N.R  MT-9: Equipos de protección personal de 
vías respiratorias: Mascarillas autofiltrantes Modificación: BOE: 31/10/75 
10.- R. de 28 de julio de 1975 ( BOE: 10/09/75): N.R. MT-10: Equipos de protección personal de 
vías respiratorias: filtros químicos y mixtos contra amoniaco. Modificación: BOE: O1/11/75 
-Normativa de ámbito local (Ordenanzas municipales) 
1.2.Normativas relativas a la organización de los trabajadores. 
Artículos 33 al 40 de la Ley de Prevención de riesgos laborales, de 1995 ( BOE: 10/11/95) 
1.3. Normas relativas a la ordenación de profesionales de la seguridad e higiene. 
Reglamento de los Servicios de Prevención, RD. 39/1997. ( BOE: 31/07/97) 
1.4. Normas de la administración local. 
Ordenanzas Municipales en cuanto se refiere a la Seguridad, Higiene y Salud en las Obras y que 
no contradigan lo relativo al RD. 1627/1997 
1.5. Reglamentos Técnicos de los elementos auxiliares 
Reglamento Electrónico de Baja Tensión. B.O.E. 9/10/73 y Normativa Especifica Zonal. 
Reglamento de Aparatos Elevadores para Obras. ( B.O.E. 29/05/1974) 
Aparatos Elevadores I.T.C. 
Orden de 19-12-1985 por la que se aprueba la instrucción técnica complementaria MIE-AEM-1 del 
reglamento de aparatos de elevación y manutención referente a los ascensores electromecánicos. 
(BOE: 11-6-1986) e ITC MIE.2 referente a grúas-torre (BOE: 24-4-1990) 
1.6. Normativas derivadas del convenio colectivo provincial. 
Las que tengan establecidas en el convenio colectivo provincial 
1.3.2. RÉGIMEN DE RESPONSIBILIDADES Y ATRIBUCIONES EN MATERIA DE SEGURIDAD E HIGIENE. 
Establecidas las previsiones del ESRRO, el contratista o Constructor principal de la obra 
quedará obligado a elaborar un plan de seguridad en el que se analicen, estudien, desarrollen y 
complementen, en función de su propio sistema de ejecución de la obra las previsiones 
contenidas en estudio citado... (Art.- 4.1.) 
El plan es, por ello, el documento operativo y que se aplicará de acuerdo con el RD. En la 
ejecución de esta obra, cumpliendo con los pasos para su aprobación y con los mecanismos 
instituídos para su control. 
Además de implantar en obra el plan de seguridad y salud, es de responsabilidad del Contratista 
o Constructor la ejecución correcta de las medidas preventivas fijadas en el plan de seguridad e 
higiene... (Art. 8º.1.) 
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Las demás responsabilidades y atribuciones dimanan de: 
-Incumplimiento del derecho por el empresario 
-Incumplimiento del deber por parte de los trabajadores 
-Incumplimiento del deber por parte de los profesionales 
De acuerdo con el Reglamento de Servicios de Previsión RD. 39/1997, el contratista o 
constructor dispondrá de técnicos con atribución y responsabilidad para la adopción de medidas 
de seguridad e higiene en el trabajo. 
1.3.3. EMPLEO Y MANTENIMIENTO DE LOS MEDIOS Y EQUIPOS DE PROTECCIÓN. 
- Características de empleo y conservación de máquinarias. 
Se cumplirá lo indicado por el Reglamento de Seguridad en las máquinas, RD. 1495/86, sobre todo 
en lo que se refiere a las instrucciones de uso, y a la instalación y puesta en servicio, 
inspecciones y revisiones periódicas, y reglas generales de seguridad. 
Las máquinas incluidas en el Anexo del Reglamento de máquinas y que se prevé usar en esta obra 
son las siguientes: 
1.- Dosificadoras y mezcladoras de áridos. 
2.- Herramientas neumáticas. 
3.- Hormigoneras 
4.- Dobladoras de hierros. 
5.- Enderezadoras de varillas 
6.- Lijadoras, pulidoras de mármol y terrazo. 
- Características de empleo y conservación de útiles y herramientas. 
Tanto en el empleo como la conservación de los útiles y herramientas, el encargado de la obra 
velará por su correcto empleo y conservación, exigiendo a los trabajadores el cumplimiento de 
las especificaciones emitidas por el fabricante para cada útil o herramienta. 
El encargado de obra establecerá un sistema de control de los útiles y herramientas a fin y 
efecto de que se utilicen con las prescripciones de seguridad específicas para cada una de 
ellas. 
Las herramientas y útiles establecidos en las previsiones de este estudio pertenecen al grupo 
de herramientas y útiles conocidos y con experiencias en su empleo, debiéndose aplicar las 
normas generales, de carácter práctico y de general conocimiento, vigentes según los criterios 
generalmente admitidos. 
-Empleo y conservación de equipos preventivos. 
Se considerarán los dos grupos fundamentales: 
1.- Protecciones personales. 
Se tendrá preferente atención a los medios de protección personal. 
Toda prenda tendrá fijado un período de vida útil desechándose a su término. 
Cuando por cualquier circunstancia, sea de trabajo o mala utilización de una prenda de 
protección personal o equipo se deteriore, éstas se repondrán independientemente de la duración 
prevista. 
Todo elemento de protección personal se ajustará a las normas de homologación del Ministerio de 
Trabajo y/o Consejería y, en caso que no exista la norma de homologación, la calidad exigida 
será la adecuada a las prestaciones previstas. 
2.-Protecciones colectivas. 
El encargado y jefe de obra, son los responsables de velar por la correcta utilización de los 
elementos de protección colectiva, contando con el asesoramiento y colaboración de los 
Departamentos de Almacén, Maquinaria, y del propio Servicio de Seguridad de la Empresa 
Constructora. 
Se especificarán algunos datos que habrá que cumplir en esta obra, además de lo indicado en las 
Normas Oficiales: 
-Extintores: Serán de polvo polivalente, revisándose periódicamente. 
1.3.4. ÓRGANOS O COMITÉS DE SEGURIDAD E HIGIENE. CONSULTA Y PARTICIPACIÓN DE LOS TRABAJADORES. 
Según la Ley de riesgos laborales ( Art. 33 al 40), se procederá a: 
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Designación de Delegados de Provincia de Prevención, por y entre los representantes del 
personal, con arreglo a: 
-De 50 a 100 trabajadores; 2 Delegados de Prevención. 
-De 101 a 500 trabajadores; 3 Delegados de Prevención 
Comité de Seguridad y Salud. 
Es el órgano paritario ( Empresarios-trabajadores) para consulta regular. Se constituirá en las 
empresas o centros de trabajo con 50 o más trabajadores. 
-Se reunirá trimestralmente. 
-Participarán con voz, pero sin voto los delegados sindicales y los responsables técnicos de la 
Prevención de la Empresa 
Podrán participar trabajadores o técnicos internos o externos con especial cualificación. 
1.3.5.-SERVICIOS DE PREVENCION. 
A efectos de aplicación de este Estudio de Seguridad, se cumplirá lo establecido en el Decreto 
39/1997, especialmente en los títulos fundamentales. 
-Art. 1: La prevención deberá integrarse en el conjunto de actividades y disposiciones. 
-Art. 2: La empresa implantará un plan de prevención de riesgos. 
-Art. 5: Dar información, formación y participación a los trabajadores. 
-Art. 8 y 9: Planificación de la actividad preventiva. 
-Art. 14 y 15 : Disponer de Servicio de Prevención, para las siguientes especialidades. 
1.-Ergonomía. 
2.-Higiene industrial. 
3.-Seguridad en el trabajo. 
4.-Medicina del trabajo. 
5.-Psicología 
1.3.6.-INSTALACIONES PROVISIONALES DE HIGIENE Y BIENESTAR. 
Las instalaciones provisionales de la obra se adaptarán, en lo relativo a elementos, 
dimensiones características, a lo especificado en los Arts. 39, 40, 41 y 42 de la Ordenanza 
General de Seguridad e Higiene y 335, 336 y 337 de la Ordenanza Laboral de la Construcción, 
Vidrio y Cerámica. 
Se organizará la recogida y la retirada de desperdicios y la basura que el personal de la obra 
genere en sus instalaciones. 
1.3.7.-PREVISIONES DEL CONTRATISTA O CONSTRUCTOR. 
El Constructor, para la elaboración del plan adoptará las siguientes previsiones: 
1.Previsiones técnicas. 
Las previsiones técnicas del Estudio son obligatorias por los Reglamentos Oficiales y las Norma 
de buena construcción en el sentido de nivel mínimo de seguridad. El constructor en 
cumplimiento de sus atribuciones puede proponer otras alternativas técnicas. Si así fuere, el 
Plan estará abierto a adaptarlas siempre que se ofrezcan las condiciones de garantía de 
Prevención y Seguridad orientadas en este Estudio. 
2.Previsiones económicas. 
Si las mejoras o cambios en la técnica, elementos o equipos de prevención se aprueban para el 
Plan de Seguridad y Salud, estas no podrán presupuestarse fuera del Estudio de Seguridad, a no 
ser que así lo establezca el contrato de Estudio. 
3.Certificación de la obra del plan de seguridad. 
La percepción por parte del constructor del precio de las partidas de obra del Plan de 
Seguridad será ordenada a través de certificaciones complementarias a las certificaciones propias 
de la obra general expedidas en la forma y modo que para ambas se haya establecido en las 
cláusulas contractuales del Contrato de obra y de acuerdo con las normas que regulan el Plan de 
Seguridad de la obra. 
La Dirección Facultativa, en cumplimiento de sus atribuciones y responsabilidades, ordenará la 
buena marcha del Plan, tanto en los aspectos de eficiencia y control como en el fin de las 
liquidaciones económicas hasta su total saldo y finiquito. 
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4. Ordenación de los medios auxiliares de obra. 
Los medios auxiliares que pertenecen a la obra básica, permitirán la buena ejecución de los 
capítulos de obra general y la buena implantación de los capítulos de Seguridad, cumpliendo 
adecuadamente las funciones de seguridad, especialmente en la entibación de tierras y en el 
apuntalamiento y sujeción de los encofrados de la estructura de hormigón. 
5. Previsiones en la implantación de los medios de seguridad. 
Los trabajos de montaje, conservación y desmontaje de los sistemas de seguridad, desde el 
primer replanteo hasta su total evacuación de la obra, ha de disponer de una ordenación de 
seguridad e higiene que garantice la prevención de los trabajos dedicados a esta especialidad 
de los primeros montajes de implantación de la obra. 
 
 
 

FIRMADO EN Pamplona, en JUNIO de 2026. 
 

 
ENRIQUE IRISO PASCUAL      MARTA AVILA ARTIGUE 
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11. USO Y MANTENIMIENTO 
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ESTRUCTURAS / VERTICAL 

PILARES DE HORMIGON ARMADO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta 
o fachada, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de 
corrosión de la estructura. 

En caso de una necesaria intervención que afectara a algún elemento estructural (incluso 
modificaciones en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actúan sobre los paños), se 
requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la 
fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

En general, los orificios pequeños (tacos para cuadros, estanterías, etc.) no ocasionan 
ningún problema si se emplean materiales no oxidables. No son recomendables orificios 
mayores en pilares. En cualquier caso, se procurará distanciarlos y se evitará dejar al 
aire acero de la armadura. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión del acero. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso (Véase la memoria del Proyecto) aunque si esto 
ocurre sólo localmente en general no tiene trascendencia en los pilares. 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso sobre las vigas y, en lo 
posible, cercanos a los pilares o muros de carga. 

Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, aún en el caso de que no revistan peligro para 
la resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en forjados a la intemperie) el 
camino de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosión de las armaduras. 

Cuando se produzcan obras de reforma o rehabilitación en el edificio no se podrá taladrar 
ni rozar al elemento estructural para solucionar el paso de conductos, instalaciones. 

 Prescripciones 

 No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. 

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 No se podrá realizar ninguna acción que pretenda eliminar, disminuir la dimensión o 
desplazar cualquier elemento estructural. 

Está terminantemente prohibida toda manipulación de los pilares (picado, perforado, etc.) 
que disminuya su sección resistente o deje acero al descubierto. En este último caso, de 
producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular: 

La aparición de fisuras o grietas en pilares reviste, en general, más importancia que en 
otros elementos estructurales. En caso de ser observadas deberá avisarse al Técnico 
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competente (Arquitecto o Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el 
caso, las medidas a llevar a cabo. 

La aparición de manchas de óxido es indicativa de corrosión de las armaduras. Deberá 
avisarse a un Técnico competente. 

En pilares vistos suelen producirse erosiones por golpes (Plantas bajas, garajes). En 
general pueden ser reparadas por personal cualificado. Si las lesiones son de consideración 
deberá ponerse en conocimiento de Técnico competente. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

En general la reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, 
etc. 

Técnico competente: 

Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos por 
lo que no deberán llevarse a cabo sin la supervisión de un Técnico competente. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

  Aparición de humedades 

  Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y  

  Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, 
puertas o ventanas que no ajustan. 

  Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigón 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

  Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / VERTICAL 

MUROS DE FABRICA DE LADRILLO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 No se dispondrá en el trasdós del muro cargas que rebasen las previstas en Proyecto, en 
una distancia de al menos dos veces la altura del muro, contado desde su coronación. 

No se adosarán en el intradós cargas que puedan alterar su estabilidad. 

Deben adoptarse las medidas protectoras oportunas cuando la estabilidad del muro pueda 
verse afectada por procesos de socavación, erosión o por eliminación del terreno al pie 
del mismo. 

Se substituirán o renovarán aquellos acabados protectores que por su estado hayan perdido 
su eficacia. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga previstas (Véase la 
memoria del Proyecto). 

En caso de aporte extraordinario de agua al terreno, ya sea por causas naturales (lluvias 
extraordinarias, riadas, etc.) o por causas accidentales (rotura de conducciones de agua, 
albañales, etc.), se deberá analizar los efectos que pudieran ocasionar al terreno, tanto 
por los empujes extraordinarios en el trasdós de los muros como en la resistencia y 
compacidad del terreno (plastificación, arrastre de finos con pérdida de volumen, etc.)   

Cuando en el trasdós de un muro se pretendan realizar plantaciones de arbolado deberá 
estudiarse adecuadamente la influencia que el tipo de árbol (forma y profundidad de sus 
raíces, tamaño que alcanza) pueda tener en el estado de cargas que el muro puede soportar. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación del muro, en sus apoyos en su alzado o en su entorno, que pueda 
afectar a sus condiciones de trabajo, debe ser justificada y comprobada mediante los 
cálculos oportunos por un técnico competente. 

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Abrir zanjas paralelas al muro en las inmediaciones del intradós.  

Manipular soleras, forjados ni vigas que apuntalen al muro. 

Realizar algún trabajo en los muros o zona próxima que afecte a las condiciones de solidez 
y estabilidad parcial o general del mismo sin la autorización de un técnico competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de 
cada periodo anual de lluvias. 

Cuando se observen humedades o una fuga en las canalizaciones de suministro o evacuación 
de agua, o presencia de corrientes subterráneas de agua se consultará a un técnico 
competente 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
necesario. 

Técnico competente 

- Se realizará una inspección de las juntas y del conjunto estructural 
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- Se comprobará el estado de la impermeabilización y el funcionamiento del drenaje del 
muro en los puntos de desagüe, sustituyéndose los elementos deteriorados en los tramos 
obstruidos. 

En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se 
precisa un estudio más detallado del estado de la cimentación 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Lesiones, grietas, desplomes, asentamientos, abombamientos en forjados, techos, paredes, 
divisiones interiores o elementos estructurales. 

- Fuga en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua, presencia de corrientes 
subterráneas de agua.    

- Aparición de humedades. 

- Acciones en zonas contiguas o bajo el edificio. 

- Nuevas construcciones, obras subterráneas, excavaciones o rellenos de tierra en terrenos 
próximos al edificio 

Anualmente: 

Usuario 

- Inspección ocular de los paramentos, de las juntas y del sistema de drenaje después de 
cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
necesario 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Inspección de las juntas e inspección general del conjunto estructural 

- Comprobación del estado de la impermeabilización y el funcionamiento del drenaje del 
muro 

- Comprobación del aplomado de los muros de contención 

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / HORIZONTAL 

FORJADOS UNIDIRECCIONALES DE VIGUETAS DE HORMIGON 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de fachada 
y/o cubierta, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos 
de corrosión de la estructura. 

En caso de una necesaria intervención que afectara a algún elemento estructural (incluso 
modificaciones en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actúan sobre los paños), se 
requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la 
fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

Los orificios en las piezas aligerantes, no ocasionan, en general, ningún problema si se 
emplean materiales no oxidables. Para piezas aligerantes de poliestireno u otros materiales 
escasamente resistentes existen en el mercado tacos especiales. No se realizarán 
perforaciones en las viguetas. 

En caso de cuelgue de elementos pesados, se evitará hacerlo desde los elementos de las 
piezas aligerantes, siendo necesario anclar a las viguetas resistentes. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los 
hierros. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria 
del Proyecto). 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

El uso inapropiado de algunos recintos, con cargas excesivas, podría dañar la estructura 
del forjado de forma irreversible. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso (estanterías, librerías) 
sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a los pilares. Para ello será conveniente 
conocer su localización lo que puede ser fácil en el caso de vigas descolgadas o exigir 
disponer de los planos de la estructura del edificio en el caso de vigas planas. Debe ser 
tenido en cuenta que las fisuras, aún en el caso en que no revistan peligro para la 
resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en forjados a la intemperie) el camino 
de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosión de las armaduras. 

 Prescripciones 

 No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. 

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Está terminantemente prohibida toda manipulación de los forjados (picado, perforado, etc.) 
que disminuya su sección resistente o deje acero al descubierto. En este último caso, de 
producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO. En 
especial, queda prohibido el corte de nervios o viguetas o armaduras de refuerzo superior 
en la zona de apoyo sobre postes. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 
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 Inspección ocular: posible aparición de fisuras o grietas en forjados y tabiques, así como 
humedades que puedan deteriorar la estructura. 

La aparición de manchas de óxido es síntoma de corrosión de las armaduras. 

En caso de ser observado uno de estos síntomas s deberá avisarse al Técnico competente 
(Arquitecto o Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las 
medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la aparición de lesiones en otros 
elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de puertas o ventanas) 
puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Estado de juntas de dilatación. 

- En general la reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, 
etc.  

Técnico competente 

- Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos 
por lo que no deberán llevarse a cabo sin la supervisión de un Técnico competente. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades 

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y  

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o 
ventanas que no ajustan. 

- Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigón 

Anualmente: 

Usuario: 

- En forjados de cubierta, se realizará una inspección ocular anual, para detectar posibles 
humedades, después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

- Análisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles  

- Análisis del estado de las piezas de relleno entre viguetas por si existiera el riesgo 
de desprendimiento de alguna. Se vigilarán fisuras, grietas y deformaciones que pudieran 
existir en el techo. 

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / HORIZONTAL 

FORJADOS UNIDIRECCIONALES DE PANELES PREFABRICADOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de fachada 
y/o cubierta, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos 
de corrosión de la estructura. 

En caso de una necesaria intervención que afectara a algún elemento estructural (incluso 
modificaciones en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actúan sobre los paños), se 
requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la 
fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

Los orificios en las piezas aligerantes, no ocasionan, en general, ningún problema si se 
emplean materiales no oxidables. Para piezas aligerantes de poliestireno u otros materiales 
escasamente resistentes existen en el mercado tacos especiales. No se realizarán 
perforaciones en los nervios. 

En caso de cuelgue de elementos pesados, se evitará hacerlo desde los elementos de las 
piezas aligerantes, siendo necesario anclar a las viguetas resistentes. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los 
hierros. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria 
del Proyecto). 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso sobre las vigas y, en lo 
posible, cercanos a los pilares o muros de carga. 

El uso inapropiado de algunos recintos, con cargas excesivas, podría dañar la estructura 
del forjado de forma irreversible. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso (estanterías, librerías) 
sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a los pilares. Para ello será conveniente 
conocer su localización lo que puede ser fácil en el caso de vigas descolgadas o exigir 
disponer de los planos de la estructura del edificio en el caso de vigas planas. 

Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, aún en el caso en que no revistan peligro para 
la resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en forjados a la intemperie) el 
camino de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosión de las armaduras. 

 Prescripciones 

 No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, 
consultará el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Está terminantemente prohibida toda manipulación de los forjados (picado, perforado, etc.) 
que disminuya su sección resistente o deje acero al descubierto. En este último caso, de 
producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO. En 
especial, queda prohibido el corte de nervios o viguetas o armaduras de refuerzo superior 
en la zona de apoyo sobre postes. 
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Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular: posible aparición de fisuras o grietas en forjados y tabiques, así como 
humedades que puedan deteriorar la estructura. 

La aparición de manchas de óxido es síntoma de corrosión de las armaduras. 

En caso de ser observado uno de estos síntomas s deberá avisarse al Técnico competente 
(Arquitecto o Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las 
medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la aparición de lesiones en otros 
elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de puertas o ventanas) 
puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Estado de juntas de dilatación. 

- En general la reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, 
etc.  

Técnico competente 

- Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos 
por lo que no deberán llevarse a cabo sin la supervisión de un Técnico competente. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades 

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y  

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o 
ventanas que no ajustan. 

- Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigón 

Anualmente: 

Usuario: 

- En forjados de cubierta, se realizará una inspección ocular anual, para detectar posibles 
humedades, después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

- Análisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles 

-  Análisis del estado de las piezas de relleno entre viguetas por si existiera el riesgo 
de desprendimiento de alguna. Se vigilarán fisuras, grietas y deformaciones que pudieran 
existir en el techo. 

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / HORIZONTAL 

FORJADOS UNIDIRECCIONALES DE LOSAS ALVEOLARES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de fachada 
y/o cubierta, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos 
de corrosión de la estructura. 

En caso de una necesaria intervención que afectara a algún elemento estructural (incluso 
modificaciones en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actúan sobre los paños), se 
requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la 
fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los 
hierros. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria 
del Proyecto). 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso sobre las vigas y, en lo 
posible, cercanos a los pilares o muros de carga. 

El uso inapropiado de algunos recintos, con cargas excesivas, podría dañar la estructura 
del forjado de forma irreversible. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso (estanterías, librerías) 
sobre las vigas y, en lo posible, cercanos a los pilares. Para ello será conveniente 
conocer su localización lo que puede ser fácil en el caso de vigas descolgadas o exigir 
disponer de los planos de la estructura del edificio en el caso de vigas planas. Debe ser 
tenido en cuenta que las fisuras, aún en el caso en que no revistan peligro para la 
resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo en forjados a la intemperie) el camino 
de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la corrosión de las armaduras. 

 Prescripciones 

 No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. 

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Está terminantemente prohibida toda manipulación de los forjados (picado, perforado, etc.) 
que disminuya su sección resistente o deje acero al descubierto. En este último caso, de 
producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO. En 
especial, queda prohibido el corte de nervios o viguetas o armaduras de refuerzo superior 
en la zona de apoyo sobre postes. 
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Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular: posible aparición de fisuras o grietas en forjados y tabiques, así como 
humedades que puedan deteriorar la estructura. 

La aparición de manchas de óxido es síntoma de corrosión de las armaduras. 

En caso de ser observado uno de estos síntomas s deberá avisarse al Técnico competente 
(Arquitecto o Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las 
medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la aparición de lesiones en otros 
elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de puertas o ventanas) 
puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Estado de juntas de dilatación. 

- En general la reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, 
etc.  

Técnico competente 

- Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos 
por lo que no deberán llevarse a cabo sin la supervisión de un Técnico competente. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades 

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y  

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o 
ventanas que no ajustan. 

- Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigón 

Anualmente: 

Usuario: 

- En forjados de cubierta, se realizará una inspección ocular anual, para detectar posibles 
humedades, después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

- Análisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles  

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / HORIZONTAL 

LOSAS DE HORMIGON ARMADO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de fachada 
y/o cubierta, se repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos 
de corrosión de la estructura. 

En caso de una necesaria intervención que afectara a algún elemento estructural (incluso 
modificaciones en las sobrecargas de uso o cargas fijas que actúan sobre los paños), se 
requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en la 
fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que pueden ocasionar corrosión de los 
hierros. 

En general, los orificios pequeños (tacos, etc.) no ocasionan ningún problema si se emplean 
materiales no oxidables No son recomendables orificios mayores aunque pueden ser realizados 
con supervisión de Técnico competente. En cualquier caso, se procurará distanciarlos y se 
evitará dejar al aire aceros de la armadura. 

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria 
del Proyecto). 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

Se procurará colocar los elementos de mobiliario de gran peso cercanos a los pilares o 
muros de carga. 

El uso inapropiado de algunos recintos, con cargas excesivas, podría dañar la estructura 
de la losa de forma irreversible. Debe ser tenido en cuenta que las fisuras, aún en el 
caso en que no revistan peligro para la resistencia y estabilidad, pueden ser (sobre todo 
en losas a la intemperie) el camino de entrada de la humedad y, en consecuencia, de la 
corrosión de las armaduras, por lo que se deben controlar y sellar con productos adecuados, 
previa inspección de técnico competente. 

 Prescripciones 

 No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. 

Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura 

 Prohibiciones 

 Está terminantemente prohibida toda manipulación de las losas (picado, perforado, etc.) 
que disminuya su sección resistente o deje aceros al descubierto. En este último caso, de 
producirse, las armaduras deberán protegerse con mortero de cemento, NUNCA CON YESO. 
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Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular: posible aparición de fisuras o grietas en forjados y tabiques, así como 
humedades que puedan deteriorar la estructura. 

La aparición de manchas de óxido es síntoma de corrosión de las armaduras. 

En caso de ser observado uno de estos síntomas s deberá avisarse al Técnico competente 
(Arquitecto o Arquitecto Técnico) quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las 
medidas a llevar a cabo. Debe tenerse en cuenta que la aparición de lesiones en otros 
elementos no estructurales (fisuras en muros o tabiques, descuadre de puertas o ventanas) 
puede ser indicativo de un incorrecto funcionamiento de la estructura.  

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Estado de juntas de dilatación. 

- En losas vistas a la intemperie pueden producirse erosiones por golpes. En general la 
reparación de pequeñas erosiones, desconchones, humedades no persistentes, etc. Si las 
lesiones son de consideración deberá ponerse en conocimiento de Técnico competente. 

Técnico competente 

- Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos requiere conocimientos técnicos 
por lo que no deberán llevarse a cabo sin la supervisión de un Técnico competente. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades 

- Desplomes, oxidaciones, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo y  

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, puertas o 
ventanas que no ajustan. 

- Desconchados en el revestimiento de elementos estructurales de hormigón 

Anualmente: 

Usuario: 

- En forjados de cubierta, se realizará una inspección ocular anual, para detectar posibles 
humedades, después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

- Análisis de deformaciones (flechas), comprobando que no superan las admisibles  

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / HORIZONTAL 

FORJADOS LIGEROS AISLANTES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En caso de producirse infiltraciones de cubierta, se repararán rápidamente para que la 
humedad no ocasione o acelere procesos de deterioro de viguetas de madera. 

En caso de una necesaria intervención en la cubierta que afecte a algún elemento 
estructural (incluso modificaciones en las sobrecargas o cargas fijas que actúan sobre la 
cubierta), se requerirá la intervención y asesoramiento de un técnico facultado para ello, 
tanto en la fase de proyecto como durante la obra. 

No se debe realizar ninguna acción que suponga eliminar, reducir las dimensiones o 
desplazar un elemento estructural. En casos de fuerza mayor, se contará con el 
asesoramiento de un técnico facultado que preverá los refuerzos estructurales alternativos 
que sean necesarios. 

Se evitarán situaciones de humedad persistente que puedan deteriorar los elementos 
estructurales. 

Se deberán evitar las variaciones continuas de la humedad ambiental, vibraciones de la 
estructura o desplazamientos de los elementos estructurales.  

No se debe sobrepasar la sobrecarga de uso ni las hipótesis de carga (Véase la memoria 
del Proyecto). 

Se evitará la concentración de cargas no previstas en el cálculo. 

 Prescripciones 

 Si se observara cualquier elemento con riesgo de desprendimiento deberá repararse 
inmediatamente. 

Si el material de cobertura resultara dañado como consecuencia de circunstancias 
imprevistas o se apreciaran movimientos o deformaciones de los paneles y se produjeran 
filtraciones, deben repararse inmediatamente los desperfectos producidos. 

No se manipularán forjados, vigas o soportes, ni se modificarán las solicitaciones 
previstas en proyecto o se cambiará su uso, sin un estudio previo realizado por un técnico 
competente. Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, 
consultará el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Queda prohibida, en principio, toda manipulación (corte, desplazamiento…) de los elementos 
de formación del forjado. En caso de fuerza mayor, deberá hacerse un estudio y valoración 
por técnico competente y adoptarse las medidas de refuerzo necesarias. 

Verter productos químicos sobre los tejados. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular: 

Aparición de flechas excesivas. Aparición de fendas o grietas. 

Situaciones persistentes de humedad (por ejemplo, en el empotramiento en muros). Síntomas 
de la existencia de hongos y/o animales xilófagos (especialmente insectos como carcomas, 
termitas, mariposas, avispas, etc.) normalmente detectables por la aparición de pequeños 
agujeros por los que expulsan polvo amarillento, heces o mudas, etc., pero también roedores 
y aves, especialmente sus anidamientos en capialzados de ventanas o estructuras exteriores. 

En caso de ser observados estos síntomas, deberá avisarse al Técnico competente quien 
dictaminará su importancia y, si es el caso, las medidas a llevar a cabo. 
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Comprobación de si hay deformaciones del material del panel, desprendimientos, roturas, 
aparición de vegetación, líquenes, musgo o depósitos de polvo y hollín, existencia de 
nidos de aves. 

 SI SE OBSERVAN ANOMALÍAS SE PROCEDERÁ A SU REPARACIÓN INMEDIATA. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

En general la reparación de pequeñas erosiones, humedades no persistentes, etc. 

Técnico competente:  

  Toda manipulación de mayor entidad de estos elementos (por ejemplo, su sustitución 
o eliminación) requiere conocimientos técnicos por lo que no deberán llevarse a cabo sin 
la supervisión de un Técnico competente. 

En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se 
precisa un estudio más detallado. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades. Aparición de hongos o insectos xilófagos. 

- Desplomes, fisuras y grietas, en cualquier elemento constructivo. 

Anualmente: 

Usuario: 

- En forjados de cubierta, se realizará una inspección ocular anual, para detectar posibles 
humedades, después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado  

- Revisión de los puntos de los forjados con más posibilidades de presentar humedad (apoyos 
en muros, puntos bajo limahoyas y limatesas).- Renovación de la protección de los paneles 
(barnices, pinturas). 

Cada 10 años:   

 Técnico competente 

- Se realizará inspección general del conjunto estructural 

- Análisis de las fisuras o grietas, detectándose su origen y analizando su evolución  

- Análisis de deformaciones y de posible aparición de desplazamiento de paneles. 

 Observaciones 
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ESTRUCTURAS / OTROS ELEMENTOS 

JUNTA DE DILATACIÓN 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Comprobar periódicamente su estado. 

 Prescripciones 

 Cualquier persona que realice el mantenimiento o actuación sobre un elemento, consultará 
el historial del elemento previamente. 

Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio de cualquier actuación, 
modificación, ampliación, etc. introducida a la estructura. 

 Prohibiciones 

 Introducir cuerpos duros en las juntas. 

Eliminar o quitar los elementos de sellado de las juntas. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección ocular periódica de las juntas, intentando detectar la aparición de fisuras, 
grietas o desperfectos en los materiales de sellado. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

En caso de precisar sustituir el sellado, se acudirá a personal cualificado que procederá 
a eliminar el producto de sellado existente, limpieza de la junta y aplicación de un nuevo 
sellado a base de un producto que garantice el buen funcionamiento y la estanqueidad de 
la junta. 

Técnico competente 

Se realizará una inspección de las juntas. 

Si se detectarán fisuras o grietas en paramentos próximos a las juntas se estudiará la 
posibilidad de que sean debidas a una inadecuada formalización de la junta de dilatación.  
En estos casos se realizará un estudio por técnico cualificado y se proyectará la manera 
adecuada de volver a conformar la junta, antes de reparar los paramentos. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

- Aparición de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de sellado o de 
aparición de grietas en el mismo, en los paramentos próximos a la junta. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

- Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

Se realizará una inspección de las juntas. Se inspeccionará la aparición de indicios que 
puedan significar desplazamientos estructurales, como fisuras o grietas en los elementos 
de sellado, ensanchamientos o estrechamientos exagerados de las juntas, posibles 
deslizamientos. Se inspeccionará asimismo, la aparición de grietas y fisuras en paramentos 
próximos a la junta por si pudieran significar una incorrecta separación de elementos por 
la junta. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

FACHADAS DE FÁBRICA DE LADRILLO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará la exposición de la fábrica de ladrillo visto a la acción continuada de la 
humedad, como la proveniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar; 
alertando de posibles filtraciones desde las redes de suministro o evacuación de agua.  

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar 
o romper alguna pieza. 

Se evitará el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos y de agua procedente de 
jardineras. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamente. 

Se dejará constancia documental de cualquier modificación de la fachada. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada. 

Abrir rozas y empotrar o apoyar en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos 
estructurales que ejerzan una sobrecarga concentrada. 

Modificar las condiciones de carga de las fábricas o rebasar las previstas en el proyecto. 

Tender conducciones, ya sean eléctricas, de fontanería, de aire acondicionado, etc., 
excepto de aquellas que sean comunitarias y para las que no exista otra alternativa para 
su instalación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar la posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como 
desplomes u otras deformaciones. La erosión anormal o excesiva de paños o bloques aislados; 
los desconchados o descamaciones. La erosión anormal o pérdida del mortero de las juntas. 
La aparición de humedades y manchas diversas. 

 Profesional 

 Personal cualificado: 

- Limpieza según el tipo de ladrillo, mediante los procedimientos usuales: lavado con 
agua, limpieza química, proyección de abrasivos, etc. Y de las manchas ocasionales y 
pintadas, mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 

 Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por técnico 
especializado, del estado de los materiales y de la adecuación del método a emplear. 

- Reparación: sustitución de las piezas cerámicas y rejuntado con mortero de las mismas 
características que el existente, procurando seguir las especificaciones de técnico 
especialista. 

 En el caso de aparición de grietas, consultar siempre con un técnico competente. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

  Usuario: 

     Vigilancia de:  

              Aparición de grietas, fisuras, desplomes, deformaciones, desprendimientos o 
erosiones. 

              Aparición de humedades. 

              Aparición de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de 
sellado o de aparición de grietas en el mismo. 
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Anualmente:  

Usuario: 

        Comprobación del correcto funcionamiento de los canales y bajantes de evacuación 
de los muros parcialmente estancos. Además debe realizarse cada vez que haya habido 
tormentas importantes. 

         Comprobación de que las aberturas de ventilación de la cámara de los muros 
parcialmente estancos no están obstruidas. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado: 

         Comprobación de fijaciones de aplacados, cornisas, impostas y elementos salientes  

        Comprobación del estado de conservación de los puntos singulares y sellado de 
juntas entre carpinterías y paredes 

        Comprobación del estado de las juntas de dilatación. Reparación y sustitución del 
sellado de las juntas, si fuera preciso. 

         Comprobación del estado de limpieza de las llagas o de las aberturas de 
ventilación de la cámara. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

- Se realizará una inspección de las juntas de dilatación 

 Observaciones 
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FACHADAS 

CARPINTERÍA EXTERIOR DE ALUMINIO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar el cierre violento de las hojas de puertas y ventanas; manipular con prudencia los 
elementos de cierre.  

Proteger la carpintería con cinta adhesiva o tratamientos reversibles cuando se vayan a 
llevar a cabo trabajos en la fachada, como limpieza, pintado, revoco, etc. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Apoyar sobre la carpintería elementos de sujeción de andamios o de elevación de cargas o 
muebles, así como mecanismos de limpieza exterior o cualesquiera otros objetos que, al 
ejercer un esfuerzo sobre aquella, puedan dañarla. 

Modificar la carpintería o sujetar sobre ella acondicionadores de aire sin las 
autorizaciones pertinentes y la supervisión de un técnico competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y de maniobra. En 
caso necesario, se engrasarán con aceite adecuado, o se desmontarán por técnico competente 
para su correcto mantenimiento. 

 Inspección para detectar pérdida de estanqueidad de los perfiles; roturas y para conservar 
en buen estado la junta elástica de sellado; deterioro o desprendimiento de la pintura, 
en su caso. En caso de perfiles prelacados, la reparación o reposición del revestimiento 
deberá consultarse a un especialista. 

 Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, mediante agua con detergente 
no alcalino, aplicándolo con un trapo suave o una esponja que no raye; deberá enjuagarse 
con agua abundante y secar con un paño. En cualquier caso debe evitarse el empleo de 
abrasivos, disolventes, acetona, alcohol u otros productos susceptibles de atacar la 
carpintería.  

En el caso de hojas correderas, debe cuidarse regularmente la limpieza de los raíles. 

 Profesional 

 Reparación: de los elementos de cierre y sujeción. En caso de rotura o pérdida de 
estanqueidad de perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a 
la sustitución de los elementos afectados. Reposición del lacado, en su caso. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y de maniobra. 

          Pérdida de estanqueidad de los perfiles y de las juntas de sellado. 

          Desprendimiento del lacado o aparición de corrosión. 

Cada diez años: 

    Personal cualificado: 

        Renovación del sellado de los marcos con la fachada. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

ACRISTALAMIENTO CON VIDRIO DOBLE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales, piedras y hormigones y, en 
general, cualquier elemento rígido.  

Evitar interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, 
así como los portazos. 

Evitar la proximidad de fuentes de calor elevado. 

Evitar el vertido sobre el acristalamiento, de productos cáusticos capaces de atacar al 
vidrio. 

Evitar los productos de limpieza abrasivos o muy alcalinos. No utilice productos derivados 
del petróleo, como gasolina o líquido combustible.  

El ácido fluorhídrico y el ácido fosfórico son corrosivos para la superficie del vidrio y 
no deben emplearse nunca.  

Proteja la superficie de vidrio de las posibles salpicaduras de ácidos y productos de 
limpieza utilizados para limpiar el perfil de metal, el ladrillo o la mampostería, así 
como de las salpicaduras del proceso de soldadura.  

Evite que los productos de limpieza y demás materiales entren en contacto con los cantos 
del vidrio laminado o la unidad de vidrio aislante.  

No utilice cepillos abrasivos, cuchillas ni otros objetos que puedan rayar la superficie.  

Retire inmediatamente todos los materiales de construcción, como cemento, pintura, 
etiquetas y adhesivos. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá sustituirse 
(no se puede reparar) inmediatamente por profesional cualificado. 

Si se observan condensaciones en el interior de la cámara de aire deshidratada, sustituir 
el acristalamiento.  

Deberá limpiarse periódicamente con agua y productos no abrasivos ni alcalinos. 

Realice la limpieza por zonas pequeñas y examine la superficie con frecuencia para 
asegurarse de que no se ha producido ningún daño.  

Para lograr los mejores resultados, limpie el vidrio mientras esté a la sombra. Evite 
hacerlo a la luz directa del sol o con el vidrio caliente. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 

Utilizar adhesivos, vinilos, láminas o elementos similares adheridos al vidrio así como 
obstáculos interiores en contacto o casi en contacto con el vidrio, para evitar posibles 
roturas por stress térmico. (Esta prohibición no afecta a vidrios tratados térmicamente) 

Evitar incorporar vidrios interiores o exteriores, tipo contraventanas o similar, a la 
solución adoptada en proyecto. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar la rotura de los vidrios y el deterioro anormal de las masillas 
o perfiles extrusionados, o su pérdida de estanqueidad.  

 Limpieza, de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, normalmente mediante un 
ligero lavado con agua y productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 

Mantenimiento de los canales de desagüe de la carpintería en correcto estado, para evitar 
el contacto directo y permanente de los bordes del acristalamiento con el agua o humedad 
estancada. 
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 Profesional 

 Reparación: reposición de los acristalamientos rotos con otros idénticos así como del 
material de sellado, previa limpieza cuidadosa del soporte para eliminar todo resto de 
vidrio.  

Reposición de las masillas elásticas, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o 
perfiles extrusionados elásticos, en caso de pérdida de estanquidad. 

Si se observan condensaciones en el interior de la cámara de aire deshidratada, sustitución 
del acristalamiento. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Rotura de vidrios. 

          Pérdida de estanqueidad de los perfiles y de las juntas de sellado. 

          Detección de una posible disminución de la visibilidad a causa de la formación 
de condensaciones o depósitos de polvo sobre las caras internas de la cámara. 

Cada 5 años: 

    Personal cualificado: 

        Revisión de las juntas de estanqueidad, reponiéndolas si existen filtraciones. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

PERSIANAS CELOSÍA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre la persiana de ácidos, lejías, 
productos de limpieza, productos cáusticos y de agua procedente de jardineras o de la 
limpieza de la cubierta. 

En las plegables (de librillo) se evitarán los cierres bruscos, capaces de producir 
desajustes en la carpintería. Las hojas abiertas (plegadas) deben quedar siempre trabadas 
en los dispositivos dispuestos al efecto. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, deberá avisarse inmediatamente 
a un técnico competente. 

En caso de anomalía, desplome, deformación o rotura, deberá inspeccionarse visualmente la 
celosía y, si hubiera alguna pieza deteriorada, se reemplazará por un profesional 
cualificado. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la persiana. 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañarla. 

No se utilizarán productos abrasivos, ácidos, productos químicos o disolventes orgánicos 
como la acetona en su limpieza. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección del estado de las lamas, detectando roturas, y deformaciones. Inspección de 
las fijaciones y del buen estado de conservación de los elementos de giro. 

Vigilar el ataque de hongos o insectos en caso de que sean de madera. 

Limpieza y conservación:  

Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de los carriles de deslizamiento de 
las persianas correderas y plegables. 

Se limpiarán las lamas en seco, si son de madera vista o barnizada y con agua y detergente 
neutro sin son pintadas o de aluminio o plástico, procediendo con suavidad para no rayar 
la superficie. Debe evitarse el empleo de polvos abrasivos, ácidos y productos químicos o 
disolventes orgánicos como la acetona. 

En el caso de persianas con lamas orientables, deberán engrasarse ligeramente todos los 
años los puntos de giro y los mecanismos de cierre y apertura; y en las de librillo, todas 
las partes móviles, como fallebas, goznes y bisagras. 

 Profesional 

 Repintado o barnizado de las lamas de madera, y de los marcos metálicos con productos 
resistentes al agua y la intemperie y con la periodicidad adecuada al tipo de clima. 

Reparación: En caso de anormalidad, rotura, deterioro de los elementos mecánicos de 
orientación de las lamas, o de plegado de las hojas, sustituyendo los componentes que lo 
precisen. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Estado de las lamas, fijaciones y elementos de giro. 
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          Comprobar ataque de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc., en caso de que 
sean de madera. 

Cada año: 

Usuario: 

En el caso de persianas con lamas orientables, deberán engrasarse ligeramente todos los 
años los puntos de giro y los mecanismos. 

    Personal cualificado: 

Repintado de las celosías, en ambientes agresivos. 

Engrase de los mecanismos de las celosías de lamas orientables, con aceite ligero. 

Cada 3 años: 

    Personal cualificado: 

Repintado de las celosías, en ambientes no agresivos. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado: 

        Inspección visual de la celosía y, si hubiese alguna pieza deteriorada, sustitución 
de la misma. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

PERSIANAS ENROLLABLES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará forzar las lamas en las persianas enrollables de aluminio cuando queden 
encalladas en las guías. 

Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre la persiana de productos 
cáusticos y de agua procedente de jardineras o de la limpieza de la cubierta. 

Se evitará el accionamiento brusco de la cinta o manivela de enrollado. Tanto la elevación 
como la bajada de la persiana deben hacerse despacio. Debe evitarse que, al subirla, los 
topes lleguen a tocar el dintel 

 Prescripciones 

 En el supuesto de ausencia prolongada, no cerrar herméticamente las persianas. Es 
recomendable dejar una pequeña holgura entre algunas lamas para favorecer la ventilación 
entre persiana y carpintería, pues la exposición al sol produce tan gran concentración de 
calor que podría dañar aquellas. 

Si se observara cualquier tipo de anomalía, rotura, deterioro de las cintas o cables y 
elementos mecánicos de elevación, se dará aviso a un técnico competente. 

Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de las guías de deslizamiento de la 
persiana. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la persiana. 

Levantar la persiana empujándola por el borde inferior o tirando de los topes. 

Utilizar productos abrasivos, ácidos, productos químicos o disolventes orgánicos como la 
acetona en su limpieza. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección del estado de las lamas, detectando roturas, desencajados y desplazamientos 
horizontales y del buen estado de conservación de las cintas, cables o manivelas de 
elevación. 

Vigilar el ataque de hongos o insectos en caso de que sean de madera. 

Limpieza y conservación:  

Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de las guías de deslizamiento de la 
persiana. 

Se limpiarán las lamas en seco, si son de madera vista o barnizada y con agua y detergente 
neutro sin son de aluminio o de plástico, procediendo con suavidad para no rayar la 
superficie. Debe evitarse el empleo de polvos abrasivos, ácidos y productos químicos o 
disolventes orgánicos como la acetona. 

En el caso de persianas con manivela o accionadas eléctricamente, deberán engrasarse 
anualmente los cojinetes de los tornos o los elementos móviles correspondientes 

 Profesional 

 Repintado o barnizado de las persianas de madera con productos resistentes al agua y la 
intemperie y con la periodicidad adecuada al tipo de clima. 

Reparación: En caso de anormalidad, rotura, deterioro de las cintas o cables y elementos 
mecánicos de elevación, sustituyendo los componentes que lo precisen. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 
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        Vigilancia de: 

          Estado de las lamas, cintas o elementos de elevación, para detectar roturas, 
desencajados y desplazamientos horizontales. 

          Comprobar ataque de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc., en caso de que 
sean de madera. 

Cada 3 meses: 

    Usuario: 

Se limpiarán las persianas, evitando la obstrucción de los carriles de desplazamiento.  

Las de lamas de madera se limpiarán en seco y las de PVC o de aluminio, con agua y 
detergente, procediendo con suavidad para no rayar la superficie.  

Nunca con polvos abrasivos, ácidos, productos químicos o disolventes orgánicos como la 
acetona. 

Cada año: 

    Usuario: 

En el caso de persianas con manivela o accionadas eléctricamente, deberán engrasarse 
anualmente los cojinetes de los tornos o los elementos móviles correspondientes. 

En el caso de persianas con lamas orientables, deberán engrasarse ligeramente todos los 
años los puntos de giro y los mecanismos. 

    Por el personal cualificado: 

Inspección del buen funcionamiento de los elementos móviles de las persianas enrollables. 

Inspección del estado de las lamas para detectar roturas, desencajados y desplazamientos 
horizontales y comprobación del buen estado de conservación de las cintas, cables o 
manivelas de elevación. 

Engrase de los cojinetes de los tornos o de los elementos móviles correspondientes (en el 
caso de persianas con manivela o accionadas eléctricamente). 

Cada 3 años: 

    Por el personal cualificado: 

o antes si se apreciaran roturas o mal funcionamiento, se inspeccionará la persiana 
reparando los defectos que hayan aparecido y se procederá al barnizado, pintado o engrase 
de los elementos que lo precisen. 

Se engrasarán las guías y el tambor de las persianas. 

Reposición de las cintas de las persianas. 

Pintado o barnizado según tipo de ambiente y material. 

Cada 2/5 años: 

    Personal cualificado: 

        Pintado o barnizado según tipo de ambiente y material. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

VIERTEAGUAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre las piezas de productos ácidos 
y de agua procedente de jardineras. 

 Prescripciones 

 Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamente. 

Si el vierteaguas resultara dañado por cualquier circunstancia y se produjeran filtraciones 
de agua, deberá ser reparado inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Colgar elementos que produzcan empujes que puedan dañar los vierteaguas.  

Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares a su plano. 

 Apoyar macetas aunque existan protectores de caída, pues dificultan el drenaje del agua 
y manchan el material de fachada 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual para detectar:  

La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión anormal o 
excesiva y los desconchados de los vierteaguas de materiales pétreos. 

La oxidación o corrosión de los vierteaguas metálicos, o la pérdida o deterioro de los 
tratamientos anticorrosivos o protectores, como esmaltes o lacados de las chapas. 

La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de vierteaguas de piezas. 

La deformación o pérdida de planeidad de la superficie del vierteaguas, concentrándose el 
vertido del agua en ciertos puntos. 

Limpieza según el tipo de material, pétreo o metálico, y el grado de la suciedad debida a 
la contaminación y el polvo. Normalmente mediante cepillado con agua y detergente neutro, 
evitando los productos y procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los disolventes 
orgánicos. Y de las manchas ocasionales mediante procedimientos adecuados al tipo de 
sustancia implicada. 

 Profesional 

 Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas y efectuando el rejuntado según las 
especificaciones de un técnico. Reparación de las chapas metálicas, sustituyéndolas o 
reponiendo los tratamientos protectores, en su caso. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Aparición de grietas, fisuras, erosiones o desconchados en vierteaguas pétreos. 

          Aparición de oxidación, corrosión o deterioro de protección en vierteaguas 
metálicos. 

          Aparición de erosiones o pérdida de pasta de rejuntado en vierteaguas de piezas. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

CELOSÍAS METÁLICAS EN TENDEDEROS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre ella de ácidos, lejías, productos 
de limpieza o aguas procedentes de jardineras o de la cubierta, que puedan afectar a los 
materiales constituyentes. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, deberá repararse 
inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la celosía. 

Colgar o fijar de las lamas cualquier objeto que produzca empujes que puedan dañarla. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual general, comprobando su fijación al soporte. 

Limpieza y conservación:  

Cada año se engrasarán los mecanismos de las celosías de lamas orientables, con aceite 
ligero. 

Se limpiarán las lamas con agua y detergente neutro, procediendo con suavidad para no 
rayar la superficie. Debe evitarse el empleo de polvos abrasivos, ácidos y productos 
químicos o disolventes orgánicos como la acetona. 

 Profesional 

 Repintado: en caso de celosías de piezas o lamas de acero pintado, se renovará la pintura 
cada 5 años, por lo menos, en clima seco; cada 3 años en clima húmedo; y cada 2 años en 
clima o ambiente muy agresivo. 

Reparación: sustitución de las piezas en caso de anormalidad, desplome, deformación o 
rotura. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Estado de la fijación al soporte y de la aparición de manchas de óxido. 

Cada 2/3/5 años: 

    Personal cualificado: 

        Pintado según tipo de ambiente y material. 

 Observaciones 

  

	  



USO Y MANTENIMIENTO                    ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 

 
29 

FACHADAS 

AISLAMIENTO - USO ACUSTICO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Los ruidos excesivos de sus vecinos le molestan a usted y los suyos molestan a sus vecinos. 

Utilice en casa un calzado que no genere ruido al pisar. 

El volumen de aparatos de televisión, radio, música, etc. se deberá ajustar de tal forma 
que sea prácticamente inaudible en las habitaciones circundantes con las puertas cerradas. 

Existe una normativa municipal que limita las emisiones de ruido tanto de día como de 
noche, variando los baremos según los municipios. De todas formas, es recomendable no 
sobrepasar los 45 dbA de día y los 35dbA de noche. 

En el caso de querer tener un nivel de sonido alto recuérdese que existen auriculares que 
permiten oír cualquier sonido sin emisión molesta para sus vecinos. 

Es aconsejable que las habitaciones tengan cortinas, alfombras o cualquier elemento poroso 
capaz de potenciar la absorción, a fin de rebajar el nivel de ruido allí donde se produce. 

Los electrodomésticos se utilizarán preferentemente entre las 9 de la mañana y las 11 de 
la noche. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Los burletes de las ventanas aseguran el aislamiento acústico respecto a los ruidos 
exteriores, por lo que estos burletes deberán ser revisados. En el caso de presentar 
desperfectos o estar rígidos deberán ser sustituidos. 

 Profesional 

  

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Estado de los burletes de las ventanas, en caso de existir. 

 Observaciones 

  

	  



USO Y MANTENIMIENTO                    ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 

 
30 

FACHADAS 

AISLAMIENTO - USO TERMICO E HIGROTERMICO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Debe utilizarse una calefacción seca que no aporte vapor de agua al ambiente. 

Se garantizará una temperatura media mínima de 18º C (Temperatura de Confort: 20-21º C en 
invierno y 23-25º C en verano). 

Las ventilaciones deberán ser cortas (5 minutos), cruzadas y su número estará en relación 
con el aporte de vapor al ambiente, es decir, más frecuentes en cuartos húmedos, tales 
como cocinas o aseos. 

La aparición de humedades superficiales en muros implica una defectuosa ventilación y un 
aporte de humedad excesiva al ambiente. En estos casos se potenciarán las ventilaciones. 

Bajo ningún concepto se cegarán o taparán las rejillas de ventilación de las cocinas o 
aseos. 

Ajustar la demanda térmica de cada habitación al uso, horario y sensibilidad de su usuario, 
sin que la temperatura media baje de 18º C. 

Los aparatos para generar calor tales como estufas de gas, braseros, etc. consumen Oxígeno, 
vital para la salud de los ocupantes, al tiempo que cargan el ambiente de humedad, por lo 
que se ventilará cada media hora la habitación en la que se encuentren funcionando. 

Bajando las persianas, una vez llegada la noche se logra un mayor aislamiento térmico y 
por lo tanto, un ahorro de energía y apertura durante el día para acceso de radiación, 
durante el periodo de calefacción. 

 Prescripciones 

 Debe evitarse cualquier tipo de humedad que pueda afectar al aislamiento térmico, ya que 
si éste se moja, pierde su efectividad. 

 Prohibiciones 

  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del estado de los burletes de aislamiento de las ventanas y cajoneras de 
persianas todos los años. Deberán ser sustituidos por otros del mismo tipo en el caso de 
rotura o falta de eficacia. Téngase en cuenta que unos burletes excesivamente estancos 
disminuirán la infiltración mínima de aire que requiere una vivienda 

 Profesional 

  

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Estado de los burletes de las ventanas y cajoneras, en caso de existir. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

JUNTAS DE DILATACIÓN EN FACHADAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar rozaduras o introducción de elementos punzantes. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Debe evitarse la colocación de tapajuntas, retacados, grapas u otros elementos que impidan 
el libre movimiento de los bordes de la junta, o que puedan romperse o afectar a dichos 
bordes o al material de sellado al producirse los movimientos naturales de la junta. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección: del estado del material de relleno y de sellado de la junta, comprobando su 
grado de elasticidad, despegue de los bordes y, en general, envejecimiento de selladores 
y másticos. 

 Profesional 

 Limpieza: según el grado de exposición climática y de contaminación del ambiente. Se 
limpiarán los bordes de la junta y el material de sellado con aire a presión o mediante 
chorro de agua sola o añadiendo algo de detergente neutro, evitando los productos y 
procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los disolventes orgánicos.  

Conservación y reposición: en caso de deterioro o desprendimiento de materiales de relleno 
y sellado se procederá a la eliminación de dichos materiales, limpieza interior de los 
bordes y reposición de los cordones o perfiles de relleno y de las masillas de sellado, 
por lo general de poliuretano o de caucho, según prescripciones de un técnico 
especializado, procurando utilizar idénticos materiales que los existentes. 

 Calendario 

 Permanente: 

Usuario 

Vigilancia de: 

  Aparición de humedades por las juntas, de desprendimiento del producto de sellado 
o de aparición de grietas en el mismo. 

Anualmente: 

Usuario 

  Inspección ocular después de cada periodo anual de lluvias. 

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

  Estado de las juntas. Reparación y sustitución del sellado de las juntas, si fuera 
preciso. 

Cada 10 años: 

Técnico competente 

Se realizará una inspección de las juntas. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

ACRISTALAMIENTO CON VIDRIO BAJO EMISIVO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales, piedras y hormigones y, en 
general, cualquier elemento rígido.  

Evitar interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, 
así como los portazos. 

Evitar la proximidad de fuentes de calor elevado. 

Evitar el vertido sobre el acristalamiento, de productos cáusticos capaces de atacar al 
vidrio. 

Evitar los productos de limpieza abrasivos o muy alcalinos. No utilice productos derivados 
del petróleo, como gasolina o líquido combustible.  

El ácido fluorhídrico y el ácido fosfórico son corrosivos para la superficie del vidrio y 
no deben emplearse nunca.  

Proteja la superficie de vidrio de las posibles salpicaduras de ácidos y productos de 
limpieza utilizados para limpiar el perfil de metal, el ladrillo o la mampostería, así 
como de las salpicaduras del proceso de soldadura.  

Evite que los productos de limpieza y demás materiales entren en contacto con los cantos 
del vidrio laminado o la unidad de vidrio aislante.  

No utilice cepillos abrasivos, cuchillas ni otros objetos que puedan rayar la superficie.  

Retire inmediatamente todos los materiales de construcción, como cemento, pintura, 
etiquetas y adhesivos. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá sustituirse 
(no se puede reparar) inmediatamente por profesional cualificado. 

Deberá limpiarse periódicamente con agua y productos no abrasivos ni alcalinos. 

Realice la limpieza por zonas pequeñas y examine la superficie con frecuencia para 
asegurarse de que no se ha producido ningún daño.  

Para lograr los mejores resultados, limpie el vidrio mientras esté a la sombra. Evite 
hacerlo a la luz directa del sol o con el vidrio caliente. 

 Prohibiciones 

 Apoyar objetos o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 

Utilizar adhesivos, vinilos, láminas o elementos similares adheridos al vidrio, así como 
obstáculos interiores en contacto o casi en contacto con el vidrio, para evitar posibles 
roturas por stress térmico. (Esta prohibición no afecta a vidrios tratados térmicamente) 

Evitar incorporar vidrios interiores o exteriores, tipo contraventanas o similar, a la 
solución adoptada en proyecto. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar la rotura de los vidrios y el deterioro anormal de las masillas 
o perfiles extrusionados, o su pérdida de estanqueidad.  

Limpieza, de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, normalmente mediante un 
ligero lavado con agua y productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 

Mantenimiento de los canales de desagüe de la carpintería en correcto estado, para evitar 
el contacto directo y permanente de los bordes del acristalamiento con el agua o humedad 
estancada 

 Profesional 
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 Reparación: reposición de los acristalamientos rotos con otros idénticos, así como del 
material de sellado, previa limpieza cuidadosa del soporte para eliminar todo resto de 
vidrio.  

Reposición de las masillas elásticas, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o 
perfiles extrusionados elásticos, en caso de pérdida de estanquidad. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Rotura de vidrios. 

          Pérdida de estanqueidad de los perfiles y de las juntas de sellado. 

Cada 5 años: 

    Personal cualificado: 

        Revisión de las juntas de estanqueidad, reponiéndolas si existen filtraciones. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

BARANDILLAS DE VIDRIO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, piedras y 
hormigones. 

Evitar la proximidad de fuentes de calor elevado.  

Evitar el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar al 
vidrio. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna luna de vidrio o fragmento, deberá 
repararse inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Apoyar sobre la barandilla andamios, tablones o elementos destinados a la subida de muebles 
o cargas. 

Aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la barandilla. 

No se utilizarán en la limpieza de los vidrios productos abrasivos que puedan rayarlo. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual para detectar la rotura del vidrio y el deterioro anormal de las masillas 
o perfiles extrusionados y estado de los anclajes.  

Limpieza, de la suciedad debida a la contaminación y el polvo, normalmente mediante un 
ligero lavado con agua y productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos.  

 Profesional 

 Reparación: reposición del acristalamiento roto con otro idéntico, así como del material 
de sellado, previa limpieza cuidadosa del soporte para eliminar todo resto de vidrio.  

Reposición de los sellados y las masillas elásticas, masillas en bandas preformadas 
autoadhesivas 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Rotura de vidrios. 

          Deterioro de las masillas. 

          Fijación de los anclajes. 

Cada 5 años: 

    Personal cualificado: 

        Revisión de las masillas, reponiéndolas en caso necesario. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

DINTELES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre las piezas de productos ácidos 
y de agua procedente de jardineras. 

 Prescripciones 

 Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna pieza del dintel, deberá repararse 
inmediatamente. 

Si el dintel resultara dañado por cualquier circunstancia deberá ser reparado 
inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Colgar elementos que produzcan empujes que puedan dañar los dinteles.  

Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares a su plano. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual para detectar:  

La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión anormal o 
excesiva y los desconchados de los dinteles de materiales pétreos. 

La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de dinteles de piezas. 

Limpieza según el tipo de material y el grado de la suciedad debida a la contaminación y 
el polvo. Normalmente mediante cepillado con agua y detergente neutro, evitando los 
productos y procedimientos abrasivos, ácidos y cáusticos y disolventes orgánicos. Y de 
las manchas ocasionales mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 

 Profesional 

 Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas y efectuando el rejuntado según las 
especificaciones de un técnico. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Aparición de grietas, fisuras, erosiones o desconchados en dinteles pétreos. 

          Aparición de erosiones o pérdida de pasta de rejuntado en dinteles de piezas. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

JAMBAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre las piezas de productos ácidos. 

 Prescripciones 

 Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna pieza de la jamba, deberá repararse 
inmediatamente. 

Si la jamba resultara dañada por cualquier circunstancia, deberá ser reparada 
inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Colgar elementos que produzcan empujes que puedan dañar las jambas.  

Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares a su plano. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual para detectar:  

La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión anormal o 
excesiva y los desconchados de las jambas de materiales pétreos. 

La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de jambas de piezas. 

Limpieza según el tipo de material y el grado de la suciedad debida a la contaminación y 
el polvo. Normalmente mediante cepillado con agua y detergente neutro, evitando los 
productos y procedimientos abrasivos, ácidos y cáusticos y disolventes orgánicos. Y de 
las manchas ocasionales mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 

 Profesional 

 Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas y efectuando el rejuntado según las 
especificaciones de un técnico. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de: 

          Aparición de grietas, fisuras, erosiones o desconchados en jambas pétreas. 

          Aparición de erosiones o pérdida de pasta de rejuntado en jambas de piezas. 

 Observaciones 
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FACHADAS 

REJAS Y ENTRAMADOS METALICOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán los golpes y roces. 

Se evitarán las humedades, ya que éstas producen en la reja cambios en su volumen, forma 
y aspecto. 

 Prescripciones 

 Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, corrosión de los anclajes o 
cualquier otra anomalía, deberá avisarse a un técnico competente. 

Se limpiarán las rejas periódicamente. 

 Prohibiciones 

 No deben utilizarse las rejas como apoyos de andamios, tablones ni elementos destinados a 
la subida de muebles o cargas 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Periódicamente, se limpiarán las rejas. 

Cada tres años, o antes si aparecieran roturas, se inspeccionará la reja, reparando los 
defectos que hayan aparecido, así como la pintura o protección que pudiera llevar. 

Cada tres años  

Se revisarán los anclajes de las rejas si fueran atornillados y cada cinco en caso de ser 
soldados. 

Se renovará la pintura de las rejas y los complementos metálicos. 

 Profesional 

 Se realizarán las reparaciones oportunas de soldadura con las protecciones adecuadas y 
ayudas de albañilería necesarias. 

 Calendario 

 Cada año: 

Renovación de la pintura o protección de las rejas y los complementos metálicos, en 
ambientes agresivos. 

Cada 3 años: 

Renovación de la pintura o protección de las rejas y los complementos metálicos, en 
ambientes no agresivos. 

 Observaciones 
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PARTICIONES 

TABIQUE CON PLACAS DE YESO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cuando se desee clavar algún elemento en la pared, se deberá tener en cuenta las 
conducciones ocultas existentes, tales como conducciones eléctricas, de fontanería o 
calefacción. 

No transmitir empujes sobre las particiones. 

Evitar las humedades producidas por fugas o condensaciones, dando solución a las causas 
que lo producen. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascarillar 
o romper alguna pieza. 

En el caso de realizar reformas es aconsejable emplear el mismo tipo de material. 

 Prescripciones 

 Los daños producidos por fugas de agua se repararán inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Empotrar o apoyar en la fábrica elementos estructurales tales como vigas o viguetas que 
ejerzan una sobrecarga concentrada, no prevista en el cálculo. 

Modificar las condiciones de carga de la tabiquería o rebasar las previstas en el proyecto. 

Fijar o colgar objetos sin seguir las indicaciones del fabricante según el peso. 

Realizar rozas. 

Realizar reformas sin contar con el personal cualificado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar la posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como 
desplomes u otras deformaciones. La aparición de humedades y manchas diversas. 

 Profesional 

 En caso de ser observado alguno de estos síntomas será estudiado por técnico competente 
que dictaminará su importancia y en su caso las reparaciones que deban efectuarse. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Aparición de grietas, fisuras, desplomes o deformaciones. 

          Aparición de humedades y manchas. 

Anualmente: 

    Usuario: 

        En locales inhabitados, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará 
una revisión de la tabiquería, inspeccionando la posible aparición de fisuras, desplomes, 
humedades o cualquier otro tipo de lesión. 

 Observaciones 
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PARTICIONES 

PUERTAS INTERIORES DE MADERA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán los golpes, roces y humedades. 

Se evitarán las humedades, ya que estas producen en la madera cambios en su volumen, forma 
y aspecto. 

Se evitará la incidencia directa de los rayos del sol, si no está preparada para tal 
acción, ya que puede producir cambios en su aspecto y planeidad. 

 Prescripciones 

 Las puertas deberán estar siempre protegidas por algún tipo de pintura o barniz, según su 
uso y situación. 

 Prohibiciones 

 Forzar las manivelas ni los mecanismos 

Colgar pesos en las puertas de paso 

Mojar la madera y si esta se humedece, debe secarse inmediatamente. 

Utilizar elementos o productos abrasivos para limpiar la madera. 

Utilizar productos siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera barnizado, 
ya que los restos de silicona impedirán su posterior rebarnizado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Vigilar el ataque de hongos o insectos. 

Limpieza: 

Para la limpieza diaria se deberá utilizar procedimientos simples y elementos auxiliares 
adecuados al objeto a limpiar: paño, plumero, aspirador, mopa con el objetivo de limpiar 
el polvo depositado. 

Cuando se requiera una limpieza en profundidad, es muy importante conocer el tipo de 
protección utilizado en cada elemento de madera. 

En función de que sea barniz, cera o aceite, se utilizará un champú o producto químico 
similar recomendado por su especialista. 

La carpintería pintada o barnizada puede lavarse con productos de droguería adecuados a 
cada caso. 

Con los múltiples productos de abrillantado existentes en el mercado, debe actuarse con 
mucha precaución, acudir a centros especializados, seleccionar marcas de garantía y siempre 
antes de su aplicación general, realizar una prueba en un rincón poco visible de la 
compatibilidad del producto adquirido sobre la superficie a tratar. 

 Profesional 

 Sustitución y reposición de elementos de cuelgue y mecanismos de cierre. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y maniobra, engrasando los 
herrajes cuando sea necesario. 

          Aparición de roturas o pérdida de la protección de la madera. 

          Comprobar ataque de termitas, carcoma, hongos por humedad, etc. 

Cada 5 años: 



USO Y MANTENIMIENTO                    ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 

 
40 

    Personal cualificado: 

        Barnizar o pintar las puertas. 

 Observaciones 
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PARTICIONES 

MAMPARA DE PERFILES DE ALEACIONES LIGERAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 No transmitir empujes sobre las mamparas. 

Disponer de una reserva de piezas de repuesto para las reparaciones. 

En mamparas con elementos practicables evitar los golpes secos que puedan desajustar las 
hojas de las puertas, romper las cerraduras o herrajes. 

 Prescripciones 

 Los daños producidos por fugas se repararán inmediatamente 

 Prohibiciones 

 Fijar, colgar objetos o realizar perforaciones. 

Realizar reformas, o desmontar las mamparas, sin contar con el personal cualificado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Vigilar la aparición de desplomes o cualquier otra anomalía. 

Limpieza con productos no agresivos, agua y jabón neutro, y que no produzca rayados en la 
superficie. 

 Profesional 

 Engrasar herrajes, comprobar fijaciones, ajustar tensores y pintar cuando sea necesario. 

 Calendario 

 Permanentemente: 

    Usuario: 

        Vigilancia de:  

          Correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y maniobra en los elementos 
practicables, así como las fijaciones, engrasando los herrajes cuando sea necesario. 

          Correcta fijación de los vidrios 

          Estado del material de protección de los perfiles. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

TUBERÍAS DE COBRE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberías, 
debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, para no 
perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas ni 
golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas. 

Al abandonar durante un largo periodo la vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave 
de paso correspondiente. 

En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de 4 
semanas desde su terminación, o aquellas que permanezcan fuera de servicio más de 6 meses, 
se cerrará su conexión y se procederá a su vaciado. 

 Prescripciones 

 En caso de prever heladas, si la caldera de agua caliente no posee el sistema de protección 
contra heladas, dejar goteando alguno de los grifos más bajos para evitar su congelación. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente, especialmente: 

Variación al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más 
del 10% del caudal suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de 
los servicios o necesidades. 

Las instalaciones de agua de consumo humano que hayan sido puestas fuera de servicio y 
vaciadas provisionalmente deben ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio. 

 Prohibiciones 

 Manipular ni modificar las redes ni realizar en las mismas cambios de materiales. 

Dejar la red sin agua. 

Conectar tomas de tierra a la instalación de fontanería. 

Eliminar los aislamientos que protegen las tuberías que van empotradas en los paramentos.  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

Realizar el mantenimiento que le compete por los elementos concretos instalados en locales 
y vivienda. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se efectuará una revisión completa de la instalación, reparando todas 
aquellas tuberías, accesorios y equipos que presenten mal estado o funcionamiento 
deficiente. 

Cada 10 años: se efectuará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

TUBERÍAS DE PVC 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberías, 
debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, para no 
perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas ni 
golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas. 

Al abandonar durante un largo periodo la vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave 
de paso correspondiente. 

En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de 4 
semanas desde su terminación, o aquellas que permanezcan fuera de servicio más de 6 meses, 
se cerrará su conexión y se procederá a su vaciado. 

 Prescripciones 

 En caso de prever heladas, si la caldera de agua caliente no posee el sistema de protección 
contra heladas, dejar goteando alguno de los grifos más bajos para evitar su congelación. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente, especialmente: 

Variación al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más 
del 10% del caudal suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de 
los servicios o necesidades. 

Las instalaciones de agua de consumo humano que hayan sido puestas fuera de servicio y 
vaciadas provisionalmente deben ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio. 

 Prohibiciones 

 Manipular, modificar las redes o realizar en las tuberías cambios de materiales. 

Dejar la red sin agua. 

Conectar tomas de tierra a la instalación de fontanería. 

No se deben eliminar los aislamientos que protegen las tuberías que van empotradas en los 
paramentos.  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 En general se comprobará que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

Realizar el mantenimiento que le compete por los elementos concretos instalados en locales 
y vivienda. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se efectuará una revisión completa de la instalación, reparando todas 
aquellas tuberías, accesorios y equipos que presenten mal estado o funcionamiento 
deficiente. 

Cada 5 años: se efectuará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

TUBERÍAS DE ACERO GALVANIZADO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberías, 
debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, para no 
perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas ni 
golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas. 

Al abandonar durante un largo periodo la vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave 
de paso correspondiente. 

En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de 4 
semanas desde su terminación, o aquellas que permanezcan fuera de servicio más de 6 meses, 
se cerrará su conexión y se procederá a su vaciado. 

 Prescripciones 

 En caso de prever heladas, si la caldera de agua caliente no posee el sistema de protección 
contra heladas, dejar goteando alguno de los grifos más bajos para evitar su congelación. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente, especialmente: 

Variación al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más 
del 10% del caudal suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de 
los servicios o necesidades. 

Las instalaciones de agua de consumo humano que hayan sido puestas fuera de servicio y 
vaciadas provisionalmente deben ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio. 

 Prohibiciones 

 Manipular ni modificar las redes ni realizar en las mismas cambios de materiales. 

Dejar la red sin agua. 

Conectar tomas de tierra a la instalación de fontanería. 

Eliminar los aislamientos que protegen las tuberías que van empotradas en los paramentos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

Realizar el mantenimiento que le compete por los elementos concretos instalados en locales 
y vivienda. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se efectuará una revisión completa de la instalación, reparando todas 
aquellas tuberías, accesorios y equipos que presenten mal estado o funcionamiento 
deficiente. 

Cada 10 años: se efectuará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

LLAVES DE CORTE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Siempre deben cerrarse con suavidad. 

Debido a su función debe limitarse su uso a las ocasiones estrictamente necesarias para 
evitar de este modo el desgaste de las juntas y, por tanto, mantener el cierre hermético 
de la red de agua. 

Cerrar la llave de vivienda cuando se abandone la vivienda durante un periodo prolongado, 
en previsión de averías.  

Cerrar las llaves de aparato o de local cuando se observe alguna anomalía en los mismos. 

En las llaves, del tipo que sean, se debe girar el volante sólo hasta que deje de salir 
agua; cualquier presión excesiva deteriorará la pieza de asiento o se forzará el cierre y 
aparecerá un inevitable goteo. 

 Prescripciones 

 Nunca se deben dejar las llaves parcialmente abiertas, puesto que se producirían ruidos, 
turbulencias y un descenso de presión y de caudal en los aparatos sanitarios a los que 
suministra. 

 Prohibiciones 

 Manipular en el cuerpo de la llave ya que este trabajo está reservado al personal 
cualificado. En ningún caso se debe forzar una llave, aunque se encuentre atascada, para 
evitar roturas de las tuberías de agua. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La limpieza se realizará exclusivamente con detergente líquido, sin utilizar ningún tipo 
de estropajo ni cualquier otro tejido abrasivo. No se ejercerá presión sobre la llave. 

 Profesional 

 Cambio juntas o de prensas cuando no se pueda impedir el goteo con el cierre normal. 

 Calendario 

 Habitualmente se comprobará que no se producen goteos desde la llave ni aparecen manchas 
de humedad en torno suyo. 

Una vez al año: prueba de la efectividad de la llave cerrándola con suavidad y comprobando 
que deja de salir agua en los sanitarios. Reapertura de la llave una vez hecho esto. 
Recurrir a personal cualificado en caso de observar anomalías. 

 Observaciones 

 El fabricante de la grifería debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca 
con sus productos y que deberá adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

VÁLVULAS Y DISPOSITIVOS ESPECIALES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Son, en general, piezas cuyo mantenimiento debe dejarse a cargo del especialista, excepto 
en algunos casos los filtros y los purgadores, cuando éstos son manuales. 

Conviene disponer de unidades de repuesto para sustituir temporal o permanentemente las 
originales en caso de avería. 

 Prescripciones 

 Antes de desmontar alguno de estos elementos se deben cerrar las llaves de paso 
correspondientes. 

Ante cualquier eventualidad, ponerse en contacto con un técnico competente. 

En instalaciones de descalcificación habrá que iniciar una regeneración por arranque 
manual 

 Prohibiciones 

 Manipular una válvula si se desconoce su función o si no se está preparado para ello. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Limpieza de filtros: cierre de llaves de paso para independizarlos, desmontar su cierre, 
extraer los depósitos que haya podido recoger, limpiar con agua abundante y volver a 
montar. Esta limpieza se puede hacer con un simple cepillo de uñas y agua para retirar 
los depósitos de partículas retenidas. Si existieran depósitos de cal, eliminarlos con un 
producto específico. 

Apertura de purgadores manuales. 

 Profesional 

 Verificación del funcionamiento correcto y limpieza de los dispositivos. 

Sustitución de los elementos en mal estado. 

 Calendario 

 Cada 2 años: comprobación de funcionamiento y estanqueidad de las válvulas y dispositivos, 
con limpieza de los mismos en caso de ser necesario. 

Limpieza de filtros, descalcificadores (si procede) y válvulas de retención. 

Cada cinco años: limpieza de todos los dispositivos y válvulas, aislándolos mediante el 
cierre de las llaves de corte correspondientes. 

 Observaciones 

 El fabricante de las válvulas o dispositivos debe exhibir la documentación con las 
garantías que ofrezca y mantenimiento concreto de sus productos, y que deberá adjuntarse 
a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

CONTADORES Y BATERÍAS DE CONTADORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Los contadores de agua suelen ser propiedad de la Compañía Suministradora o de la Comunidad 
de Propietarios si es que la anterior no se hace cargo directo de su lectura: Por lo 
tanto, y dada su función, no son manipulables. 

Deben quedar ocultos y se situarán en espacios que permitan la accesibilidad. 

 Prescripciones 

 Cualquier anomalía que se observe en el funcionamiento del contador general deberá 
comunicarse inmediatamente a la Compañía Suministradora. 

Cualquier solicitud de revisión del funcionamiento del equipo deberá dirigirse a la empresa 
encargada de su lectura. 

Las montantes hasta cada derivación particular se considerará que forman parte de la 
instalación general, a efectos de conservación y mantenimiento puesto que discurren por 
zonas comunes del edificio 

 Prohibiciones 

 Desmontar o alterar la lectura de los mismos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cerrar las llaves de corte si se detecta alguna anomalía en su funcionamiento o alguna 
fuga o desperfecto. 

Se puede comprobar desde el interior de la vivienda o local la lectura correcta del consumo 
de agua. 

 Profesional 

 Verificación del funcionamiento correcto y limpieza de los dispositivos que el contador 
incorpore: filtros y válvulas antirretorno. 

Sustitución de los elementos en mal estado. 

Comprobación del estado de la batería de contadores. 

 Calendario 

 Cada dos años: limpieza del contador, especialmente de los filtros (por la Compañía 
Suministradora). 

Limpieza de la batería de contadores. 

 Observaciones 

 El fabricante de los contadores debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca 
y mantenimiento concreto de sus productos, y que deberá adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

GRIFO LAVADORA Y FRIEGAPLATOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Debido a su función debe limitarse su uso a las ocasiones estrictamente necesarias para 
evitar de este modo el desgaste de las juntas y, por tanto, mantener el cierre hermético 
de la red de agua. 

Siempre deben cerrarse con suavidad. 

En estas llaves, se debe girar el volante sólo hasta que deje de salir agua (generalmente 
¼ de vuelta); cualquier presión excesiva deteriorará la pieza de asiento y aparecerá un 
inevitable goteo. 

 Prescripciones 

 Nunca se debe dejar la llave parcialmente abierta, puesto que se produciría un descenso 
de presión y de caudal de agua en los electrodomésticos a los que suministra. 

 Prohibiciones 

 Cerrar estas llaves con los electrodomésticos en funcionamiento. 

Manipular en el cuerpo de la llave ya que este trabajo está reservado al personal 
cualificado.  

Forzar una llave, aunque se encuentre atascada, para evitar roturas de las tuberías de 
agua. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La limpieza se realizará exclusivamente con detergente líquido, sin utilizar ningún tipo 
de estropajo ni cualquier otro tejido abrasivo. No se ejercerá presión sobre la llave. 

 Profesional 

 Cambio juntas o de prensas cuando no se pueda impedir el goteo con el cierre normal. 

 Calendario 

 Habitualmente se comprobará que no se producen goteos desde la llave ni aparecen manchas 
de humedad en torno suyo.  

Una vez al año: prueba de la efectividad de la llave cerrándola con suavidad y comprobando 
que gira sin dificultad. Reapertura de la llave una vez hecho esto. Recurrir a personal 
cualificado en caso de observar anomalías.  

 Observaciones 

 El fabricante de la llave debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca con 
sus productos y que deberá adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

SANITARIO DE PORCELANA VITRIFICADA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación requiere el cierre de las llaves de corte del aparato. 

Evitar manejar sobre los sanitarios elementos duros y pesados que en su caída puedan 
deteriorarlos. 

 Prescripciones 

 Debe comprobarse periódicamente que no aparece ningún defecto en el mismo (golpes, fisuras, 
etc.) que puedan causar fugas en el sanitario. 

 Prohibiciones 

 Desmontar el sanitario ya que este trabajo está reservado al personal cualificado. 

Someter los elementos a cargas para las cuales no están diseñados, especialmente si van 
colgados de los muros en lugar de apoyados en suelo. 

Utilizar los inodoros para evacuar basura. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Aunque la porcelana vitrificada resiste muy bien agentes químicos agresivos, se procurará 
no utilizarlos para evitar dañar los desagües y la red de saneamiento, siendo preferible 
la limpieza con detergente líquido neutro y cepillos, sin utilizar ningún tipo de estropajo 
ni cualquier otro tejido abrasivo. Secarlos después de su uso. 

 Profesional 

 Cambio juntas de los desagües cuando se aprecie su deterioro. 

 Calendario 

 Cada 5 años: limpiar la cisterna del inodoro.  

Habitualmente se hará una comprobación visual del estado de las juntas de los desagües y 
de las juntas con los tabiques, para evitar fugas de agua y provocar daños a terceros. 

Habitualmente se revisará el estado de los mecanismos de los inodoros y se comprobará que 
éstos no gotean, para proceder de inmediato a su reparación. 

 Observaciones 

 El fabricante del sanitario debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca 
con sus productos y sus recomendaciones de uso que deberán adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

GRIFERÍAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Siempre deben cerrarse con suavidad: 

En el caso de griferías con mezclador monomando se deberá evitar el cierre brusco para no 
provocar daños en las tuberías (ruidos, vibraciones, golpe de ariete). 

La grifería convencional (de asiento inclinado o paralelo, sea individual o monobloc) se 
debe girar el volante solo hasta que deje de salir agua; cualquier presión excesiva 
deteriorará la pieza de asiento y aparecerá un inevitable goteo. 

Se debe evitar que los rociadores de duchas y fregaderos (cuando éstos los incorporan) se 
golpeen contra superficies duras y no ponerlos en contacto con jabones y otras sustancias 
que puedan obturar sus orificios. 

 Prescripciones 

 Nunca se debe dejar la grifería goteando: hay que cerrar los grifos lo suficiente como 
para que esto no se produzca. 

 Prohibiciones 

 Manipular en el cuerpo de la grifería ya que este trabajo está reservado al personal 
cualificado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Después de cada uso debe enjuagarse y secarse la grifería y los rociadores para evitar la 
aparición de manchas. La limpieza se realizará exclusivamente con detergente líquido, sin 
utilizar ningún tipo de estropajo ni cualquier otro tejido abrasivo. En caso de aparición 
de manchas limpiar con un descalcificador recomendado por el fabricante. 

Hay que limpiar el filtro del aireador o el rociador cuando se aprecien una merma sensible 
del caudal no achacable a la bajada de presión de la red. Esta limpieza se puede hacer 
con un simple cepillo de uñas y agua para retirar los depósitos de partículas retenidas. 

En AFS y ACS: semanalmente se abrirán los grifos y duchas de instalaciones no utilizadas, 
dejando correr el agua unos minutos 

 Profesional 

 Cambio de discos cerámicos o de prensas de caucho cuando no se pueda impedir el goteo con 
el cierre normal. 

 Calendario 

 Cada año: introducir el filtro aireador en un producto descalcificador o en su defecto, 
introducirlo en vinagre durante al menos una hora procurando no afectar a la grifería. 

No se debe prolongar innecesariamente la acción del descalcificador ya que su actividad 
puede atacar al metal del filtro y a su acabado. 

 Observaciones 

 El fabricante de la grifería debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca 
con sus productos y que deberá adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

FLUXORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 El accionamiento de los fluxores debe hacerse con suavidad. 

 Prescripciones 

 En caso de que, una vez producida la descarga, el mecanismo siga goteando, debe acudirse 
a un profesional especializado para su reparación. Si el goteo es importante, cerrar la 
llave de paso correspondiente. 

 Prohibiciones 

 Manipular en el cuerpo de la grifería ya que este trabajo está reservado al personal 
cualificado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La limpieza se realizará exclusivamente con detergente líquido, sin utilizar ningún tipo 
de estropajo ni cualquier otro tejido abrasivo. En caso de aparición de manchas limpiar 
con un descalcificador recomendado por el fabricante. 

El usuario podrá regular el caudal de salida del fluxor si así lo requiere, cuando esta 
regulación se realiza desde el exterior. 

Ante un descenso del caudal proporcionado, ponerse en contacto con un técnico capacitado. 

 Profesional 

 Cambio de juntas de caucho cuando no se pueda impedir el goteo con el cierre normal. 
Regulación del caudal de salida del fluxor, cuando sea necesario. 

Limpieza del mecanismo. 

 Calendario 

 En caso de funcionamiento deficiente desmontar el cuerpo del fluxor, revisar y sustituir 
las juntas y proceder a la limpieza del mecanismo, extrayendo de su interior los depósitos 
sólidos que se puedan haber producido. 

 Observaciones 

 El fabricante de la grifería debe exhibir la documentación con las garantías que ofrezca 
con sus productos y que deberá adjuntarse a esta ficha. 
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INSTALACIONES / FONTANERÍA 

TUBERÍAS DE ALUMINIO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el local o en los muros por los que discurren tuberías, 
debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, para no 
perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas ni 
golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas. 

Al abandonar durante un largo periodo la vivienda o local, debe dejarse cerrada la llave 
de paso correspondiente. 

En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de 4 
semanas desde su terminación, o aquellas que permanezcan fuera de servicio más de 6 meses, 
se cerrará su conexión y se procederá a su vaciado. 

Habrá de verificarse que la calidad del agua de consumo humano se mantiene dentro de los 
valores que establece el Real Decreto 140/2003, de 7 de febrero. 

 Prescripciones 

 En caso de prever heladas, si la caldera de agua caliente no posee el sistema de protección 
contra heladas, dejar goteando alguno de los grifos más bajos para evitar su congelación. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente, especialmente: 

Variación al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más 
del 10% del caudal suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de 
los servicios o necesidades. 

Las instalaciones de agua de consumo humano que hayan sido puestas fuera de servicio y 
vaciadas provisionalmente deben ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio. 

 Prohibiciones 

 Manipular ni modificar las redes ni realizar en las mismas cambios de materiales. 

Dejar la red sin agua. 

Conectar tomas de tierra a la instalación de fontanería. 

Eliminar los aislamientos que protegen las tuberías que van empotradas en los paramentos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

Realizar el mantenimiento que le compete por los elementos concretos instalados en locales 
y vivienda. 

 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se efectuará una revisión completa de la instalación, reparando todas 
aquellas tuberías, accesorios y equipos que presenten mal estado o funcionamiento 
deficiente. 

Cada 10 años: se efectuará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

COLECTORES SUSPENDIDOS O ENTERRADOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar que los tramos vistos reciban golpes o sean forzados. 

Evitar que sobre ellos caigan productos abrasivos o químicamente incompatibles. 

Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresivos, 
por lo que de tener que hacer el vertido, diluirlos al máximo con agua para evitar 
deterioros en la red o cerciorarse de que el material de esta lo admite. 

 Prescripciones 

 Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas cuando las 
tuberías no son vistas por la aparición de manchas o malos olores) y proceder a su 
localización y posterior reparación. 

Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen colectores suspendidos, 
respetarán éstos sin que sean dañados, movidos o puestos en contacto con materiales 
incompatibles. 

 Prohibiciones 

 Modificar o ampliar o sustituir las condiciones de uso o el trazado de los colectores 
existentes sin consultar con un Técnico Competente. 

No se sustituirán elementos dañados sin consultar con Técnico Competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Se vigilará la aparición de fugas o defectos en los colectores cuando éstos sean vistos. 
En caso de encontrarse ocultos, avisar a un técnico en caso de aparición de fugas. 

Se debe comprobar periódicamente la estanqueidad general de la red con sus posibles fugas, 
la existencia de olores y el mantenimiento del resto de elementos 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas 
en colectores, así como de la modificación de estos en caso de ser necesario, previa 
consulta con un Técnico Competente. 

 Calendario 

 Habitualmente inspección de juntas y registros de colectores suspendidos y tensado de sus 
anclajes en caso de haberse aflojado. 

Cada año: comprobación visual del estado de las juntas y la posible existencia de manchas 
que denoten una fuga oculta. 

Revisión del estado de los soportes de cuelgue de las conducciones. 

Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan 
observarse. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

ARQUETAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Algunas arquetas no están preparadas para el tráfico de vehículos. Consultar a un 
profesional en caso de que sea preciso circular sobre ellas o depositar pesos encima. De 
ser necesario, se procederá a la sustitución de la tapa o a protegerlas con una chapa de 
acero o algún elemento similar. 

 Prescripciones 

 En el caso de sustitución de pavimentos no se ocultarán los registros de las arquetas y 
se dejarán completamente practicables. 

Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la 
aparición de manchas o malos olores) y proceder rápidamente a su localización y posterior 
reparación. 

 En el caso de arquetas sifónicas o arquetas sumidero, se deberá vigilar que se mantengan 
permanentemente con agua, especialmente en verano. 

 Prohibiciones 

 No se debe modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de las arquetas 
existentes sin consultar con un Técnico Competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Se vigilará la aparición de fugas o defectos en las arquetas cuando éstas sean 
registrables. En caso de encontrarse ocultos, avisar a un técnico en caso de aparición de 
fugas. 

 Profesional 

 Un especialista se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en 
arquetas, así como de la modificación de las mismos en caso de ser necesario, previa 
consulta con un Técnico Competente 

 Calendario 

 Habitualmente se revisarán exteriormente para comprobar que no existen fugas o malos 
olores para proceder de inmediato a su reparación.  

Cada año: revisión de todo tipo de arquetas, con inspección de juntas y registros cuando 
los lleven, y limpieza de las arquetas separadoras de grasas. 

Cada año: limpieza de las arquetas sumidero. 

Cada 10 años: se procederá a su limpieza a pie de bajante y a la reparación de los 
desperfectos que puedan observarse o antes si se aprecian malos olores. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

DESAGÜES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar utilizar la red de saneamiento como basurero, no tirando a través suyo materias 
sólidas u objetos extraños... 

Habitualmente las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos agresivos, 
por lo que se deben llevar a establecimientos especializados en su recogida o diluirlos 
al máximo con agua para evitar deterioros en la red. 

 Prescripciones 

 Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la 
aparición de manchas o malos olores) y proceder a su localización y posterior reparación. 

Las obras de sustitución de aparatos sanitarios deben ser realizadas por especialistas 
manipulando adecuadamente los desagües, sin forzar las conducciones ni las conexiones con 
bajantes. 

La limpieza de los elementos exteriores de los desagües se realizará con productos no 
agresivos ni abrasivos. Los restos de cal se eliminarán con productos específicos. 

 Prohibiciones 

 Limpiar o desatascar desagües con productos agresivos, o la introducción de elementos 
punzantes que puedan dañarlos. 

Forzar los cierres automáticos o los mecanismos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Se revisarán y desatascarán los desagües cuando se observe una disminución importante del 
caudal de evacuación o cuando existan obstrucciones. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la modificación de las mismas en caso 
de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se revisará visualmente el estado de las juntas y la aparición de fugas que 
denoten algún tipo de desperfecto en la red para su reparación inmediata. 

Se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

SIFONES Y BOTES SIFÓNICOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar el vertido de aguas conteniendo detergentes no biodegradables, aceites, colorantes 
permanentes o sustancias tóxicas, que deterioren estos dispositivos o mermen su 
efectividad. 

 Prescripciones 

 Se vigilará la existencia de agua permanentemente en estos dispositivos para evitar gases 
y olores de las redes de saneamiento. 

Se procederá a la reparación de fugas en sifones y botes sifónicos, una vez que se detecten 
anomalías: goteo, juntas que rezuman, manchas en las juntas, etc. 

Las obras de sustitución de dispositivos deben ser realizadas por especialistas manipulando 
adecuadamente los desagües, sin forzar las conducciones ni las conexiones con bajantes. 

La limpieza de los elementos exteriores de los sifones se realizará con productos no 
agresivos ni abrasivos. 

 Prohibiciones 

 Limpiar o desatascar desagües con productos agresivos, o la introducción de elementos 
punzantes que puedan dañarlos. 

En el caso de sustitución de pavimentos ocultar los registros de los botes sifónicos o 
impedir su correcta apertura. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Se revisarán los sifones o botes sifónicos cuando se observe una disminución importante 
del caudal de evacuación o cuando existan obstrucciones. Dejar correr agua caliente por 
los desagües de los fregaderos facilita la disolución de las grasas adheridas y la limpieza 
de sus sifones. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las juntas, así como de la sustitución del sifón en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Habitualmente se comprobará el estado de las juntas o la existencia de fugas, para proceder 
de inmediato a la reparación de los desperfectos que puedan observarse.  

Cada año: se limpiarán los botes sifónicos, eliminando de su fondo las arenas o elementos 
que hayan podido depositarse. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

SUMIDEROS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán las cargas puntuales directas sobre la tapa. 

Cuando se limpie una azotea transitable y exista sobre la misma arena o cuerpos que puedan 
pasar por la rejilla, se desmontará la tapa y se evitará el depósito de arenas en el 
sifón. 

No se arrojarán, ni desmontando la tapa: papeles, hojas, cuerdas, piedras, o cualquier 
otro material que pueda producir atranques en el saneamiento. 

 Prescripciones 

 Si se observara que el agua deja de correr, se procederá a su inmediata limpieza. 

Si se observara alguna mancha de humedad por la zona inferior, se procederá a su reparación 
inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Desmontar de manera permanente las tapas de los sumideros. 

Arrojar colillas de cigarros, tierra, etc. 

Colocar sobre, o en las proximidades del sumidero, cualquier elemento que dificulte la 
evacuación de las aguas. 

Usar el sumidero como vertedero de limpieza. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Periódicamente se procederá a desmontar y limpiar el sumidero, periodo de tiempo que 
variará en función del emplazamiento y riesgo de atranque; así en zonas de uso público, o 
en zonas de macetas, etc., la limpieza deberá efectuarse todos los meses, y en todo caso 
siempre se deberá comprobar su correcto funcionamiento antes del invierno, y al final de 
la primavera cuando pueden empezar las tormentas de verano. 

Cada año: 

Comprobar que no estén atrancados los rebosaderos. 

 Profesional 

 Cada cinco años: 

Comprobación del entronque de la lámina impermeable con el sumidero, y de su estanquidad. 

Cada diez años: 

Comprobación de las características aparentes del material del sumidero: cuarteos, 
grietas, pérdidas de elasticidad. 

 Calendario 

 Se limpiarán: 

Cada año, los sumideros de cubiertas transitables y de las no transitables. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

SUMIDERO SIFÓNICO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Algunos sumideros no están preparados para el tráfico de vehículos: cerciórese de ello en 
caso de que sea preciso circular sobre ellos o depositar pesos encima. De ser necesario, 
protegerlos temporalmente con una chapa de acero o algún elemento similar o sustituirlo 
por otro más resistente. 

 Prescripciones 

 En el caso de sustitución de pavimentos no se ocultarán sus tapas y se dejarán completamente 
practicables. 

Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la 
aparición de manchas o malos olores) y proceder rápidamente a su localización y posterior 
reparación. 

Se deberán mantener permanentemente con agua, para evitar el paso de olores de la red de 
saneamiento. 

 Prohibiciones 

 Cegar sus tapas, modificar o ampliar las condiciones de uso del sumidero sin consultar 
con un Técnico Competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Se limpiarán las calderetas de los sumideros. 

Se vigilará la aparición de fugas o defectos en los sumideros y realizará periódicamente 
su cebado con agua. 

Se revisarán y desatascarán los sifones y válvulas, cada vez que se produzca una 
disminución apreciable del caudal de evacuación, o haya obstrucciones. 

 Profesional 

 Un especialista se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas o deterioro 
del sumidero, así como de la modificación de los mismos en caso de ser necesario, previa 
consulta con un Técnico Competente. 

 Calendario 

 Habitualmente se comprobará su estado, la existencia de olores o fugas, para proceder de 
inmediato a la reparación de los desperfectos que puedan observarse.  

Cada año: limpieza de la caldereta, con reparación de los desperfectos que puedan 
observarse. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

BAJANTES DE AGUAS RESIDUALES Y PLUVIALES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 No utilizar la red de saneamiento como basurero, evitando tirar residuos sólidos, abrasivos 
o de difícil disolución que puedan provocar el atascamiento de la red. 

 Prescripciones 

 Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la 
aparición de manchas o malos olores) y proceder a su localización y posterior reparación. 

Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen bajantes, respetarán éstas 
sin que sean dañadas, movidas o puestas en contacto con materiales incompatibles. 

 Prohibiciones 

 Modificar o ampliar las condiciones de uso de las bajantes existentes sin consultar con 
un Técnico Competente.  

No se sustituirán elementos dañados sin consultar con Técnico Competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Puesto que estas redes no quedan al alcance del usuario, en general, únicamente vigilará 
por la ausencia de defectos en las mismas. 

Se debe comprobar periódicamente la estanqueidad general de la red con sus posibles fugas, 
la existencia de olores y el mantenimiento del resto de elementos. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas 
en las bajantes, así como de la modificación de las mismas en caso de ser necesario, 
previa consulta con un Técnico Competente. 

 Calendario 

 Habitualmente comprobación visual del estado de las juntas y de la no aparición de 
humedades para en su caso, proceder a su reparación 

Cada 10 años: se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan 
observarse 

 Observaciones 

 Se dejará constancia documental en el Libro del Edificio con las modificaciones realizadas, 
en caso de haber realizado obras después de haber recibido la vivienda. 
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INSTALACIONES / SANEAMIENTO 

TUBERÍA VENTILACIÓN BAJANTE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Puesto que se trata de tuberías habitualmente ocultas, no requieren ningún tipo de 
precaución especial, salvo mantener libre de obstáculos su salida al exterior. 

Cuando se encuentra realizadas en PVC evitar el contacto con disolventes. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación que se requiera en su trazado, debe contar con el asesoramiento de 
un Técnico Competente. 

 Prohibiciones 

 Cegar la salida al exterior.  

No se sustituirán elementos dañados sin consultar con Técnico Competente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Observar si el cierre hidráulico de los sifones desaparece; en ese caso puede deberse a 
una anomalía de la red de ventilación. 

Observar la posible aparición de olores en los locales que atraviesan estas tuberías. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia anomalías 
(malos olores en locales, descarga de sifones, ruidos… ) 

La modificación de su trazado requiere la consulta con un Técnico Competente. 

 Calendario 

 La reparación será inmediata a la aparición de anomalías. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

CUADRO GENERAL DE DISTRIBUCIÓN (CGD) 

Uso del elemento 

 Precauciones 

  

 Prescripciones 

 Por ser el cuadro situado en el acceso de cada vivienda o local, destinado a proteger al 
usuario y a la instalación de contactos indirectos y sobreintensidades, debe estar situada 
en lugar protegido y alejada de cualquier fuente de humedad. Al contener el interruptor 
diferencial y los magnetotérmicos en igual número al de circuitos de las líneas 
distribución de iluminación y de fuerza, por seguridad se debe mantener en ambiente seco. 

 Prohibiciones 

 Tocar el cuadro o accionar cualquiera de sus mecanismos con las manos mojadas o húmedas. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cuando salta algún interruptor automático hay que intentar localizar la causa que lo 
produjo antes de proceder a su rearme. Si el origen es por la conexión de algún aparato 
en malas condiciones hay que desenchufarlo. Si a pesar de la desconexión, no se puede 
poner el diferencial en la posición de contacto, porque vuelve a saltar, se debe avisar 
al profesional cualificado.  

La detección ocular de irregularidades en la integridad del cuadro debe ser motivo de 
similar llamada. 

La limpieza exterior del cuadro y sus mecanismos solo se puede realizar con una bayeta 
seca. 

Los interruptores diferenciales tienen un mantenimiento a cargo del usuario, apretando el 
botón de prueba o test y comprobar que salta. 

 Profesional 

 Salvo las operaciones descritas para el usuario, le corresponde al personal cualificado 
la revisión rutinaria del cuadro y de sus componentes, y por supuesto la reparación de 
cualquier desperfecto. 

 Calendario 

 Ante cualquier anomalía aviso inmediato a instalador autorizado. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

INTERRUPTORES DIFERENCIALES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento, pulsando el botón contiguo 
situado en el módulo del Cuadro general de distribución. Si no se dispara es que está 
averiado y en consecuencia no está protegida la instalación contra sobrecargas, 
cortocircuitos o derivaciones. 

Cuando la instalación eléctrica de una vivienda no va a ser utilizada es conveniente 
accionar el interruptor para la desconexión total de la línea general de suministro. 

 Prohibiciones 

 Suprimir o puentear este mecanismo. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto funcionamiento del Interruptor Diferencial del Cuadro General 
de Distribución de la Vivienda o de los Servicios Comunes del Edificio.  

 Procedimiento: 

 - Acción manual sobre el pulsador de prueba que incluye el propio interruptor automático 
diferencial. 

 - Desconexión automática del paso de la corriente eléctrica mediante la recuperación de 
la posición de reposo (0) de mando de conexión-desconexión. 

 - Acción manual sobre el mismo mando para colocarlo en su posición de conexión (1) para 
recuperar el suministro eléctrico. 

 Profesional 

 La ausencia de desconexión automática ante la pulsación efectuada indica el fallo del 
mecanismo que debe ser reparado o sustituido por personal cualificado, que es aquel que 
está en posesión del título de instalador electricista autorizado. 

 Calendario 

 Cada dos meses como máximo el propio usuario debe comprobar el correcto funcionamiento 
del pulsador de prueba o test del Interruptor Diferencial, ya que va en ello la integridad 
de los usuarios de la instalación. 

 Observaciones 

 Debe exhibir el marcado CE europeo. 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

INTERRUPTOR DE CONTROL DE POTENCIA (ICP) 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 El ICP es un interruptor magnetotérmico instalado por la Compañía eléctrica suministradora 
para controlar la potencia contratada. Este mecanismo está precintado, así que si se 
observa alguna manipulación se debe avisar a la Compañía suministradora porque en caso de 
cortocircuito también es una protección. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Manipular los precintos de la caja que lo alberga y el interruptor de su interior. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cuando se ha producido una desconexión automática por exceso de potencia conectada, se 
debe actuar de la siguiente manera: 

 - Desconectar aquel o aquellos receptores eléctricos que produjeron el exceso de potencia. 

 - Dejar pasar algunos segundos antes de intentar una nueva conexión ya que su respuesta 
térmica al exceso le impide volver a la posición original on del aparato hasta que se haya 
disipado su calor interno.  

- Si el ICP no vuelve a su posición de contacto ó la desconexión se produce con menor 
potencia o se observa cualquier anomalía, se debe avisar a la Compañía eléctrica 
suministradora para que realice la revisión pertinente.  

La limpieza exterior del ICP y su caja sólo puede realizarse con una bayeta seca. 

 Profesional 

 Cualquier manipulación interna debe ser realizada por el personal de la Cía. 

 Calendario 

 Si no se produce ninguna anomalía, la revisión se realizará según calendario de la Compañía 
suministradora. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

INTERRUPTORES MAGNETOTÉRMICOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad. 

 Prescripciones 

 Por estar situados en el Cuadro general de distribución y proteger de sobrecargas o 
cortocircuitos, se debe comprobar su correcto funcionamiento, ya que se utilizan para la 
conexión o desconexión de una determinada línea de suministro. 

 Prohibiciones 

 Suprimir este mecanismo de seguridad. 

Aumentar unilateralmente su intensidad. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cuando por sobreintensidad o cortocircuito saltara un interruptor magnetotérmico se debe 
actuar de la siguiente manera: 

- Desenchufar el receptor eléctrico que produjo la avería, o desconectar el correspondiente 
interruptor. 

- Activar el magnetotérmico que ha saltado para recuperar el suministro habitual. 

- Llevar a revisar el receptor eléctrico que ha originado el problema y se controlar que 
su potencia es menor que la soporta el magnetotérmico. 

 Profesional 

 Cuando se desconoce el origen del fallo, o cuando el magnetotémico no vuelve a la posición 
de contacto, se debe recurrir a personal cualificado, que es aquel que está en posesión 
del título de instalador electricista autorizado. Se debe contactar preferiblemente con 
la empresa ejecutora de la instalación y cuya dirección debe figurar en el propio Cuadro 
General de Distribución. 

 Calendario 

 La revisión del estado de los interruptores magnetotérmicos deberá ser realizada por 
personal cualificado cuando se observe cualquier anomalía. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

CIRCUITOS INTERIORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Antes de realizar un taladro en un paramento, debe asegurarse de que en ese punto no 
existe una canalización eléctrica empotrada que provocaría una descarga eléctrica. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Permitir la prolongación incontrolada de una línea eléctrica mediante alargaderas sujetas 
en la pared o tiradas sobre el suelo. 

Manipular los cables de los circuitos o las cajas de derivación. 

Suspender del cableado las lámparas correspondientes a su punto de luz. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Observará el buen funcionamiento de la instalación y sus prestaciones. Ante cualquier 
anomalía deberá llamar a un instalador autorizado.  

Si se prevé conectar aparatos con un consumo mayor que la potencia de la contratada, 
deberá llamar al instalador para que realizar una instalación acorde con los 
electrodomésticos  

 Profesional 

 Todos los temas de cableado, rigidez dieléctrica, etc. son exclusivos de la empresa 
autorizada. 

Cambio del cableado por otro de la sección correspondiente al consumo. 

 Calendario 

 Por el profesional: 

Revisión general de la instalación como máximo cada 10 años. 

 Observaciones 

 Son los circuitos que distribuyen la corriente eléctrica desde el cuadro de distribución 
y protección hasta los puntos de consumo. Los colores del cableado son negro, marrón o 
gris para las fases activas, azul para el neutro y amarillo/verde para la toma de tierra. 

Rigidez dieléctrica: se aplica al cuerpo mal conductor a través del cual se ejerce la 
inducción eléctrica. 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

APARATOS RECEPTORES Y CLAVIJAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Hay que procurar que cuando se enchufe un receptor no queden los cables por el suelo y 
mucho menos presionados por el mobiliario o cualquier otro elemento. 

 Prescripciones 

 Las clavijas que posean toma de tierra deben conectarse obligatoriamente a una toma de 
corriente también con toma de tierra para que el receptor que se conecte a través de ella 
quede protegido y por ende se proteja la integridad del usuario. 

 Prohibiciones 

 Enchufar una clavija cuyas espigas no estén perfectamente afianzadas a los alvéolos de la 
toma de corriente, ya que este hecho es siempre origen de averías que pueden llegar a ser 
muy graves. Forzar la introducción de una clavija en una toma inadecuada de menores 
dimensiones. 

Conectar clavijas con tomas múltiples o ladrones salvo que incorporen sus protecciones 
específicas.  Tocar las clavijas y sus receptores eléctricos con las manos mojadas o 
húmedas. 

Manipular los hilos de los cables o conectar aparatos que no posean la clavija 
correspondiente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 El buen mantenimiento debe incluir la ausencia de golpes y roturas. 

Para desconectar un aparato se debe tirar de la clavija no del cable. 

La limpieza debe ser superficial siempre con bayetas secas y en estado de desconexión. 

Cualquier síntoma de fogueado (quemadura por altas temperaturas a causa de conexiones 
defectuosas) debe implicar la inmediata sustitución de la clavija (y del enchufe si también 
estuviera afectado). 

Los aparatos eléctricos se limpiarán desconectados y no se utilizarán hasta que estén 
completamente secos, alejados de zonas próximas al agua y con las manos secas. No se 
aproximarán los cables a elementos calientes que puedan derretirlos. 

 Profesional 

 Todo trabajo que implique manipulación interna de las clavijas debería ser realizado por 
personal cualificado. 

 Calendario 

 Habitualmente se sustituirán los enchufes y clavijas en los que se observen anomalías 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

MECANISMOS INTERIORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 No provoque manipulaciones bruscas o defectuosas de los interruptores. 

Cerciorarse de que el cableado de la instalación tiene suficiente sección nominal (grosor 
de cable) para conectar aparatos con elevado consumo de watios.   

La colocación de regletas multi-enchufes (ladrones en serie), puede provocar un incendio 
o un cortocircuito por calentamiento del cableado. 

 Prescripciones 

 Conocer el grado de electrificación instalado en la vivienda. Enchufando una serie de 
aparatos con un consumo mayor de watios que los contratados, hará que salte el limitador 
de potencia instalado por la compañía suministradora. El diferencial saltará por defecto 
de derivación a tierra, o por cortocircuito. 

 Prohibiciones 

 Encender, apagar o pulsar repetidamente los mecanismos, porque además de fatigarlos 
prematuramente, puede causar anomalías en el receptor al que alimenta. 

Manipular o retirar los mecanismos de la instalación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La inspección ocular de todo el material para posible detección de anomalías visibles y 
dar aviso al profesional 

Limpieza superficial de los mecanismos, siempre con bayetas secas y preferiblemente con 
desconexión previa de la corriente eléctrica. 

 Profesional 

 Todo trabajo que implique manipulación de los elementos materiales del mecanismo, como 
sustitución de interruptores, las lámparas de los visores, el cuerpo del mecanismo, o 
revisión de sus contactos y conexiones, etc., debe ser realizado por instalador autorizado 

 Calendario 

 Por el Usuario: 

Habitualmente limpieza exterior del mecanismo. 

Por el profesional: 

Será el encargado de la sustitución de los mecanismos averiados.  

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

LUMINARIAS FLUORESCENTES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse sin humedad.  

No es conveniente multiplicar los encendidos y apagados sin causa justificada puesto que 
puede mermar la vida de la luminaria. 

 Prescripciones 

 Según el tipo de actividad a iluminar se debe utilizar el tipo de tubo más idóneo en 
cuanto al rendimiento energético (eficacia luminosa), la reproducción cromática (índice 
de rendimiento de color) y tonalidad de la luz (temperatura de color) se refiere.  

Las lámparas tendrán anclajes al techo, independiente del cableado del punto de luz. 

 Prohibiciones 

 Utilizar luminarias fluorescentes con un índice de rendimiento de color menor del 70 %. 
en locales con uso continuado de personas. 

Suspender las lámparas de los cables correspondientes a su punto de luz. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cualquier operación de mantenimiento debe comportar una desconexión previa del suministro 
eléctrico, bien sea del punto de luz o del circuito completo al que pertenezca. 

Las señales de que ha consumido su vida útil son ennegrecimiento de los extremos del tubo, 
que se enciende con dificultad o parpadee. Entonces ya ha habido una la pérdida de flujo 
luminoso superior al 30 % y hay que proceder a su sustitución. 

 La limpieza se realizará con un trapo seco, siempre con la desconexión completa del 
circuito y con la precaución de que no penetre cualquier líquido en el casquillo de la 
lámpara. Cuando el tubo no está viejo y sin embargo no mantiene el arranque, se puede 
sustituir el cebador si el equipo de encendido es convencional. 

 Profesional 

 Cualquier avería que no esté en apartado anterior deberá ser subsanada por personal 
especializado. Estas averías pueden ser el cambio de reactancia o balasto, el cambio del 
condensador, la reparación o sustitución de balastos electrónicos y en general cualquier 
otra que implique el acceso a las partes protegidas de la luminaria. 

 Calendario 

 Por el usuario: 

La limpieza de la lámpara se realizará en función de la suciedad del ambiente.  

Deberá sustituir la luminaria en función de la vida útil que especifique el fabricante, 
generalmente cada año y medio / dos años, esto dependerá del número de encendidos. 

Por el personal cualificado: 

Realizará todos los cambios concernientes al conexionado de la red. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

PUESTA A TIERRA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 No se prevén. 

 Prescripciones 

 Por seguridad es obligatoria la conexión a la red de tierra de todos los electrodomésticos 
y luminarias que incorporen la conexión correspondiente 

 Prohibiciones 

 Interrumpir o cortar las conexiones de la red de tierra. El color del cable de toma de 
tierra es amarillo y verde. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 El punto de puesta a tierra y su arqueta deben estar libres de obstáculos que impidan su 
accesibilidad. Ante una sequedad extraordinaria del terreno y siempre que la medición de 
la resistencia de tierra lo demande, debería realizarse un humedecimiento periódico de la 
red de tomas de tierra bajo la supervisión de personal cualificado. 

 Profesional 

 Debe medirse la resistencia de tierra con un medidor de tierra, también llamado 
telurómetro. La medida debe ser realizada por personal cualificado, que es aquel que está 
en posesión del título de instalador electricista autorizado y que pertenezca a una empresa 
con la preceptiva autorización administrativa. Se debe contactar preferiblemente con la 
empresa ejecutora de la instalación y cuya dirección debe figurar en el propio Cuadro 
General de Distribución. 

 Calendario 

 La operación de la medida de la resistencia de tierra debe realizarse por personal 
cualificado contratado para tal fin por el presidente de la Comunidad de Propietarios cada 
5 años. en los meses de verano para que coincida con la época más seca. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

FUSIBLE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse sin tensión. 

 Prescripciones 

 Por ser un elemento de un único uso, se debe comprobar su correcto estado. 

 Prohibiciones 

 Suprimir en caso de que no exista otro sistema de seguridad. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cuando por sobreintensidad o cortocircuito se funda el fusible, se debe actuar de la 
siguiente manera: 

- Desenchufar el receptor eléctrico que produjo la avería, o desconectar el correspondiente 
interruptor. 

- Sustituir el fusible fundido para recuperar el suministro habitual. 

- Llevar a revisar el receptor eléctrico que ha originado el problema 

 Profesional 

 Cuando se desconoce el origen del fallo, o cuando frente a la sustitución vuelve a 
producirse la fusión, se debe recurrir a personal cualificado, que es aquel que está en 
posesión del título de instalador electricista autorizado. Se debe contactar 
preferiblemente con la empresa ejecutora de la instalación y cuya dirección debe figurar 
en el propio Cuadro General de Distribución. 

 Calendario 

 La revisión del estado de los fusibles deberá ser realizada por personal cualificado 
cuando se observe cualquier anomalía. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

CONTADOR 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 El contador es un elemento instalado por la compañía eléctrica suministradora para 
controlar el consumo. Este mecanismo esta precintado, así que si se observa alguna 
manipulación se debe avisar a la Compañía suministradora. 

 Prescripciones 

 La envolvente del cuadro de contadores ha de ser de material aislante. En caso de duda, 
consultar a la Compañía suministradora. 

 Prohibiciones 

 Manipular el elemento. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

  

 Profesional 

 Cualquier manipulación interna debe realizarse por el personal de la Compañía 
suministrador. 

 Calendario 

 Si no se produce ninguna anomalía, la revisión se realizará según calendario de la Compañía 
suministradora. 

 Observaciones 

  

	  



USO Y MANTENIMIENTO                    ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 

 
72 

INSTALACIONES / ELECTRICIDAD 

CAJAS DE REGISTRO Y DERIVACIÓN 

Uso del elemento 

 Precauciones 

  

 Prescripciones 

 Hay que comprobar que no hay cables sueltos y que siguen correctamente ejecutadas las 
conexiones entre los circuitos interiores. 

 Prohibiciones 

 Manipular o realizar otras acometidas exteriores a las previstas por el instalador. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Cada cierto tiempo se deben abrir para comprobar que los cables están bien conexionados a 
las regletas y que no existen indicios de chisporroteo o quemado 

 Profesional 

  

 Calendario 

 Por el usuario: 

Cada cierto tiempo debería realizarse una inspección ocular por si se detecta algún 
defecto. No obstante ante cualquier anomalía el usuario debe dar aviso al instalador 
competente. 

Por el personal cualificado: 

Se debe proceder a una revisión de todo el sistema eléctrico y a su conexionado, con 
atención a todo lo que implique riesgo de incendio. También debe revisar los tornillos de 
las bornas. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / TELECOMUNICACION 

ANTENAS DE TV Y RADIO. EQUIPO DE CAPTACIÓN TERRESTRE Y SATELITE 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán los impactos mecánicos, así como el contacto con materiales agresivos, humedad 
y suciedad. 

 Prescripciones 

 Se debe comprobar el buen estado de las antenas, el mástil, la torre y los vientos de los 
tensores, así como las antenas parabólicas con sus conversores y soportes. 

 Prohibiciones 

 Subirse a las torres y mástiles o manipular cualquier elemento del equipo de captación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Si desde la propia vivienda se detectan anomalías en la recepción de los canales 
disponibles, se llamará instalador autorizado. 

Si las condiciones meteorológicas han sido adversas, desde la azotea u otros puntos del 
edificio que no entrañen peligro para el usuario, se deben hacer inspecciones visuales de 
posibles problemas en el sistema de captación: corrosión de la torre y el mástil, pérdida 
de tensión en los vientos, desprendimiento parcial de antenas, goteras en la base de la 
torre, etc. 

 Profesional 

 Debe realizar todas las operaciones que conlleven al buen estado del sistema, entre las 
que se destacan: reorientación de antenas y parábolas que se hayan desviado; reparación 
de preamplificadores de antenas terrestres; reparación de conversores de parábolas; 
sustitución de antenas u otro material dañado; sustitución de cables; ajuste de la tensión 
de los vientos y de la presión de las tuercas y tornillos; imprimación de pintura 
antioxidante en todo el material de soporte; y reparación de la impermeabilización de los 
anclajes del sistema. 

 Calendario 

 Por el usuario: 

Ante cualquier anomalía el usuario debe dar aviso al instalador competente. 

Se considera que una revisión está especialmente indicada cuando se hayan producido 
vendavales.  

Cada año deberá realizar una inspección ocular del sistema de captación por si se detecta 
algún defecto. 

Por el personal cualificado: 

Se debe proceder a una revisión anual de todo el sistema de captación con atención 
prioritaria sobre todo lo que implique riesgo de desprendimiento de algún elemento del 
conjunto. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / TELECOMUNICACION 

EQUIPO DE CABECERA Y RED DE DISTRIBUCION INTERIOR 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 La conexión a la toma de señal para radio, televisión, o en su caso el receptor de 
satélite, debe realizarse exclusivamente con los mecanismos normalizados apropiados. 

 Prescripciones 

 Se mantendrá la instalación alejada de cualquier fuente de humedad. 

 Prohibiciones 

 Manipular cualquier elemento del equipo de cabecera, o de las redes de distribución 
interior.  

Ampliar el número de tomas de señal sin un recálculo de la instalación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 En instalaciones colectivas: 

Mantener limpios y despejados los recintos de instalación de registro de telecomunicación 
superior e inferior donde se ubican los amplificadores, los registros secundarios y los 
patinejos verticales de distribución sin que se puedan utilizar para otros usos diferentes. 

En instalaciones colectivas e individuales: 

Comprobar la buena recepción de las emisoras y canales disponibles. Procurar el buen 
estado las tomas de señal. 

 Profesional 

 Comprobación y ajuste de la sintonía de los receptores de satélite; medición y ajuste del 
nivel de señal a la salida del equipo de cabecera; medición de señal en las tomas del 
usuario. 

 Calendario 

 Por el usuario: 

Habitualmente el usuario debe dar aviso al instalador competente ante cualquier anomalía 
en el correcto funcionamiento del sistema. 

Por el personal cualificado: 

Una vez al año con motivo de la revisión general deberá comprobar los niveles de señal a 
la salida del equipo de cabecera y en las tomas de usuario correspondientes, amplificadores 
de los canales terrestres, los receptores y moduladores de satélite (o amplificador de 
frecuencia intermedia), el cableado de distribución y la toma de señal, los recintos de 
instalación de registro de telecomunicación superior e inferior, los registros 
secundarios, de los patinejos verticales de distribución y de la arqueta de entrada de la 
canalización externa. 

En edificios de más de 30 años de antigüedad, es de obligado cumplimiento realizar la ITE, 
Inspección Técnica del Edificio y de las instalaciones de Telecomunicación, reconocimiento 
que se debe pasar cada diez años. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / TELECOMUNICACION 

TELEFONIA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 La conexión debe realizarse exclusivamente con los elementos normalizados apropiados. 

 Prescripciones 

 Se mantendrán en buen estado las redes de cableado con sus registros, los puntos de 
terminación de la red y los mecanismos de conexión del usuario. 

 Prohibiciones 

 Manipular cualquier elemento de la instalación, sea de la distribución exterior o del 
interior de la vivienda.  

Conectar teléfonos, fax o modem que no posean su etiqueta de homologación.  

Ampliar la red interior sin un asesoramiento y ejecución por parte de un instalador 
autorizado. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 En instalaciones colectivas: 

Mantener limpio y despejado el armario o recinto o de instalaciones de telefonía donde se 
ubica el registro principal, sin que pueda albergar otros usos. Mantener limpios los 
patinilllos previstos para las telecomunicaciones sin que se puedan utilizar para otros 
usos diferentes. 

En instalaciones colectivas e individuales: 

Comprobar la buena comunicación con los interlocutores y procurar el buen estado de 
recepción de las emisoras, canales disponibles y de las tomas de señal. 

 Profesional 

 Reparación completa de la instalación y reparación de cualquier desperfecto de la misma. 

 Calendario 

 Por el usuario: 

Habitualmente el usuario debe dar aviso al instalador competente ante cualquier anomalía 
en el correcto funcionamiento del sistema. 

Por el personal cualificado: 

Se deberá realizar una revisión general cada cinco años de la instalación con las 
reparaciones pertinentes, tanto las redes comunes que dependan del operador de telefonía 
como la red interior por parte de una empresa autorizada.  

En edificios de más de 30 años de antigüedad, es de obligado cumplimiento realizar la ITE, 
Inspección Técnica del Edificio y de las instalaciones de Telecomunicación, reconocimiento 
que se debe pasar cada diez años. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / TELECOMUNICACION 

PORTERO Y VIDEOPORTERO ELECTRONICOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Hay que tener en cuenta que cuando se llama a varios vecinos a la vez, sólo se establece 
comunicación con el último pulsado. 

 Prescripciones 

 La terminal del usuario debe estar en estado de reposo para poder recibir una llamada. 

 Prohibiciones 

 Manipular cualquier elemento de la instalación o ampliar el número de terminales de 
usuario. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Limpieza exterior de la placa y terminales interiores con productos no abrasivos. Ante 
cualquier problema de funcionamiento se debe dar aviso a la empresa cualificada. 

 Profesional 

 Revisión completa de la instalación y reparación de cualquier desperfecto de la misma. 

En el caso de videoportero, se realizará la sustitución de las lámparas de la placa 
exterior; el ajuste de la nitidez de la imagen mediante la actualización del enfoque, la 
limpieza del objetivo, la limpieza del vidrio de protección y de las luminarias con sus 
lámparas. 

 Calendario 

 Por el usuario: 

El usuario debe dar aviso al instalador competente ante cualquier anomalía en el correcto 
funcionamiento del sistema. 

Por el personal cualificado: 

Una vez al año la empresa instaladora deberá comprobar la instalación, realizando los 
ajustes y reparaciones pertinentes. En cualquier caso será preceptivo seguir las 
instrucciones del fabricante. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / GAS 

ARQUETA DE ACOMETIDA DE GAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en la arqueta o su entorno, debe tener muy en cuenta ésta 
para no dañarla: vigilar dónde se hacen taladros, para no perforar la arqueta ni las 
canalizaciones. No realizar vertidos agresivos sobre ella, no forzarlas ni golpearlas 
evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas, no realizar trazados de otras 
instalaciones cerca de ellas. 

Al abandonar durante un largo periodo el edificio, conviene comunicarlo a la Compañía 
Suministradora para su cierre. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente. 

 Prohibiciones 

 Manipular y modificar la llave de acometida de gas. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Si se detecta la presencia de gases, comunicarlo inmediatamente a la Compañía 
Suministradora sin intentar manipular la llave. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las llaves o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación de las 
mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 

 La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación, 
con sus características y trazado. Cualquier modificación posterior deberá quedar 
reflejada en nuevos planos. 
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INSTALACIONES / GAS 

CONTADOR DE GAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el entorno del contador, debe tener muy en cuenta éste 
para no dañarlo y previamente cortar las llaves de paso previas al mismo. No realizar 
vertidos agresivos sobre él, no forzarlo ni golpearlo evitando roturas del contador o de 
sus juntas, no realizar trazados de otras instalaciones cerca de él. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente. 

 Prohibiciones 

 Cerrar los huecos de ventilación del armario o local donde se aloja el contador. 

Manipular y modificar el contador de gas. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Si se detecta la presencia de gases, cerrar la llave de paso y comunicarlo inmediatamente 
a la Compañía Suministradora sin intentar manipular el contador.  

Si se duda sobre el correcto funcionamiento del contador ponerse en contacto con la 
Compañía Suministradora para su revisión. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

La manipulación, tanto de la llave de los contadores como de cualquier otra llave que, 
formando parte de la instalación común, esté precintada sólo podrá ser realizada por una 
persona autorizada por la empresa suministradora. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
o anomalías en el contador o en sus juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
del mismo en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 

 La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación, 
con sus características y trazado. Cualquier modificación posterior deberá quedar 
reflejada en nuevos planos. 
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INSTALACIONES / GAS 

TUBERÍAS E INSTALACIONES COMPLETAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier obra que se realice en el edificio o locales o en los muros por los que discurren 
tuberías, debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas: vigilar dónde se hacen taladros, 
para no perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles, no forzarlas 
ni golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas, no realizar trazados 
de otras instalaciones cerca de ellas. 

Al abandonar durante un largo periodo una vivienda o local, debe cerrarse la llave de paso 
correspondiente. 

 Prescripciones 

 Las conducciones de gas no pueden estar situadas en cielos rasos, dobles techos o 
similares. Tampoco pueden estar en contacto con conducciones de vapor, de agua caliente o 
de electricidad.  

El gas natural y el gas ciudad son menos pesados que el aire. En caso de fuga se concentran 
en las partes altas. Son necesarias dos rejillas de ventilación en las partes inferior y 
superior de la pared que dé al exterior, de aquella habitación donde se encuentre la 
instalación. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente. Será necesario revisar y comprobar 
la instalación en los siguientes casos: 

Variación del tipo o características del gas suministrado. 

Variación de la presión de servicio de la red en torno al 30%. 

Modificación total o parcial de algún tramo. 

 Prohibiciones 

 Manipular y modificar las redes. 

Conectar tomas de tierra a la instalación de gas. 

No se utilizarán las tuberías de la instalación de gas como conductores para la instalación 
de puesta a tierra. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen fugas de gas y del aspecto adecuado que poseen las 
canalizaciones y válvulas.   

Si se detecta una fuga de gas, cerrar la llave general de paso inmediatamente. Ventilar 
el espacio, no encender cerillas, no pulsar timbres ni mecanismos eléctricos, evitar las 
chispas y avisar inmediatamente la empresa instaladora de gas autorizada o el servicio de 
urgencias de la compañía. Realizar el mantenimiento que le compete por los aparatos 
concretos instalados en locales y vivienda. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
en las canalizaciones o en las juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 
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 Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / GAS 

TUBOS FLEXIBLES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Mantenerlas alejadas de focos de calor. 

No forzar los dobleces de los tubos. 

 Prescripciones 

 Sustituir obligatoriamente, tubos flexibles que unen las bombonas con los aparatos 

Evitar que la conducción flexible de gas esté en contacto con la parte posterior del 
horno, o con cualquier otra fuente de calor. 

Los tubos flexibles de conexión del gas a los aparatos no deberán tener una longitud 
superior a 1,50 m, asegurando que las conexiones del aparato estén acopladas directamente 
y no bailen, sujetándose los extremos con unas abrazaderas. 

Antes de sustituir los tubos flexibles, asegurarse de que se encuentran cerradas las 
llaves de paso no existe posibilidad de producción de chispas o llamas en puntos cercanos. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente. 

 Prohibiciones 

 Cerrar los huecos de ventilación del local donde se alojan estas canalizaciones. 

Manipular los tubos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Si se detecta la presencia de gases, cerrar la llave de paso y ventilar el local. 

Verificar el estado de la canalización con agua jabonosa, nunca con llama. En caso de 
aparición de defectos, se procederá a la sustitución del tubo por un técnico competente. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
o anomalías en el tubo o en sus juntas. 

 Calendario 

 Se renovará la canalización antes de la fecha de caducidad indicada en la misma. 

Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 

 El tubo ha de tener perfectamente marcada su fecha de caducidad. 
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INSTALACIONES / GAS 

LLAVES DE CORTE DE ABONADO Y APARATO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Deben disponerse llaves de corte en todas las derivaciones, de tal forma que en caso de 
avería en cualquier punto no deba interrumpirse todo el suministro.  

Cualquier obra que se realice en el entorno de las llaves (o la simple colocación de 
muebles), debe tener muy en cuenta éstas para no dañarlas y mantenerlas en las debidas 
condiciones de seguridad y ventilación, cerrando las llaves de paso previas. 

No realizar vertidos agresivos sobre ellas, no forzarlas ni golpearlas evitando roturas 
de las llaves o de sus juntas. No realizar trazados de otras instalaciones cerca de ellas. 

 Prescripciones 

 Cerrar las llaves de aparato cuando se proceda a la sustitución, modificación o 
mantenimiento de los mismos. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas, debe 
contar con el asesoramiento de un técnico competente. 

 Prohibiciones 

 Amueblar alrededor de las llaves, dejándolas impracticables o sin ventilar. 

Forzar y manipular los mecanismos de las llaves. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Vigilar el deterioro de las llaves de corte, gomas, canalizaciones, etc.  

Cerrar la llave general del paso del gas y de los aparatos en ausencias prolongadas, o en 
caso de interrupción del suministro de gas. 

Antes de abrir la llave general de paso comprobar que están cerrados los mandos de los 
aparatos.  

Si se detecta la presencia de gases, cerrar la llave de paso y comunicarlo inmediatamente 
a algún técnico competente para su revisión sin intentar manipular ningún elemento. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
o anomalías en las llaves o en sus juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
de las mismas en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / GAS 

DEPÓSITOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se mantendrá el depósito protegido contra las agresiones y en las condiciones de seguridad 
especificadas en el proyecto del mismo. 

El camión cisterna se situará en un punto próximo a la boca de carga y a una distancia de 
la misma señalada en el cuadro de distancias, de forma que su alejamiento de la zona, en 
caso de emergencia, no presente dificultades y pueda realizarse sin necesidad de maniobras. 

 Prescripciones 

 Deberán ser manipulados solamente por el personal del servicio técnico de la empresa 
suministradora. 

Antes de comenzar el llenado de los depósitos deberá comprobarse la cantidad máxima que 
cada uno de ellos puede admitir y que la cisterna esté correctamente conectada a tierra; 
se acotará, en su caso, una zona de acuerdo con el reglamento respectivo. 

En caso de que las operaciones se efectúen con poca luz, el distribuidor facilitará su 
linterna antideflagrante en aquellas instalaciones que estén obligadas a tenerla.  

Deberá revisarse la instalación y realizar nuevamente las pruebas de servicio cuando se 
dé alguna de las siguientes circunstancias: una variación del tipo o características del 
gas suministrado, un cambio de destino del edificio o una modificación o ampliación de la 
instalación que afecte a su totalidad o a un tramo. 

Deberá comprobarse periódicamente la estanqueidad y funcionamiento de la válvula de exceso 
de flujo y del vaporizador. 

 Prohibiciones 

 No se manipulará ningún elemento de la instalación ni se limpiará el depósito con productos 
tóxicos. 

No se modificarán las condiciones exteriores de ventilación y seguridad previstas en la 
instalación original del depósito, salvo con un proyecto específico. 

El usuario no realizará ninguna modificación de las condiciones de la instalación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual del exterior para evitar posibles fugas. 

Ante la existencia de fugas, deberá cerrarse la llave de paso correspondiente, ventilar y 
avisar a un técnico correspondiente sin encender luces o accionar mecanismos eléctricos. 

Ante cualquier anomalía, el usuario deberá ponerse en contacto con el servicio de 
asistencia técnica de la empresa suministradora antes de realizar cualquier modificación 
en la instalación. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir un certificado de mantenimiento en el 
que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas.  

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia de fugas 
o anomalías en el contador o en sus juntas, así como de la limpieza, revisión y modificación 
del mismo en caso de ser necesario. 

 Calendario 

 Usuario: 

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento. 

Profesional:  
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Cada 6 meses: Limpieza del filtro del vaporizador. 

Cada año:  

Comprobación de que la superficie de ventilación y los alrededores del depósito. 

Medición del potencial entre el depósito y el suelo para que quede dentro de los márgenes 
permitido. 

Verificación del estado de la canalización con agua jabonosa. 

2 años: Comprobación de la presión de salida del regulador. 

5 años: Realización de una prueba de estanqueidad, limpieza y pintura en los depósitos de 
superficie. 

10 años: Realización de una prueba de estanqueidad, limpieza y pintura, en depósitos 
enterrados, descubriéndose totalmente. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

TUBERIAS DE HIERRO DIN 2448 y DIN 2440 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución o manipulación debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Para conducción de agua caliente. 

 Prohibiciones 

 Los galvanizados no deben superar los 53 ºC. 

Utilizar con metales capaces de generar PAR GALVÁNICO. 

Aguas agresivas. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas, del estado del aislamiento y de los elementos de suspensión o 
guiado. 

 Profesional 

 Sustitución de tramos y todo tipo de manipulación 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

TUBERIAS DE POLÍMEROS: POLIETILENO, POLIBUTILENO, POLIPROPILENO, ETC. 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución o manipulación debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Cada tubería debe montarse con sus piezas especiales. 

 Prohibiciones 

 Conexión directa a la caldera. 

No se montarán expuestos a la acción de rayos ultravioletas sin protección. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas, del estado del aislamiento y de los elementos de suspensión o 
guiado. 

 Profesional 

 Sustitución de tramos y todo tipo de manipulación 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

TUBERIAS DE COBRE Y LATON 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución o manipulación debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Debe de utilizarse "soldadura dura" 

 Prohibiciones 

 No se debe de utilizar con metales capaces de generar PAR GALVÁNICO. 

Aguas agresivas: Amoniacales y con Manganeso. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas, del estado del aislamiento y de los elementos de suspensión o 
guiado. 

 Profesional 

 Sustitución de tramos y todo tipo de manipulación 

Eliminación de fugas de agua 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

AISLAMIENTO - COQUILLAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar periódicamente su correcto estado. Se estará a lo dispuesto en él y en 
la UNE 100171. RITE 07 IT 3 

 Prohibiciones 

 Arrancado del aislamiento. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto estado del aislamiento y de su protección exterior. 

 Profesional 

 Limpieza y revisión. 

Sustitución de piezas. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

PURGADORES DE AUTOMATICOS DE CIRCUITOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Cada purgador debe montarse con sus piezas especiales. 

 Prohibiciones 

 Anulación o sustitución por un tornillo de cierre. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas y comprobación del cerrado total. 

 Profesional 

 Sustitución. 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

CIRCULADORES PARA CALEFACCION 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En calderas de combustible sólido deben situarse en el retorno. 

 Prescripciones 

 Deben montarse con juntas antivibratorias y con la tensión indicada. 

Es recomendable la instalación de una bomba de reserva. 

 Prohibiciones 

 No superar la velocidad de 1,5 m/seg. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas, vibraciones, sobrecalentamientos. 

En el caso de haber dos bombas por circuito se debe alternar su funcionamiento cada semana. 

 Profesional 

 Sustitución, reparación y todo tipo de manipulación 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional:  

Hasta 10 bar no precisan mantenimiento 

Mensualmente: Medición de potencia absorbida una vez al mes para instalaciones entre 100 
y 1000 kw. 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

VASO DE EXPANSIÓN CERRADO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Mantener el nivel de agua en los límites fijados mediante el manómetro de caldera. 

 Prescripciones 

 Para todo tipo de calderas. 

Para calderas de más de 400 kW se aconseja un vaso por caldera. 

 Prohibiciones 

 Colocación de llaves entre la caldera y el vaso de expansión. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto nivel de agua en el manómetro de la caldera. 

 Profesional 

 Comprobación del correcto funcionamiento de la válvula de seguridad. 

Limpieza anual y revisión de los conductos de alimentación y desagüe. 

Rellenado de la cámara de gases. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

VASO DE EXPANSIÓN ABIERTO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Mantener el nivel de agua en los límites fijados. 

 Prescripciones 

 Para calderas de combustible sólido preferentemente. 

Debe de aislarse térmicamente. 

 Prohibiciones 

 Colocación de llaves entre la caldera y el vaso de expansión. 

El agua no puede superar los 95º C 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto nivel de agua. 

Comprobación del correcto desagüe y de la canalización. 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

Limpieza y revisión de los conductos de alimentación y desagüe. 

Regulación de la potencia de la bomba de circulación. 

 Calendario 

 Usuario:  

Encargar a una empresa mantenedora la realización del mantenimiento de la instalación 
térmica la cual   debe emitir un certificado que el usuario debe conservar durante un 
periodo de 5 años 

Cada mes comprobación de los indicadores y niveles, la primera al inicio de temporada.  

Profesional:  

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

RADIADORES DE ALUMINIO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución o ampliación debe hacerse por personal cualificado. 

Si bien la colocación de recipientes de agua en los radiadores puede mejorar el grado de 
humedad relativa de las habitaciones para conseguir un ambiente más agradable, hay que 
considerar que en determinadas situaciones de temperatura exterior y ante la falta de una 
suficiente ventilación interior, pueden aparecer humedades de condensación en los 
paramentos. 

 Prescripciones 

 Deben purgarse ante una caída anómala de temperatura. 

Regular los radiadores de las habitaciones que no se utilicen 

Limpiar los radiadores periódicamente con un paño húmedo, estando apagada la instalación. 

Cuando haya peligro de fuertes heladas dejar en marcha lenta la caldera. 

 Prohibiciones 

 Tapar o cubrir parcialmente porque disminuye su emisión calorífica. 

Cargar sobre ellos ningún tipo de peso. 

Dejar sin agua la instalación, incluso en periodos en que no funcione. 

Los radiadores nunca funcionarán a temperatura superior a 90 ºC 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Purgado semanal en el primer año para evitar la acumulación de gases generados por el 
radiador. 

Purgado al principio de la temporada de calefacción o después de cualquier reparación en 
la instalación. 

Ajuste de la potencia de emisión por medio de la llave de regulación. 

Las labores de pintado se harán en frío. 

Debe conservar la documentación técnica de la instalación. En caso de avería acudir al 
servicio técnico correspondiente 

 Profesional 

 Sustitución del radiador, de su llave o detentor y su ampliación. 

Eliminación de pérdidas de agua. 

 Calendario 

 Usuario: Deben purgarse ante una caída anómala de temperatura. 

Profesional:  

Anualmente: 

Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas en el 
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

Regulación primaria de la llave o regulación del detentor 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

LLAVE MONOTUBULAR 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución debe hacerse por personal cualificado.  

La longitud del tubo de impulsión estará de acuerdo con la longitud del radiador. 

 Prescripciones 

 Cada llave debe montarse con sus piezas especiales. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de la regulación primaria por el usuario. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas y comprobación del cerrado total. 

 Profesional 

 Sustitución y todo tipo de manipulación en la regulación primaria. 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

LLAVE TERMOSTATICA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Cada llave debe montarse con sus piezas especiales. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de la regulación primaria por el usuario. 

Instalación detrás de cortinas o de otros elementos que impidan la total circulación de 
aire. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas y comprobación del cerrado total. 

 Profesional 

 Sustitución y todo tipo de manipulación en la regulación primaria. 

Eliminación de fugas de agua.  

Limpieza del cabezal. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

DETENTOR 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Cada llave debe montarse con sus piezas especiales. 

Regulación de caudales de retorno en los radiadores. Condiciona la alimentación. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de la regulación por el usuario. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas y comprobación del cerrado total. 

 Profesional 

 Sustitución y todo tipo de manipulación en la regulación. 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

PURGADORES DE RADIADORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier sustitución debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Cada purgador debe montarse con sus piezas especiales. 

 Prohibiciones 

 Anulación o sustitución por un tornillo de cierre. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección visual de fugas y comprobación del cerrado total. 

Purgado cada vez que se note una caída anómala de temperatura. 

Con radiadores de aluminio se purgará cada semana en las dos primeras temporadas de 
calefacción. 

 Profesional 

 Sustitución. 

Eliminación de fugas de agua. 

 Calendario 

 Usuario: 

Semanalmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

CENTRALITA ELECTRONICA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Montaje estricto según las indicaciones y esquemas de la casa fabricante. 

Se instalará con válvula mezcladora y sonda exterior. 

 Prescripciones 

 Para calderas de combustible líquido y gaseoso. 

Para instalaciones centralizadas o individuales de más de 40 Kw 

 Prohibiciones 

 La temperatura mínima del circuito primario será de 50 ºC 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del nivel de confort. 

Comprobación funcionamiento. 

 Profesional 

 Control mensual de todas las variables que controla la centralita. 

Ajuste de la programación. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Comprobación de los indicadores programados por el servicio de 
mantenimiento. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

CALDERAS CENTRALIZADAS DE GAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse por personal cualificado. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar semanalmente su correcto funcionamiento. 

El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de partes interiores, de los suministros de gas y electricidad y de las 
centralitas de programación. 

Modificar las ventilaciones de los recintos donde se ubiquen. 

Evitar la proximidad de depósito de material inflamable, canalizaciones, líneas de alta 
tensión, entradas a locales habitados o ventanas de sótanos, motores eléctricos o de 
explosión. 

El depósito deberá ir acompañado de un documento de garantía y recomendaciones de uso. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto funcionamiento de la caldera: 

 - Niveles de los controles en los valores prefijados. 

 - Producción de calefacción y agua caliente sanitaria cuando se la demande. 

 - Total ausencia de olores. 

 - Presión de agua en el manómetro que será la determinada en la puesta en marcha.       

 - Ante cualquier disfunción debe llamarse al servicio técnico. 

 - Temperatura mínima del circuito primario 60 ºC. 

 - Una vez al mes, comprobar: temperatura o presión del fluido portador en entrada y 
salida, temperatura ambiente de sala de máquinas y temperatura de los gases de combustión 

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

 Operaciones mínimas: 

 - Limpieza y revisión de la caldera preferiblemente antes de la temporada de calefacción. 

 - Sustitución de piezas. 

 - Revisión de niveles y del resto de componentes imprescindibles para el servicio (bombas, 
centralitas de programación, vaso de expansión, etc.). 

 Calendario 

 Usuario: Cada semana comprobación de los indicadores y niveles de la caldera  

Profesional:  

Anualmente: 

Se realizará una limpieza superficial del depósito, se comprobará el funcionamiento del 
vaporizador y se revisarán las válvulas 
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Operaciones de mantenimiento del manual de la casa fabricante y las fijadas en el 
Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

2 años: Se inspeccionará el estado de las canalizaciones y la presión de salida del 
regulador. 

4 años: Se revisarán los niveles, válvulas, reguladores … del depósito 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

5 o 10 años: Se realizará la prueba de estanqueidad, limpieza y pintura 

10 o 12 años: Dependiendo si son superficiales o enterrados, se realizará el timbrado del 
depósito, siguiendo las condiciones del reglamento que indique el suministrador. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

CALDERAS INDIVIDUALES DE GAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse por personal cualificado salvo los mandos del frontal. 

Cualquier anomalía se pondrá en conocimiento del técnico especialista. 

El usuario dispondrá de documentos técnicos referentes al funcionamiento de la caldera. 

El local en el que se sitúe la caldera permanecerá sin olores a gas, de lo contrario se 
contará inmediatamente el suministro, se ventilará abundantemente el local y se avisará 
al técnico mantenedor y la empresa suministradora, todo ello sin pulsar interruptores, 
enchufar cualquier instrumento eléctrico ni encender llamas en la vivienda. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento. 

El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de partes interiores o de los suministros de gas y electricidad. 

Es imprescindible respetar las rejillas de ventilación de que dispone el cuarto de la 
caldera, dejándolo siempre libre y sin obstáculos como armario, cortinas y otros objetos 
que pudieran impedir su correcto funcionamiento 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto funcionamiento de la caldera 

 - Producción de calefacción y agua caliente sanitaria cuando se la demande ( calderas 
mixtas ) 

 - Que las llamas del mechero o quemador sean de color azulado 

 - Total ausencia de olores. 

 - Presión de agua en el manómetro, que será la determinada en la puesta en marcha.       

 - Ante cualquier disfunción debe llamarse al servicio técnico. 

 - Una vez al mes, comprobar: temperatura o presión del fluido portador en entrada y 
salida, temperatura ambiente de sala de máquinas y temperatura de los gases de combustión  

 Profesional 

 La empresa mantenedora certificada debe suscribir anualmente un certificado de 
mantenimiento en el que se hagan constar los resultados de las operaciones realizadas. La 
instalación dispondrá también de un programa de gestión energética. Así mismo ha de cumplir 
las funciones de asesoramiento energético, informando al usuario de las mejoras o 
modificaciones a realizar que redunden en una mayor eficiencia. 

- Limpieza y revisión de la caldera preferiblemente antes de la temporada de calefacción. 

- Sustitución de piezas. 

- Presión del vaso de expansión. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Comprobación de los indicadores y niveles de la caldera.  

2 años: Revisión de la caldera de gas obligatoria en el País Vasco. 

Profesional:  
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Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE), IT 4 (tabla 4.3.1). 

15 años: Inspección completa de la instalación. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

APARATOS AUTONOMOS DE GAS. ESTUFAS Y RADIADORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Cualquier manipulación debe hacerse por personal cualificado salvo los mandos del frontal. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar periódicamente su correcto funcionamiento. 

Mínimo de ventilación: 3 Renovaciones cada hora. 

 Prohibiciones 

 Manipulación de partes interiores o de los suministros de gas y electricidad. 

Las ventilaciones de los recintos donde se ubiquen no son modificables. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del correcto funcionamiento de la caldera: 

 - Producción de calor cuando se la demande. 

 - Que las llamas del mechero o quemador sean de color azulado 

 - Total ausencia de olores. 

 - Ante cualquier disfunción debe llamarse al servicio técnico. 

 Profesional 

 Limpieza y revisión del aparato preferiblemente antes de la temporada de calefacción. 

Sustitución de piezas. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Comprobación de los indicadores y niveles de la caldera.  

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

TERMOSTATO AMBIENTE PROGRAMABLE O DE CONTACTO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Montaje estricto según las indicaciones y esquemas de la casa fabricante. 

 Prescripciones 

 Para calderas de combustible líquido y gaseoso. 

Para instalaciones individuales de menos de 40 kW 

 Prohibiciones 

 Anulación del termostato por puente eléctrico. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del nivel de confort. 

Comprobación funcionamiento (arranque y parada de la caldera en modo calefacción) 

 Profesional 

 Sustitución. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Comprobación de los indicadores programados por el servicio de 
mantenimiento. 

Adecuación horaria en los termostatos programables. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CALEFACCIÓN 

APARATOS DE MEDIDA: TERMOMETROS, HIDRÓMETROS, PIROSTATOS, TERMOSTATOS, ETC. 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Montaje estricto según las indicaciones y esquemas de la casa fabricante. 

 Prescripciones 

 Para todo tipo de instalaciones. 

 Prohibiciones 

 Anulación de aparatos de medida contemplados en el proyecto. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación funcionamiento y niveles según su función. 

Inspección visual de fugas. 

 Profesional 

 Sustitución. 

Comprobación funcionamiento y niveles según su función. 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Inspección visual o cuando se noten anomalías. 

Profesional: 

Anualmente: Operaciones de mantenimiento del Manual de la casa fabricante y las fijadas 
en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CLIMATIZACIÓN 

TUBERIAS DE AGUA Y ACCESORIOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En este tipo de elementos de las instalaciones el usuario es prácticamente un sujeto 
pasivo al que no se le encomienda ningún tipo de actuación, salvo la precaución debida 
ante los taladros en paramentos para no afectar a posibles tuberías. 

 Prescripciones 

 En este tipo de elementos de las instalaciones el usuario es prácticamente un sujeto 
pasivo al que no se le encomienda ningún tipo de actuación. 

 Prohibiciones 

 En las canalizaciones vistas los conductos no deben ser objeto de ninguna manipulación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Conveniencia de establecer una figura única, sea empresa contratada, equipo propio o 
coordinador cualificado, que asuma la responsabilidad total (salvo la que los reglamentos 
reserven al titular de la instalación) de la implantación oportuna y de la gestión 
permanente de los programas de mantenimiento e incidencias mecánicas y los de mantenimiento 
sanitario (limpiezas y desinfecciones) de los equipos evaporativos y los dispositivos de 
dosificación, almacenamiento y control para los tratamientos del agua. 

El usuario prácticamente no tiene que intervenir en el normal funcionamiento de esta parte 
de la instalación. Al usuario le corresponde en todo caso la inspección visual de aquellas 
partes vistas y la posible detección de anomalías como fugas, condensaciones, corrosiones, 
pérdida del aislamiento, etc., con el fin de dar aviso a la empresa mantenedora. 

Puede asimismo realizar labores de limpieza exterior cuando las tuberías sean vistas. 

 Profesional 

 La revisión de las tuberías y sus accesorios, y la posterior subsanación de cualquier 
desperfecto que se haya producido debe correr exclusivamente a cargo del personal 
especializado. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente:  Limpieza exterior para conductos y accesorios vistos. 

Profesional: 

Mensualmente: Comprobación de los niveles de agua. 

Anualmente: Comprobación de la estanqueidad de los circuitos de distribución. 

2 años: Comprobación de la estanqueidad de las válvulas; revisión y limpieza de filtros; 
comprobación de la integridad de las coquillas aislantes y realización de posibles 
reparaciones y  las fijadas en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios 
(RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE). 

15 años: Inspección completa de la instalación. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CLIMATIZACIÓN 

UNIDADES AUTONOMAS CON CONDUCTOS (P<12 Kw.) 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En uso normal del sistema el usuario no tiene por qué manipular ningún elemento de la 
instalación que podría ocasionar perjuicios de diversa índole. 

 Prescripciones 

 Debe hacerse un uso racional de la energía mediante una programación adecuada del sistema, 
de manera que no se deberían programar temperaturas inferiores a los 23 ºC en verano, ni 
superiores a esa cifra en invierno. En el caso de tratamiento de la humedad su programación 
debe estar comprendida entre el 40 y el 60 % de humedad relativa. 

 Prohibiciones 

 No se debe obstaculizar nunca el movimiento del aire en los difusores o rejillas de equipo. 
Debería incompatibilizarse el funcionamiento del sistema con la apertura de los huecos 
exteriores practicables. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Conveniencia de establecer una figura única, sea empresa contratada, equipo propio o 
coordinador cualificado, que asuma la responsabilidad total (salvo la que los reglamentos 
reserven al titular de la instalación) de la implantación oportuna y de la gestión 
permanente de los programas de mantenimiento e incidencias mecánicas y los de mantenimiento 
sanitario (limpiezas y desinfecciones) de los equipos evaporativos y los dispositivos de 
dosificación, almacenamiento y control para los tratamientos del agua. 

Al usuario le corresponde la inspección visual del conjunto, así como la vigilancia de 
consumos y de la correcta prestación térmica del sistema. 

Puede igualmente realizar labores de limpieza y adecentamiento exteriores sin productos 
abrasivos ni disolventes concentrados. 

 Profesional 

 Para equipos de una potencia menor o igual a 12 kW. se debe seguir las instrucciones que 
fija el fabricante del producto 

 Calendario 

 Usuario:  

Mensualmente: Siempre de acuerdo con las instrucciones del fabricante, se pueden realizar 
trabajos de limpieza de partes accesibles. 

Profesional: 

2 años: Limpieza de los evaporadores y condensadores, y los aislamientos térmicos y las 
fijadas en  el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

15 años: Inspección completa de la instalación 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CLIMATIZACIÓN 

SISTEMA PARTIDO PARA INSTALACIONES INDIVIDUALES (P<12 Kw.) 

Uso del elemento 

 Precauciones 

  

 Prescripciones 

 Debe hacerse un uso racional de la energía mediante una programación adecuada del sistema, 
de manera que no se deberían programar temperaturas inferiores a los 23 ºC en verano, ni 
superiores a esa cifra en invierno. 

 Prohibiciones 

 No se debe obstaculizar nunca el movimiento del aire en los difusores o rejillas de equipo. 
Debería incompatibilizarse el funcionamiento del sistema con la apertura de los huecos 
exteriores practicables. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Conveniencia de establecer una figura única, sea empresa contratada, equipo propio o 
coordinador cualificado, que asuma la responsabilidad total (salvo la que los reglamentos 
reserven al titular de la instalación) de la implantación oportuna y de la gestión 
permanente de los programas de mantenimiento e incidencias mecánicas y los de mantenimiento 
sanitario (limpiezas y desinfecciones) de los equipos evaporativos y los dispositivos de 
dosificación, almacenamiento y control para los tratamientos del agua. 

Al usuario le corresponde la inspección visual del conjunto, así como la vigilancia de 
consumos y de la correcta prestación térmica del sistema. 

Puede igualmente realizar labores de limpieza y adecentamiento exteriores sin productos 
abrasivos ni disolventes concentrados. 

En los formatos individuales y dependiendo de las instrucciones del fabricante, puede 
llevar a cabo la limpieza de los filtros de aire. 

 Profesional 

 Por ser equipos de una potencia menor o igual a 100 kW. no tienen unas prescripciones de 
obligado cumplimiento y en consecuencia se debe seguir las instrucciones que fija el 
fabricante del producto. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Siempre de acuerdo con las instrucciones del fabricante, se pueden realizar 
trabajos de limpieza exterior y de filtros. 

Profesional:  

2 años: 

Revisión del sistema, que incluya el estado de la canalización, de su aislamiento y la 
comprobación del nivel de refrigerante, efectuando la reposición pertinente en caso de 
pérdida y las fijadas en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). 

5 años:  

Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones Térmicas en 
los Edificios. (RITE) 

15 años:  

Inspección completa de la instalación. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / CLIMATIZACIÓN 

REJILLAS Y DIFUSORES PARA CLIMATIZACION 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 En este tipo de elementos de las instalaciones el usuario es prácticamente un sujeto 
pasivo al que no se le encomienda ningún tipo de actuación concreta. 

 Prescripciones 

 En este tipo de elementos de las instalaciones el usuario es prácticamente un sujeto 
pasivo al que no se le encomienda ningún tipo de actuación. 

 Prohibiciones 

 No se debe colocar ningún objeto que obstaculice el movimiento del aire. Tampoco deben 
ser objeto de ninguna manipulación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Conveniencia de establecer una figura única, sea empresa contratada, equipo propio o 
coordinador cualificado, que asuma la responsabilidad total (salvo la que los reglamentos 
reserven al titular de la instalación) de la implantación oportuna y de la gestión 
permanente de los programas de mantenimiento e incidencias mecánicas y los de mantenimiento 
sanitario (limpiezas y desinfecciones) de los equipos evaporativos y los dispositivos de 
dosificación, almacenamiento y control para los tratamientos del agua. 

El usuario prácticamente no tiene que intervenir en el normal funcionamiento de estos 
elementos de la instalación. Al usuario le corresponde en todo caso la inspección visual 
por si detecta algún comportamiento anormal para dar aviso a la empresa mantenedora. 

Puede asimismo realizar labores de limpieza exterior que estén a su alcance. 

 Profesional 

 La revisión y ajuste de todas las unidades terminales de distribución de aire, tanto 
interiores como exteriores. 

La subsanación de cualquier desperfecto que se haya producido en estos elementos debe 
correr exclusivamente a cargo del personal especializado. 

 Calendario 

 Usuario: 

Mensualmente: Con carácter general una limpieza para rejillas y difusores, sin modificar 
las orientaciones ni las regulaciones de caudal. 

Profesional:  

Anualmente: 

Es obligatoria la revisión y limpieza completa de las unidades de distribución y retorno 
de aire. En la revisión se incluiría el reajuste de compuertas de caudales y de la 
dirección de conos y lamas. 

La misma obligatoriedad se extiende a las posibles rejillas de exterior, sean para 
renovaciones de aire, o sean para refrigerar al condensador, incluidas las mallas anti 
pájaros y antimosquitos y las fijadas en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los 
Edificios (RITE). 

5 años: Encargar las inspecciones obligatorias según el Reglamento de Instalaciones 
Térmicas en los Edificios. (RITE) 

15 años: Inspección completa de la instalación 

 Observaciones 

 La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 

 Observaciones 



USO Y MANTENIMIENTO                    ADECUACIÓN DE ZONA SOCIAL EN CAMPO DE FÚTBOL JUAN CARLOS UNZUÉ 

 

FILO ARQUITECTOS  FILOARQUITECTOS.COM 

 
110 

INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

ASPIRADORES HÍBRIDOS, MECÁNICOS Y EXTRACTORES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 La salida a la cubierta para el mantenimiento de los aspiradores será realizada 
exclusivamente por personal especializado, en las condiciones de seguridad requeridas 

Se procurará no inhalar gases procedentes de las chimeneas 

 Prescripciones 

 Los aspiradores habrán de permanecer siempre libres de obstáculos. 

El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

 No se deberá cegar las salidas de los aspiradores, ni disminuir su altura 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación del funcionamiento adecuado de la aspiración. 

Inspección visual del estado del aspirador. 

 Profesional 

 Se procederá a la limpieza del aspirador, eliminando aquellos elementos que se hayan 
podido fijar sobre él, con cuidado de que no caigan restos al interior de los conductos 

Se renovarán aquellas piezas que aparezcan rotas o con defectos 

Deben realizarse las operaciones de mantenimiento y las correcciones pertinentes en el 
caso de que se detecten defectos. 

Las operaciones de mantenimiento se encuentran en el CTET DB-HS 3 (Tabla 7.1) que se 
complementan a las que recoge el RITE. 

 Calendario 

 Usuario: 

Semestralmente: 

Limpieza de las aberturas. 

Profesional: 

Anualmente: 

Limpieza. 

Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento en los conductos de extracción 
y de que los aparatos que evacuan en ellas no sufren anomalías en la evacuación (falta o 
exceso de tiro). 

Inspección visual del estado del aspirador. 

5 años:  

Revisión del estado de funcionalidad. 

Limpieza de los conductos de extracción. 

Limpieza del aspirador, eliminando aquellos elementos que se hayan podido fijar sobre él, 
con cuidado de que no caigan restos al interior de los conductos. 

Limpieza de las rejillas. 

10 años:  

Completa revisión de la instalación. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

CONDUCTOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 La salida a la cubierta para el mantenimiento de los conductos será realizada 
exclusivamente por personal especializado, con las debidas condiciones de seguridad. 

 Prescripciones 

 El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

 No se utilizarán para uso distinto al previsto. 

No se fijará ningún elemento a los conductos de ventilación. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

  

 Profesional 

 Deben realizarse las operaciones de mantenimiento y las correcciones pertinentes en el 
caso de que se detecten defectos. 

Las operaciones de mantenimiento se encuentran en el CTET DB-HS 3 (Tabla 7.1) que se 
complementan a las que recoge el RITE. 

 Calendario 

 Profesional: 

Anualmente: Limpieza 

5 años: Comprobación de la estanquidad aparente 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

REJILLAS Y DIFUSORES PARA VENTILACIÓN. 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Utilizar las rejillas exclusivamente para aquella función para la que están diseñadas. 

Las rejillas se deben limpiar con productos que no dañen ni el material de que están 
hechas, ni sus acabados. 

 Prescripciones 

 Las rejillas o difusores permanecerán en su posición sin forzar y deberán mantenerse 
siempre limpias. 

El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

 Las rejillas y difusores no deben ser ocultadas en ningún caso, ni de forma temporal ni 
permanente. 

Las rejillas para extracción de gases o aire viciado y sus marcos no serán forzados en su 
posición para evitar que se comunique el aire del local con los patinillos o las cámaras. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Observación de su estado y limpieza. 

Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento y de que no se produce a través 
suyo entradas de gases / aire viciado en los locales. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia anomalías, 
así como de la recolocación de las mismas si han sufrido daños. 

Las operaciones de mantenimiento se encuentran en el CTET DB-HS 3 (Tabla 7.1) que se 
complementan a las que recoge el RITE. 

 Calendario 

 Usuario: 

6 meses: 

Limpieza de las mismas. 

Profesional: 

Anualmente: 

Comprobación visual del estado de las rejillas y de sus acabados. 

Limpieza con productos jabones neutros y paños no abrasivos. 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

CONDUCTO FLEXIBLE DE ALUMINIO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Utilizar las chimeneas exclusivamente para aquella función para la que están diseñadas. 

No trabajar cerca de ellos con herramienta u objetos pesados sin protegerlos para evitar 
su aplastamiento. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación que se requiera en su trazado, debe contar con el asesoramiento de 
un Técnico Competente. 

No ponerlo en contacto con materiales incompatibles. 

Si se realizan modificaciones de la chimenea, no forzar excesivamente el ángulo de los 
codos ni proceder repetidamente a su doblado y desdoblado para evitar su rotura. 

 Prohibiciones 

 No se deben conectar conductos de ventilación, extracción de gases de cocinas o de 
combustibles diferentes en una misma chimenea. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento en las chimeneas y de que los 
aparatos que evacuan en ellos no sufren anomalías en la evacuación de los productos 
procedentes de la combustión (exceso o defecto de tiro). 

Si las chimeneas son vistas, avisar a un especialista si aparecen aplastamientos o 
problemas en su superficie o sus accesorios. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia anomalías, 
así como de la modificación de las mismas en caso de ser necesario, previa consulta con 
un Técnico Competente. 

 Calendario 

 Usuario: 

Anualmente: 

Comprobación visual del estado de la chimenea y de su correcto funcionamiento. 

Profesional: 

10 años: 

Se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 

 Observaciones 

 La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

EXTRACTORES DE HUMOS Y GASES 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Desconectar de la red eléctrica el aparato antes de cualquier manipulación. 

 Prescripciones 

 Hay que comprobar periódicamente su funcionamiento. 

 Prohibiciones 

 Salvo que desaparezca el origen de los humos por el cual se instaló el extractor, en 
ningún caso debe suprimirse este elemento, y debe ponerse en marcha siempre que se generen 
humos o gases. 

No se deben conectarse al mismo extractor gases de cocinas o de combustibles diferentes. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 En los extractores domésticos el usuario podrá realizar labores de limpieza y verificación 
del estado del extractor, además de la sustitución o limpieza de filtros si los posee. 

 Profesional 

 Se realizarán pruebas de funcionamiento del extractor. 

Se realizará la limpieza de las aspas de impulsión de aire/gases, filtros y carcasa del 
aparato. 

Se realizará el entretenimiento del motor, según las indicaciones del fabricante. 

Las operaciones de mantenimiento se encuentran en el CTET DB-HS 3 (Tabla 7.1) que se 
complementan a las que recoge el RITE. 

 Calendario 

 Profesional: 

Anualmente: 

Limpieza de los equipos 

Verificación del correcto funcionamiento. 

Limpieza y reparación de los desperfectos que puedan observarse. 

 Observaciones 

 El fabricante entregará las características del equipo instalado y sus condiciones de 
entretenimiento y garantías. 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

CHIMENEAS Y ACCESORIOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Utilizar las chimeneas exclusivamente para aquella función para la que están diseñadas. 

 Prescripciones 

 Cualquier modificación que se requiera en su trazado, debe contar con el asesoramiento de 
un Técnico Competente, especialmente en las chimeneas de fábrica de ladrillo cuando se 
quiera modificar sus condiciones de sustentación, debido a su gran peso. 

 Prohibiciones 

 No se deben conectar conductos de ventilación, extracción de gases de cocinas o de 
combustibles diferentes en una misma chimenea. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento en las chimeneas y de que los 
aparatos que evacuan en ellos no sufren anomalías en la evacuación de los productos 
procedentes de la combustión (falta o exceso de tiro). 

Si las chimeneas son vistas, avisar a un especialista si aparecen síntomas de óxidos o de 
picado de los esmaltes o galvanizados en la superficie de las chimeneas metálicas o en 
sus accesorios, o si aparecen fisuras en las de fábrica de ladrillo. 

 Profesional 

 Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de existencia anomalías, 
así como de la modificación de los conductos en caso de ser necesario, previa consulta 
con un Técnico Competente. 

 Calendario 

 Profesional: 

Anualmente: 

Comprobación visual del estado de la chimenea y de la posible aparición corrosión o daños 
en sus paredes, así como de su correcto funcionamiento. 

10 años: 

Se procederá a su limpieza y a la reparación de los desperfectos que puedan observarse. 

 Observaciones 

 La propiedad recibirá a la entrega de la obra, los planos definitivos de la instalación. 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

SISTEMAS DE CONTROL 

Uso del elemento 

 Precauciones 

  

 Prescripciones 

 El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

  

 Profesional 

 Deben realizarse las operaciones de mantenimiento y las correcciones pertinentes en el 
caso de que se detecten defectos. 

Las operaciones de mantenimiento se encuentran en el CTET DB-HS 3 (Tabla 7.1) que se 
complementan a las que recoge el RITE. 

 Calendario 

 Profesional: 

2 años: Revisión del estado de sus automatismos 

 Observaciones 
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INSTALACIONES / VENTILACIÓN 

FILTROS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

  

 Prescripciones 

 Deberán permanecer limpios para cumplir con su objetivo 

El mantenedor deberá llevar un registro de las operaciones de mantenimiento, en el que se 
reflejen los resultados de las tareas realizadas. 

El registro podrá realizarse en un libro u hojas de trabajo o mediante mecanizado. 

 Prohibiciones 

  

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

  

 Profesional 

 Deben realizarse las operaciones de mantenimiento y las correcciones pertinentes en el 
caso de que se detecten defectos. 

 Calendario 

 Profesional: 

Semestralmente: Revisión del estado 

Anualmente: Limpieza o sustitución 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

REVOCO MONOCAPA / MONOCAPA DE PIEDRA PROYECTADA EN FACHADAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido o limpieza con productos químicos. 

Se evitarán humedades en general. 

 Prescripciones 

 Si se observa riesgo de desprendimiento, deberá repararse inmediatamente. 

Si el revoco es exterior y resulta dañado por cualquier circunstancia que pueda producir 
filtraciones de agua al interior de la fachada, deberá ser reparado inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Sujeción de elementos pesados en el espesor del mortero, debiendo hacerlo en el soporte 
resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspondientes. 

Someter al revestimiento a cualquier tipo de esfuerzo, corte o disposición de cargas no 
previstas, así como la eliminación de los sellados 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección habitual para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, 
cuarteamiento, desconchados, humedades, manchas diversas, etc.   

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por técnico competente 
que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 

 Profesional 

 Comprobación de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, 
grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Limpieza: con agua a baja presión, puede utilizarse un cepillo suave con abundante agua. 

Reparación: de cuantos desperfectos puedan permitir el paso de la humedad. Se utilizarán 
materiales análogos a los del revestimiento original. 

 Calendario 

 Cada 2 años se realizará una comprobación de procesos patológicos  

Cada 5 años: limpieza del paramento si fuera necesario  

Cuando se requiera, limpieza de pintadas y reparación 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

ENFOSCADOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará verter sobre el enfoscado aguas, especialmente si están sucias o arrastren 
impurezas. 

 Prescripciones 

 Si se observa riesgo de desprendimiento, deberá repararse inmediatamente. 

Si el revoco es exterior y resulta dañado por cualquier circunstancia que pueda producir 
filtraciones de agua al interior de la fachada, deberá ser reparado inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Sujeción de elementos pesados en el espesor del enfoscado, debiendo hacerlo en el soporte 
resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspondientes. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abombamiento, 
exfoliación, desconchados, etc. y para comprobar el estado del revestimiento, si lo 
hubiere.  

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se levantará la superficie afectada 
y se estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su caso, las 
reparaciones que deban efectuarse. 

En caso de revestirse el enfoscado con pintura, ésta deberá ser compatible con la cal o 
el cemento del mortero. 

 Profesional 

 Comprobación de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, 
grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Limpieza: con agua a baja presión. 

Reparación: se utilizarán materiales análogos a los del revestimiento original. Se 
aprovechará para revisar el estado de las franjas que contienen tela metálica, levantando 
las que estén deterioradas. 

 Calendario 

 Cada 3 años: Inspección y limpieza 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

GUARNECIDOS Y ENLUCIDOS DE YESO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Los revestimientos de yeso no se someterán a humedad relativa habitual superior al 70 %. 

Se evitará el vertido o salpicado de agua. 

En caso de revestirse el yeso con pintura, ésta deberá ser compatible con las 
características del yeso. 

Evitar golpes y rozaduras con elementos pesados ó rígidos que producen retirada de 
material. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Sujeción de elementos pesados en el espesor del revestimiento de yeso, debiendo hacerlo 
en el soporte resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso por las normas 
correspondientes. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abombamiento, 
exfoliación, desconchados, etc. y para comprobar el estado del revestimiento, si lo 
hubiere.  

Debe prestarse especial atención a los guardavivos que protegen las aristas verticales. 

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se levantará la superficie afectada 
y se estudiará por técnico competente que dictaminará su importancia y, en su caso, las 
reparaciones que deban efectuarse. 

 Profesional 

 Comprobación de procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, grietas y 
fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Reparación: se utilizarán materiales análogos a los del revestimiento original.  

Se aprovechará para revisar el estado de los guardavivos sustituyéndolos si fuese 
necesario. 

Las zonas deterioradas deberán picarse y repararse con la aplicación de un yeso nuevo. 

 Calendario 

 Cada 1 año: Comprobación de procesos patológicos. 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

SOLERAS DE HORMIGÓN / SOLADOS DE MORTERO / DE MORTERO DE RESINAS SINTÉTICAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper alguna 
pieza. 

Evitar ralladuras producidas por el desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 

No se superarán las cargas máximas previstas. 

Evitar la permanencia en el suelo de los agentes agresivos admisibles y la caída de los 
no admisibles. 

La limpieza, será en seco o en húmedo con detergentes neutros diluidos en agua tibia.  

En caso de manchas difíciles se realizará con productos que no afecten a los componentes 
del mortero. 

 Prescripciones 

 El uso debe ser acorde con el material. 

Fregarse con jabón neutro. En caso de manchas difíciles se realizará con productos que no 
afecten a los componentes del hormigón. 

Se protegerá el pavimento de hormigón y se evitará cualquier uso que la pueda rayar, 
debido al desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 

Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación 
de agua. 

 Prohibiciones 

 No podrán utilizarse otros productos de limpieza de los que se desconozca si tienen 
sustancias que puedan perjudicar a alguno de los componentes de la solera. 

No podrán utilizarse productos de limpieza agresivos, especialmente los abrasivos 

No podrá someterse directamente la solera a la acción de aguas con pH menor de 6 o mayor 
de 9, o con una concentración de sulfatos superior a 0,2 gramos/litro, aceites minerales 
orgánicos o pesados y temperaturas superiores a 40º C. 

No se superarán las cargas normales previstas. 

No se someterá a la acción de aceites minerales orgánicos o pesados. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La conservación del suelo deberá centrarse en dos aspectos uno de limpieza y otro de 
inspección . 

Limpieza del suelo realizada exclusivamente con jabón neutro y limpieza de posibles manchas 
con disolventes que no afecten a la composición de la solera. 

Inspección de la solera observando si aparecen en algunas zonas grietas, fisuras, roturas 
o humedades. 

Inspección de las juntas de retracción y de contorno. 

 Profesional 

 Reparación de las zonas deterioradas, con los materiales y forma indicada para su 
colocación. 

Estudio, por técnico cualificado, de los síntomas que hayan aparecido y dictamen de las 
reparaciones a realizar 

 Calendario 

 Permanente o anualmente: 

Usuario: 
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Semanalmente, al menos, limpieza del pavimento con mas frecuencia en función del uso y de 
posibles derrames de líquidos. 

Limpieza de arquetas cada 1 año, al final del verano. 

Comprobación del estado de limpieza de la red de drenaje y de evacuación. Debe realizarse 
al final del verano. 

Comprobación del estado de las bombas de achique, incluyendo las de reserva, si hubiera 
sido necesarias su implantación para poder garantizar el drenaje.  

Comprobación de la posible existencia de filtraciones por fisuras y grietas.  

Cada 5 años: 

Personal cualificado 

Comprobación de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, 
grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Inspección de la solera, y de las juntas de retracción y de contorno. 

Inspección, reparando las zonas deterioradas, así como los separadores o juntas de 
dilatación y de contorno que presenten mal estado o se observen deformaciones o realces 
sobre el nivel del pavimento que pueda ocasionar tropiezos. 

Es recomendable el pulido entre 5 y 10 años. 

Cada 10 años: 

Personal cualificado 

Si tiene tratamiento superficial saneado y reposición cada 10 años o menos si lo indica 
el fabricante 

Inspección de las juntas de retracción y de contorno. 

En caso de tener tratamiento superficial, éste será saneado o repuesto cada 10 años o 
menos, si así lo indica el fabricante. 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

PAVIMENTOS CERAMICOS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará la caída de objetos punzantes o de peso que pudieran descascarillar o incluso 
romper el pavimento 

Se evitarán las ralladuras producidas por el giro de las puertas o el movimiento del 
mobiliario si no tiene protegidos los apoyos. 

Se evitarán las humedades, sobre todo si el material no ha sido diseñado para soportarlas. 

 Prescripciones 

 El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza) pues de lo contrario 
sufrirá un deterioro perdiendo el color y la textura exterior. 

En pavimentos de escasa dureza se evitará el uso de zapatos de calle si previamente no se 
ha cepillado la suela, evitando la abrasión. 

Eliminar inmediatamente las manchas que se producen, pues al ser muy porosos las absorbe 
de inmediato. 

 Prohibiciones 

 En la limpieza no se utilizarán espátulas metálicas, ni estropajos abrasivos y no es 
aconsejable usar productos químicos muy concentrados. Antes de utilizar un determinado 
producto se debe consultar en la tabla de características técnicas la resistencia al 
ataque de productos químicos. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 La limpieza ordinaria se realizará con bayeta húmeda, con agua jabonosa o detergentes no 
agresivos. La limpieza de cocinas realícela a menudo y con detergentes amoniacados o con 
bioalcohol. 

El propietario dispondrá de una reserva equivalente al 1% del material colocado para 
posibles reposiciones. 

Para eliminar restos de cemento, utilice un producto específico, también pude utilizar 
una disolución de un vaso de vinagre en un cubo de agua. 

Las colas, lacas o pinturas se `pueden limpiar con goma de borrar, o bien con gasolina. 

La tinta o rotulador con quitamanchas o con lejía 

 Profesional 

 La sustitución de piezas rotas o deterioradas. 

 Calendario 

 Cada 5 años: 

Usuario 

Inspección del pavimento observando si aparecen en algunas zonas baldosas rotas, agrietadas 
o desprendidas, en cuyo caso se repondrán o se procederá a su fijación con los materiales 
y formas indicadas para su colocación. 

En aquellos pavimentos colocados con junta ancha, se procurará mantener en buen estado 
dichas juntas, y en caso de deterioro será preciso su reposición con el material adecuado. 

Reconstruir juntas. 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

PAVIMENTOS DE MADERA: PARQUET FLOTANTE, PARQUET PEGADO O TARIMAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará la caída de objetos punzantes o de peso que pudieran descascarillar o incluso 
romper el pavimento 

Se evitarán las ralladuras producidas por el giro de las puertas o el movimiento del 
mobiliario si no tiene protegidos los apoyos. 

Cambie de calzado al entrar en casa, evite pisarlo con el calzado de calle, (en especial 
si contiene restos de gravilla, tierra, barro, etc.) y también evite los zapatos de tacón 
fino. 

La insolación excesiva puede ser motivo de cambio de color, dilatación u otras 
alteraciones. 

Se evitarán las humedades, sobre todo si el material no ha sido diseñado para soportarlas. 

 Prescripciones 

 En general un paño seco es suficiente para la limpieza del polvo diario o pasar un 
aspirador 

En el caso de acabado en aceite se deberá pasar una mopa impregnada para la renovación 
del aceite eliminado por el tránsito. 

 Prohibiciones 

 En la limpieza no se utilizarán productos abrasivos que puedan rallar la superficie. 

Nunca debe abusarse del agua para la limpieza y si alguna vez la superficie aparece mojada 
debe secarse inmediatamente. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Es muy importante conocer el comportamiento higroscópico de la madera ante alteraciones 
de la humedad y temperatura del lugar en que está instalado, la madera reacciona 
absorbiendo o desprendiendo parte de su contenido de humedad produciendo dilataciones o 
contracciones. 

Para evitar estos movimientos debemos mantener los elementos de madera en ambientes 
normales de habitabilidad, 18 a 22º de temperatura y humedad relativa del 40 al 70%. Si 
por razones diversas es previsible una modificación de estas condiciones es imprescindible 
prever acciones correctoras (ejemplo si en invierno la calefacción seca en exceso el 
ambiente, incorporar recipientes con agua o mejor aún, humidificadores que aporten la 
humedad necesaria.) Semejante consideración merece el abandono por largos periodos de las 
viviendas. 

Se deberá comprobar si alguna pieza está suelta o se mueve, para su rápida reparación, 
para evitar que el problema se extienda al resto. 

 Profesional 

 Cuando la protección del barniz desaparece o esté profundamente deteriorada, acuda a un 
profesional cualificado para su renovación. Si el barniz no es superficial y se integra 
en la madera, es aconsejable un plazo de mantenimiento más corto, sobre todo en lo relativo 
a los barnices. 

 Calendario 

 Permanente o anualmente: 

Usuario 

 Según el acabado superficial: 

 a.- Barniz: La renovación periódica del lustre superficial puede realizarse con 
metalizantes acreditados y respetando escrupulosamente las recomendaciones del fabricante 
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 b.- Ceras: Periódicamente puede hacerse una limpieza con profundidad con un champú 
específico de marca reconocida y, posteriormente, una aplicación de cera extendida y 
pulida con la enceradora. 

 c.- Aceites: La limpieza se realiza con champús específicos y la renovación por simple 
pulverización y posterior pulido con enceradora. 

Cada 5 años: 

Reconocimiento del estado de su superficie y en caso necesario se procederá a su 
acuchillado, lijado y barnizado (para el caso a.). 

 NOTA. - Consultar ficha de barnices, ceras y aceites. 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

PINTURA PLÁSTICA 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre los paños pintados, de productos químicos, disolventes o aguas 
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos de las fachadas. 

 Prescripciones 

  

 Prohibiciones 

 Limpieza o contacto con productos químicos o cáusticos capaces de alterar el revestimiento. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar anomalías o desperfectos, como desconchados, ampollas, 
cuarteamiento, eflorescencias, amarilleo, etc. 

Limpieza: se efectuará con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa. 

 Profesional 

 Repintado: cuando se requiera, con el mismo tipo de pintura. 

Reposición, según el tipo de pintura y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se 
dejará el soporte preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se aplicará 
sobre el revestimiento una disolución espesa de cola vegetal, hasta conseguir su 
ablandamiento, rascándose a continuación con espátula. 

Tanto el repintado como la reposición del revestimiento se harán con materiales de 
suficiente calidad y aplicando un número de manos adecuados a las características del 
producto, y al grado de exposición y agresividad del clima. 

 Calendario 

 Cada 3 años, requiere inspección, limpieza y repintado con material compatible 

Cada 6 años, decapado de pintura y nueva aplicación del revestimiento de pintura 

 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

REVESTIMIENTO CON PIEZAS CERÁMICAS 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitarán golpes con objetos contundentes. 

 Prescripciones 

 Eliminar inmediatamente las manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción 
debido a la porosidad de las piezas. 

Si se observa riesgo de desprendimiento, deberá repararse inmediatamente. 

Si el material del chapado es dañado por cualquier circunstancia que pueda producir 
filtraciones de agua al interior de la fachada, deberá ser reparado inmediatamente. 

 Prohibiciones 

 Sujeción de elementos en el alicatado que puedan dañar las piezas o provocar entrada de 
agua. En cualquier caso, la sujeción deberá hacerse en el soporte resistente o elemento 
estructural apropiado. 

Limpieza con productos químicos concentrados o mediante espátulas metálicas o estropajos 
abrasivos que deterioran o rayan la superficie cerámica o provocan su decoloración. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección para detectar en las piezas cerámicas anomalías o desperfectos, así como 
roturas, perdidas de plaquetas, manchas diversas, etc.   

La limpieza ordinaria se realizará con bayeta húmeda, con agua jabonosa y detergentes no 
agresivos. 

La limpieza en cocinas debe realizarse frecuentemente con detergentes amoniacados o con 
bioalcohol. 

Para eliminar restos de cemento debe utilizarse un producto específico o una solución de 
un vaso de vinagre en un cubo de agua. 

Las colas, lacas y pinturas se eliminan con un poco de gasolina o alcohol en baja 
concentración. 

Las piezas perforadas, golpeadas, con esquinas rotas, etc., se repondrán inmediatamente 

 Profesional 

 Comprobación de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, 
grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por técnico competente 
que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. En 
caso de desprendimiento de piezas, se comprobará, en su caso, el estado del soporte de 
mortero. 

Inspección: del estado de las juntas entre piezas y el de las de dilatación, comprobando 
su estanqueidad al agua, y reponiendo cuando sea necesario los correspondientes sellados. 

Limpieza: que puede realizarse con agua a presión que no dañe las juntas. En el caso de 
fachadas muy expuestas, puede ser suficiente el lavado natural por el agua de lluvia. 

Reparación: sustitución de las plaquetas rotas o deterioradas, y del mortero de soporte, 
en su caso. 

Las piezas desprendidas se repondrán inmediatamente. 

 Calendario 

 Cada 5 años; Inspeccionará y comprobará la existencia de procesos patológicos en los 
revestimientos, así como la existencia de piezas que presenten mal estado de conservación, 
rotas  o deterioradas y las juntas y sellados, procediendo a su sustitución y reposición. 
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 Observaciones 
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REVESTIMIENTOS 

TECHOS CONTINUO DE PLANCHAS DE ESCAYOLA O CARTÓN YESO 

Uso del elemento 

 Precauciones 

 Se evitará el vertido o salpicado de agua.  

No se someterán a humedad relativa habitual superior al 70 %. 

En caso de revestirse el techo con pintura, ésta deberá ser compatible con las 
características de la escayola. 

Evitar golpes y rozaduras con elementos pesados ó rígidos que producen grietas o retirada 
de material. 

 Prescripciones 

 Se evitará la colocación de elementos que deterioren las planchas por la dificultad 
posterior de reposición, como tacos, escarpias, chinchetas etc. 

 Prohibiciones 

 Colgar elementos pesados de las planchas, debiendo hacerlo en el soporte resistente, con 
las limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspondientes. 

Mantenimiento del elemento 

 Usuario 

 Inspección habitual para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, 
abombamiento, etc. y para comprobar el estado de la pintura, si la hubiere.  

Observar la aparición de posibles humedades en el falso techo, pues suelen detectar 
posibles fugas, perdidas o rotura de instalaciones e incluso posibles inundaciones en el 
piso superior. En tal caso, avisar urgentemente a profesional competente, para proceder a 
la localización y reparación de la avería. 

Debe prestarse especial atención a las juntas perimetrales o de dilatación. 

Cuando se aprecie alguna anomalía se estudiará por técnico competente que dictaminará su 
importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 

 Profesional 

 Comprobación de los siguientes procesos patológicos: Erosión mecánica, erosión química, 
grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades accidentales. 

Reparación: se utilizarán materiales análogos a los del revestimiento original.  

Las zonas deterioradas deberán picarse y repararse con la aplicación de nuevas planchas. 

Se aprovechará para revisar el estado del soporte por si la lesión fuese consecuencia de 
su estado o de las instalaciones situadas sobre el techo. 

Cuando se proceda al repintado, este se hará con pinturas poco densas 

 Calendario 

 Cada 3 años: Inspección y comprobación de procesos patológicos 

 Observaciones 
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