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CERTIFICADO DE VIABILIDAD GEOMÉTRICA 
 

 

 

ALBERTO FERNÁNDEZ-PACHECO Arquitecto colegiado número 8799 del Colegio 
Oficial de Arquitectos de Madrid,  

 

 

 

CERTIFICO la viabilidad geométrica del Proyecto de Ejecución de Construcción de 
SALIDA DE EVACUACIOÓN EN CENTRO DE SALUD V CENTENARIO EN SAN 
SEBASTIÁN DE LOS REYES en C/ Real, 91. San Sebastián de los Reyes (Madrid) del 
cual soy redactor por encargo de Gerencia Asistencial de Atención primaria del Servicio 
Madrileño de Salud, para que conste a los efectos oportunos de lo establecido en el 
artículo 7 de la Ley 2/1999, de 17 de marzo, de Medidas para la calidad de la edificación 
de la Comunidad de Madrid. 

En Madrid, julio de 2022 

 
  

Alberto Fernández-Pacheco Pascual 
arquitecto redactor 8799 COAM 
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ALBERTO FERNÁNDEZ-PACHECO Arquitecto colegiado número 8799 del Colegio 
Oficial de Arquitectos de Madrid,  

 

 

 

DECLARA: 

Que las obras de Construcción de SALIDA DE EVACUACIOÓN EN CENTRO DE 
SALUD V CENTENARIO EN SAN SEBASTIÁN DE LOS REYES, sita en la calle Real 
91 de San Sebastián de los Reyes (Madrid), a llevar a cabo por encargo de la Gerencia 
Asistencial de Atención Primaria son conformes con la ordenación urbanística aplicable, 
para que conste a los efectos oportunos de lo establecido en el artículo 154.1.b de la 
Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid. 

En Madrid, julio de 2022 

 
  Alberto Fernández-Pacheco Pascual 

arquitecto redactor 8799 COAM 
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Se prescribe el presente Plan de Control de Calidad, como anejo al proyecto de 
construcción de escalera de mantenimiento y reparación del sistema de evacuación de 
aguas pluviales de la sede de la DGSIS, con el objeto de dar cumplimiento a lo 
establecido en el RD 314/2006, de 17 de marzo por el que se aprueba el Código Técnico 
de la Edificación.  

El control y seguimiento de la calidad de lo que se va a ejecutar en obra se encuentra 
regulado a través del Pliego de condiciones del presente proyecto. 

Antes del comienzo de la obra, el Director de la Ejecución realizará la planificación del 
control de calidad correspondiente a la obra objeto del presente proyecto, atendiendo a 
las características del mismo, a lo estipulado en el Pliego de condiciones de éste, y a 
las indicaciones del Director de Obra, además de a las especificaciones de la normativa 
de aplicación vigente. 

El control de calidad de la obra incluirá:  

1. El control de recepción de productos, equipos y sistemas  
2. El control de la ejecución de la obra  
3. El control de la obra terminada  
 
1. Control de recepción en obra de productos, equipos y sistemas:  

El control de recepción abarcará ensayos de comprobación sobre aquellos productos a 
los que así se les exija en la reglamentación vigente, en el documento de proyecto o por 
la Dirección Facultativa. Este control se efectuará sobre el muestreo del producto, 
sometiéndose a criterios de aceptación y rechazo, y adoptándose en consecuencia las 
decisiones determinadas en el Plan o, en su defecto, por la Dirección Facultativa.  

El Director de Ejecución de la obra cursará instrucciones al constructor para que aporte 
certificados de calidad, el marcado CE para productos, equipos y sistemas que se 
incorporen a la obra.  

Durante la obra se realizarán los siguientes controles:  

1.1 Control de la documentación de los suministros Los suministradores 
entregarán al constructor, quien los facilitará al director de 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.  

1.2 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. 
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- 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 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.  

1.3 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 

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. 

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.  
 

2. En cuanto al control de calidad en la 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.  

De aquellos elementos que formen parte de la estructura se deberá contar con el visto 
bueno del arquitecto Director de Obra, a quien deberá ser puesto en conocimiento 
cualquier resultado anómalo para adoptar las medidas pertinentes para su corrección. 

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 del CTE.  

2.1 EL HORMIGÓN ESTRUCTURAL Se llevará a cabo según control estadístico, 
debiéndose presentar su planificación previo al comienzo de la obra.  

2.2 OTROS MATERIALES El Director de la Ejecución de la obra establecerá, de 
conformidad con el Director de la Obra, la relación de ensayos y el alcance del 
control preciso.  
 

3. En cuanto al control de recepción de la obra terminada: 

En la recepción de la obra ejecutada se tendrán en cuenta las verificaciones que, en su 
caso, realicen las entidades de control de calidad de la edificación. Se comprobará que 
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se han adoptado las medidas necesarias para asegurar la compatibilidad entre los 
diferentes productos, elementos y sistemas constructivos.  

Se realizarán las pruebas de servicio prescritas por la legislación aplicable, programadas 
en el Plan de control y especificadas en el Pliego de condiciones, así como aquellas 
ordenadas por la Dirección Facultativa. 

De la acreditación del control de recepción en obra, del control de calidad y del control 
de recepción de la obra terminada se dejará constancia en la documentación final de 
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.  

En Madrid, julio de 2022 

 

 

 

 

Alberto Fernández-Pacheco Pascual, arquitecto 
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ANEJO 04: 
INSTRUCCIONES SOBRE USO, 

CONSERVACIÓN Y MANTENIMIENTO Y 
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SINIESTRO O EN SITUACIONES DE 
EVACUACIOÓN  
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1.- MEMORIA DE CALIDADES Y PROCESOS CONSTRUCTIVOS 

Las calidades de los materiales y procesos constructivos y las medidas para 
conseguirlas, quedan definidas en la medida que les corresponde en los diferentes 
documentos que integran el presente Proyecto. 
 
 
 
 

2.- INSTRUCCIONES SOBRE USO, CONSERVACIÓN Y MANTENIMIENTO  
 
 

1. introducción 

Los edificios, tanto en su conjunto como para cada uno de sus componentes, deben 
tener un uso y un mantenimiento adecuados. Por esta razón, sus propietarios y usuarios 
deben conocer las características generales del edificio y las de sus diferentes partes. 

Un edificio en buen estado ha de ser seguro. Es preciso evitar riesgos que puedan 
afectar a sus habitantes. Los edificios a medida que envejecen presentan peligros tales 
como el simple accidente doméstico, el escape de gas, la descarga eléctrica o el 
desprendimiento de una parte de la fachada. Un edificio en buen estado de conservación 
elimina peligros y aumenta la seguridad. 

Un edificio bien conservado dura más, envejece más dignamente y permite disfrutarlo 
más años. Al mismo tiempo, con un mantenimiento periódico, se evitan los fuertes 
gastos que habría que efectuar si, de repente, fuera necesario hacer reparaciones 
importantes originadas por un pequeño problema que se haya ido agravando con el 
tiempo. Tener los edificios en buen estado trae cuenta a sus propietarios. 

El aislamiento térmico y el buen funcionamiento de las instalaciones de electricidad, gas, 
calefacción o aire acondicionado permite un importante ahorro energético. En estas 
condiciones, los aparatos funcionan bien consumen adecuada energía y con ello se 
colabora a la conservación del medio ambiente. 

Un edificio será confortable si es posible contar con las máximas prestaciones de todas 
sus partes e instalaciones, lo cual producirá un nivel óptimo de confort en un ambiente 
de temperatura y humedad adecuadas, adecuado aislamiento acústico y óptima 
iluminación y ventilación. 

En resumen, un edificio en buen estado proporciona calidad de vida a sus usuarios. 

 
 
 

2. Los elementos del edificio 

Los edificios son complejos. Se han proyectado para dar respuesta a las necesidades 
de la vida diaria. Cada elemento tiene una misión específica y debe cumplirla siempre. 

La estructura soporta el peso del edificio. Está compuesta de elementos horizontales 
(forjados), verticales (pilares, soportes, muros) y enterrados (cimientos). Los forjados no 
sólo soportan su propio peso, sino también el de los tabiques, pavimentos, muebles y 
personas. Los pilares, soportes y muros reciben el peso de los forjados y transmiten 
toda la carga a los cimientos y éstos al terreno. 
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Las fachadas forman el cerramiento del edificio y lo protegen de los agentes 
climatológicos y del ruido exterior. Por una parte, proporcionan intimidad, pero a la vez 
permiten la relación con el exterior a través de sus huecos  

La cubierta. al igual que las fachadas, protege de los agentes atmosféricos y aísla de 
las temperaturas extremas. Existen dos tipos de cubierta: las planas o azoteas, y las 
inclinadas o tejados. 

Los paramentos interiores conforman el edificio en diferentes espacios para permitir la 
realización de diferentes actividades. Todos ellos poseen unos determinados acabados 
que confieren calidad y confort a los espacios interiores del edificio. 

Las instalaciones son el equipamiento y la maquinaria que permiten la existencia de 
servicios para los usuarios del edificio y mediante ellos se obtiene el nivel de confort 
requerido por los usuarios para las funciones a realizar en el mismo. 

 
 
 

3. Estructura del edificio. Estructura vertical (Muros resistentes y pilares) 

 
INSTRUCCIONES DE USO 
 
Uso 
- Las humedades persistentes en los elementos estructurales tienen un efecto nefasto 
sobre la conservación de la estructura. 
- Si se tienen que colgar objetos (cuadros, estanterías, muebles o luminarias) en los 
elementos estructurales se deben utilizar tacos y tornillos adecuados para el material de 
base. 
 
Modificaciones 
- Los elementos que forman parte de la estructura del edificio, paredes de carga 
incluidas, no se pueden alterar sin el control de un Arquitecto. Esta prescripción incluye 
la realización de rozas en las paredes de carga y la abertura de pasos para la 
redistribución de espacios interiores. 
 
Lesiones 
- Durante la vida útil del edificio pueden aparecer síntomas de lesiones en la estructura 
o en elementos en contacto con ella. En general estos defectos pueden tener carácter 
grave. En estos casos es necesario que un Arquitecto analice las lesiones detectadas, 
determine su importancia y, si es el caso, decida la necesidad de una intervención. 

 

Relación orientativa de síntomas de lesiones con posible repercusión sobre la 
estructura: 

- Deformaciones: desplomes de paredes, fachadas y pilares. 
- Fisuras y grietas: en paredes, fachadas y pilares. 
- Desconchados en las esquinas de los ladrillos cerámicos. 
- Desconchados en el revestimiento de hormigón. 
- Aparición de manchas de óxido en elementos de hormigón armado. 
- Piezas de piedra fracturadas o con grietas verticales. 
- Pequeños orificios en la madera que desprenden un polvo amarillento. 
- Humedades en las zonas donde se empotran las vigas en las paredes. 
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- Reblandecimiento de las fibras de la madera. 
- Las juntas de dilatación, aunque sean elementos que en muchas ocasiones no son 
visibles, cumplen una importante misión en el edificio: la de absorber los movimientos 
provocados por los cambios térmicos que sufre la estructura y evitar lesiones en otros 
elementos del edificio. Es por esta razón que un mal funcionamiento de estos elementos 
provocará problemas en otros puntos del edificio y, como medida preventiva, necesitan 
ser inspeccionados periódicamente por un Arquitecto. 
- Las lesiones que se produzcan por un mal funcionamiento de las juntas estructurales, 
se verán reflejadas en forma de grietas en la estructura, los cerramientos y los forjados. 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 2 años Revisión de los puntos de la estructura vertical de madera con riesgo 
de humedad. 

 Cada 10 años Revisión total de los elementos de la estructura vertical. 
Control de la aparición de fisuras, grietas y alteraciones ocasionadas 
por los agentes atmosféricos sobre la piedra de los pilares. 
Inspección del recubrimiento de hormigón de las barras de acero. Se 
controlará la aparición de fisuras. 
Inspección del estado de las juntas, aparición de fisuras, grietas y 
desconchados en las paredes de bloques de hormigón ligero. 
Inspección del estado de las juntas y la aparición de fisuras y grietas 
en las paredes de bloques de mortero. 
Control del estado de las juntas y la aparición de fisuras y grietas en 
las paredes y pilares de cerámica. 
Control de la aparición de fisuras, grietas y alteraciones ocasionadas 
por los agentes atmosféricos sobre la piedra de los muros. 

Renovar Cada 5 años Renovación de las juntas estructurales en las zonas de sellado 
deteriorado.  

 
 
 
 

4. Estructura del edificio: Estructura horizontal (forjados) 

 
INSTRUCCIONES DE USO 
 
Uso 

- En general, deben colocarse los muebles de gran peso o que contienen materiales de 
gran peso, como es el caso de armarios y librerías cerca de pilares o paredes de carga. 
- En los forjados deben colgarse los objetos (luminarias) con tacos y tornillos adecuados 
para el material de base. 
 
Modificaciones 

- La estructura tiene una resistencia limitada: ha sido dimensionada para aguantar su 
propio peso y los pesos añadidos de personas, muebles y electrodomésticos. Si se 
cambia el tipo de uso del edificio, por ejemplo almacén, la estructura se sobrecargará y 
se sobrepasarán los límites de seguridad. 
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Lesiones 

- Con el paso del tiempo es posible que aparezca algún tipo de lesión detectable desde 
la parte inferior del techo. Si aparece alguno de los síntomas siguientes se recomienda 
que realice una consulta a un Arquitecto. 
 
Relación orientativa de síntomas de lesiones con posible repercusión sobre la 
estructura: 

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas, 
puertas o ventanas que no ajustan. 
- Fisuras y grietas: en techos, suelos, vigas y dinteles que no ajustan. 
- Desconchados en el revestimiento de hormigón. 
- Manchas de óxido en elementos de hormigón. 
 
Uso 

- Al igual que el resto del edificio, la cubierta tiene su propia estructura con una 
resistencia limitada al uso para el cual está diseñada. 
 
Modificaciones 

- Siempre que quiera modificar el uso de la cubierta (sobre todo en cubiertas planas) 
debe consultarlo a un Arquitecto. 
 
Lesiones 

- Con el paso del tiempo es posible que aparezca algún tipo de lesión detectable desde 
la parte inferior de la cubierta, aunque en muchos casos ésta no será visible. Por ello es 
conveniente respetar los plazos de revisión de los diferentes elementos. Si aparece 
alguno de los síntomas siguientes se recomienda que realice una consulta a un 
Arquitecto. 
 
Relación orientativa de síntomas de lesiones con posible repercusión sobre la 
estructura de la cubierta:  

- Manchas de humedad en los pisos bajo cubierta. 
- Deformaciones: abombamientos en techos, tejas desencajadas. 
- Fisuras y grietas: en techos, vigas, pavimentos y elementos salientes de la cubierta. 
- Manchas de óxido en elementos metálicos. 
- Pequeños agujeros en la madera que desprenden un polvo amarillento. 
- Humedades en las zonas donde se empotran las vigas en las paredes. 
- Desconchados en el revestimiento de hormigón. 
- Manchas de óxido en elementos de hormigón. 
 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 2 años Revisión de los elementos de madera de la estructura horizontal y de 
la cubierta. 

 Cada 5 años Control de aparición de lesiones en los elementos de hormigón de la 
estructura de la cubierta. 

 Cada 10 años Revisión general de los elementos portantes horizontales. 
Control de aparición de lesiones en los elementos de hormigón de la 
estructura horizontal. 
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Revisión del revestimiento de protección contra incendios de los 
perfiles de acero de la estructura horizontal 

Renovar Cada 3 años Repintado de la protección de los elementos metálicos accesibles de 
la estructura horizontal y de la cubierta.  

 Cada 10 años Repintado de la pintura resistente al fuego de los elementos de acero 
de la cubierta con un producto similar y con un grosor 
correspondiente al tiempo de protección exigido por la normativa 
contra incendios. 
Repintado de la pintura resistente al fuego de la estructura horizontal 
con un producto similar y con un grosor correspondiente al tiempo de 
protección exigido por la normativa contra incendios. 
Renovación del tratamiento de la madera de la estructura horizontal y 
de la cubierta contra los insectos y hongos. 

 
 
 

5. Fachadas exteriores 

 
INSTRUCCIONES DE USO 

Las fachadas separan la vivienda del ambiente exterior, por esta razón deben cumplir 
importantes exigencias de aislamiento respecto del frío o el calor, el ruido, la entrada de 
aire y humedad, de resistencia, de seguridad al robo, etc. 

La fachada constituye la imagen externa del edificio y de sus ocupantes, conforma la 
calle y por lo tanto configura el aspecto de nuestra ciudad. Por esta razón, no puede 
alterarse sin tener en cuenta las ordenanzas municipales. 

La constitución de los muros cortina puede ser muy compleja, siendo necesario para su 
mantenimiento personal especialista. 

 
Aislamiento térmico 

Una falta de aislamiento térmico puede ser la causa de la existencia de humedades de 
condensación. Un Arquitecto deberá analizar los síntomas adecuadamente para 
determinar posibles defectos en el aislamiento térmico. 

Si el aislamiento térmico se moja, pierde su efectividad. Por lo tanto, debe evitarse 
cualquier tipo de humedad que lo pueda afectar. 
 
Aislamiento acústico 

El ruido se transmite por el aire o a través de los materiales del edificio. Puede provenir 
de la calle o del interior de la casa. 

El ruido de la calle se puede reducir mediante ventanas con doble vidrio o dobles 
ventanas. Los ruidos de las personas se pueden reducir colocando materiales aislantes 
o absorbentes acústicos en paredes y techos. 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 5 años Inspección general de los elementos de estanquidad de los remates y 
aristas de cornisas, dinteles y cuerpos salientes de la fachada. 

 Cada 10 años Control de la aparición de fisuras, grietas y alteraciones ocasionadas 
por los agentes atmosféricos sobre los cerramientos de piedra. 
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Inspección de posibles lesiones por deterioro del recubrimiento de los 
paneles de hormigón. 
Inspección del estado de juntas, aparición de fisuras, grietas y 
desconchados en cerramientos de bloques de hormigón o de mortero. 

Limpiar Cada 6 meses Limpieza de los antepechos. 
Limpieza de los paneles para eliminar el polvo adherido. 

 Cada año Limpieza de la superficie de las cornisas. 
Renovar Cada 3 años Repintado de la protección de los elementos metálicos accesibles de 

la estructura auxiliar.  
 
 
 

6. Acabados de fachada 

 
INSTRUCCIONES DE USO 

Los acabados de la fachada acostumbran a ser uno de los puntos más frágiles del 
edificio ya que están en contacto directo con la intemperie. Por otro lado, lo que 
inicialmente puede ser sólo suciedad o una degradación de la imagen estética de la 
fachada puede convertirse en un peligro, ya que cualquier desprendimiento caería 
directamente sobre la calle. 

Los aplacados de piedra se ensucian con mucha facilidad dependiendo de la porosidad 
de la piedra. Consulte a un Arquitecto la posibilidad de aplicar un producto protector. 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 2 años Inspección de la sujeción de aplacados de la fachada y agarre del 
mortero 

 Cada 5 años Inspección de la sujeción metálica de los aplacados de la fachada. 
 Cada 10 años Inspección general de los acabados de la fachada. 

Inspección del mortero monocapa de la fachada. 
Limpiar Cada 10 años Limpieza del aplacado de piedra de la fachada. 

Limpieza del aplacado con paneles ligeros de la fachada. 
 Cada 15 años Renovación del revestimiento de resinas de la fachada. 
 Cada 20 años Renovación del revestimiento y acabado enfoscado de la fachada. 

 
 
 

7. Ventanas, barandillas, rejas  

 
INSTRUCCIONES DE USO 

No se apoyarán, sobre las ventanas y balcones, elementos de sujeción de andamios, 
poleas para levantar cargas o muebles, mecanismos de limpieza exteriores u otros 
objetos que puedan dañarlos. 

No se deben dar golpes fuertes a las ventanas. Por otro lado, las ventanas pueden 
conseguir una alta estanquidad al aire y al ruido colocando burletes especialmente 
concebidos para esta finalidad. 

Los cristales deben limpiarse con agua jabonosa, preferentemente tibia, y 
posteriormente se secarán. No se deben fregar con trapos secos, ya que el cristal se 
rayaría. 
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El aluminio se debe limpiar con detergentes no alcalinos y agua caliente. Debe utilizarse 
un trapo suave o una esponja. 

 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 2 años Comprobación del estado de los herrajes. Se repararán si es 
necesario.  

 Cada 5 años Comprobación del sellado de los marcos con la fachada y 
especialmente con el vierteaguas. 
Comprobación del estado de ventanas, su estabilidad y su 
estanquidad al agua y al aire. Se repararán si es necesario. 
Comprobación del estado de las condiciones de solidez, anclaje y 
fijación de las barandas 
Comprobación del estado de las condiciones de solidez, anclaje y 
fijación de la cerrajería 

 Cada 10 años Limpieza de las barandas de piedra de la fachada. 
Limpiar Cada 6 meses Limpieza de las ventanas y celosías. 

Limpieza de los canales y las perforaciones de desagüe de las 
ventanas y balconeras, y limpieza de las guías de los cerramientos de 
tipo corredera. 

 Cada año Limpieza con un producto abrillantador de los acabados de acero 
inoxidable y galvanizados 

Renovar Cada año Engrasado de los herrajes. 
 Cada 3 años Renovación del esmalte de ventanas y barandillas de acero. 
 Cada 5 años Pulido de las rayadas y los golpes del aluminio lacado. 
 Cada 10 años Renovación del sellado de los marcos con la fachada. 

 
 
 

8. Cubierta 

 
INSTRUCCIONES DE USO 

Las cubiertas deben mantenerse limpias y sin hierbas, especialmente los sumideros, y 
canales.  

Si en la cubierta se instalan nuevas antenas, equipos de aire acondicionado o, en 
general, aparatos que requieran ser fijados, la sujeción no puede afectar a la 
impermeabilización.  

El musgo y los hongos se eliminarán con un cepillo y si es necesario se aplicará un 
fungicida. 

Los trabajos de reparación se realizarán siempre retirando la parte dañada para no 
sobrecargar la estructura. 

Es preferible no colocar jardineras cerca de los desagües o bien que estén elevadas del 
suelo para permitir el paso del agua. 

Este tipo de cubierta sólo debe utilizarse para el uso que haya sido proyectada. En este 
sentido, se evitará el almacenamiento de materiales, muebles, etc., y el vertido de 
productos químicos agresivos como son los aceites, disolventes o lejías. 

Tampoco deben utilizarse como puntos de anclaje de tensores, mástiles y similares, las 
barandillas metálicas o de obra, ni los conductos de evacuación de humos existentes, 
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salvo que un Arquitecto lo autorice. Si estas nuevas instalaciones precisan un 
mantenimiento periódico, se preverán en su entorno las protecciones adecuadas. 

En el caso de que se observen humedades en los pisos bajo cubierta, estas humedades 
deberán controlarse, ya que pueden tener un efecto negativo sobre los elementos 
estructurales. 

Debe procurarse, siempre que sea posible, no caminar por encima de las cubiertas 
planas no transitables. Cuando sea necesario pisarlas hay que tener mucho cuidado de 
no producir desperfectos. El personal de inspección, conservación o reparación estará 
provisto de zapatos de suela blanda. 

La capa de grava evita el deterioro del aislamiento térmico por los rayos ultravioletas del 
sol. Los trabajos de reparación se realizarán siempre sin que la grava retirada 
sobrecargue la estructura. 

Si el aislamiento térmico se moja, pierde su efectividad. Por lo tanto, debe evitarse 
cualquier tipo de humedad que lo pueda afectar. Igual que ocurre con las fachadas, la 
falta de aislamiento térmico puede ser la causa de la existencia de humedades de 
condensación. Si aparecen consulte a un Arquitecto. 
 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada año Eliminación de la vegetación que crece entre la grava, se pueden 
utilizar productos herbicidas. 
Comprobación de la estanquidad de las juntas de dilatación de la 
cubierta plana. 
Comprobación del estado de la protección superficial de la plancha 
metálica e inspección de sus anclajes y del solape entre las piezas. 

 Cada 2 años Comprobación de la correcta alineación y estabilidad de las losas 
flotantes de la cubierta plana. 
Comprobación de la perfecta cubrición del aislamiento térmico por 
parte de la capa protectora de grava. 
Inspección de las placas de fibrocemento, de sus elementos de 
sujeción y del solape entre placas. 

 Cada 3 años Inspección de los acabados de la cubierta plana 
 Cada 5 años Inspección de los anclajes y fijaciones de elementos sujetos a la 

cubierta, como antenas, pararrayos, etc, reparándolos si es necesario 
Limpiar Cada 10 años Limpieza de posibles acumulaciones de hongos, musgo y plantas en 

la cubierta. 
Renovar Cada 3 años Substitución de las juntas de dilatación de la cubierta plana. 
 Cada 10 años Substitución de la lámina bituminosa de oxiasflato, betún modificado o 

alquitrán modificado. 
Aplicación de fungicida a las cubiertas. 
Substitución de las pastas bituminosas. 

 Cada 15 años Substitución de la lámina de polietileno, caucho sintético de 
polietileno, de caucho-butilo o de PVC. 

 Cada 20 años Sustitución total de las baldosas. 
 
 

9. Lucernarios, tragaluces y claraboyas 

 
INSTRUCCIONES DE USO 
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Las claraboyas y los lucernarios deben limpiarse con asiduidad, ya que al ensuciarse 
reducen considerablemente la cantidad de luz que dejan pasar. 

Por su situación dentro del edificio, deben extremarse las medidas de seguridad en el 
momento de limpiarlas para evitar accidentes. 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada 2 años Comprobación del estado de los mecanismos de cierre y de maniobra 
de los lucernarios, tragaluces y claraboyas practicables. Se repararán 
si es necesario. 
Inspección del poliéster reforzado de los lucernarios, claraboyas y 
tragaluces con fibra de vidrio y de sus elementos de fijación. 
Inspección de los vidrios laminados o armados de lucernarios, 
claraboyas y tragaluces y de sus elementos de fijación. 
Inspección de todos los sellados de los tragaluces, lucernarios y 
claraboyas. 
Inspección de los lucernarios y tragaluces de vidrios moldeados. 
Verificación de la existencia de fisuras, deformaciones excesivas, 
humedades o rotura de piezas. 
Inspección del lucernario realizado con base de policarbonato con 
celdas y de sus elementos de fijación. 

 Cada 5 años Inspección de la estructura, de los anclajes y las fijaciones de los 
lucernarios, tragaluces y claraboyas. 

Renovar Cada 3 años Renovación de la pintura de protección del entramado de acero de los 
lucernarios, tragaluces y claraboyas. 

 
 
 

10. Instalaciones: Red de Evacuación 

 
INSTRUCCIONES DE USO 

La red de saneamiento se compone básicamente de elementos y conductos de desagüe 
de los aparatos de las viviendas y de algunos recintos del edificio, que conectan con la 
red de saneamiento vertical (bajantes) y con los albañales, arquetas, colectores, etc., 
hasta la red del municipio u otro sistema autorizado. 

Actualmente, en la mayoría de edificios, hay una sola red de saneamiento para evacuar 
conjuntamente tanto las aguas fecales o negras como las aguas pluviales.  

En la red de saneamiento es muy importante conservar la instalación limpia y libre de 
depósitos. Se puede conseguir con un mantenimiento reducido basado en una 
utilización adecuada en unos correctos hábitos higiénicos por parte de los usuarios. 

La red de evacuación de agua, en especial el inodoro, no puede utilizarse como 
vertedero de basuras. No se pueden tirar plásticos, algodones, gomas, compresas, 
hojas de afeitar, bastoncillos, etc. 

Las substancias y elementos anteriores, por sí mismos o combinados, pueden taponar 
e incluso destruir por procedimientos físicos o reacciones químicas las conducciones 
y/o sus elementos, produciendo rebosamientos malolientes como fugas, manchas, etc. 

Deben revisarse con frecuencia los sifones de los sumideros y comprobar que no les 
falte agua, para evitar que los olores de la red salgan al exterior.  



2. Anexos 
 
 

 

 

SALIDA DE EVACUACIOÓN EN CENTRO DE SALUD V CENTENARIO EN SAN SEBASTIÁN DE LOS REYES 
C/ Real, 91. San Sebastián de los Reyes (Madrid) 
FERNÁNDEZ-PACHECO, ARQUITECTOS 

20 

Para desatascar los conductos no se pueden utilizar ácidos o productos que perjudiquen 
los desagües. Se utilizarán siempre detergentes biodegradables para evitar la creación 
de espumas que petrifiquen dentro de los sifones y de las arquetas del edificio. Tampoco 
se verterán aguas que contengan aceites, colorantes permanentes o substancias 
tóxicas. Como ejemplo, un solo litro de aceite mineral contamina 10.000 litros de agua. 

Cualquier modificación en la instalación o en las condiciones de uso que puedan alterar 
el normal funcionamiento será realizada mediante un estudio previo y bajo la dirección 
de un Arquitecto. 

Las posibles fugas se localizarán y repararán lo más rápido posible. 

Durante la vida del edificio se evitará dar golpes que puedan provocar roturas a las 
piezas de fibrocemento. 

No deben conectarse a la fosa séptica los desagües de piscinas, rebosaderos o aljibes. 

La extracción de lodos se realizará periódicamente, de acuerdo con las características 
específicas de la depuradora y bajo supervisión del Servicio Técnico. Antes de entrar o 
asomarse, deberá comprobarse que no haya acumulación de gases combustibles 
(metano) o gases tóxicos (monóxido de carbono). Todas las operaciones nunca las hará 
una persona sola. 

 

NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada año Revisión del estado de los canalones y sumideros. 
 Cada 2 años Inspección de los anclajes de la red horizontal colgada del forjado. 

Inspección de los anclajes de la red vertical vista. 
 Cada 3 años Inspección del estado de los bajantes. 

Inspección de los albañales. 
Limpiar Cada mes Vertido de agua caliente por los desagües. 
 Cada 6 meses Limpieza de los canalones y sumideros de la cubierta. 
 Cada año Limpieza de los pozos de decantación y digestión, según el uso del 

edificio y el dimensionado de las instalaciones. 
Limpieza de la cámara de bombeo, según el uso del edificio y el 
dimensionado de las instalaciones. 

 Cada 3 años Limpieza de las arquetas a pie de bajante, las arquetas de paso y las 
arquetas sifónicas. 

 
 
 
11. Equipamientos: Instalaciones de Protección 
 
INSTRUCCIONES DE USO 

Estas instalaciones son de prevención y no se usan durante la vida normal del edificio, 
pero su falta de uso puede favorecer las averías, por tanto, es necesario seguir las 
instrucciones de mantenimiento periódico correctamente. 

En caso de realizar pruebas de funcionamiento o simulacros de emergencia, habrá que 
comunicarlo con la antelación necesaria a los usuarios del edificio para evitar 
situaciones de pánico. 

Según el tipo de edificio, es necesario disponer de un plan de emergencia, que debe 
estar aprobado por las autoridades competentes. Es recomendable que todos los 
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usuarios del edificio conozcan la existencia de los elementos de protección de que se 
dispone y las instrucciones para su correcto uso. 

Es conveniente concertar un contrato de mantenimiento con una empresa especializada 
del sector. 
 
NORMAS DE MANTENIMIENTO 

Inspeccionar Cada mes Verificación de la buena accesibilidad de las escaleras de incendio y 
puertas de emergencia. 
Verificación del buen funcionamiento de los sistemas de alarma y 
conexiones a centralita. 

 Cada 6 meses Verificación de las juntas, tapas y presión de salida en las bocas de 
incendio. 
Verificación del llenado del aljibe para bocas de incendio. 
Inspección y comprobación del buen funcionamiento del grupo de 
presión para las bocas de incendio. 
Verificación de los extintores. Se seguirán las normas dictadas por el 
fabricante. 

 Cada año Inspección general de todas las instalaciones de protección. 
Verificación de los elementos de la columna seca, juntas, tapas, 
llaves de paso, etc. 

 Cada 4 años Inspección de la instalación de pararrayos. 
Limpiar Cada mes Limpieza del alumbrado de emergencia. 
 Cada 6 meses Limpieza de los detectores de humos y de movimiento 

 
 
 
 

3.- NORMAS DE ACTUACIÓN EN CASO DE SINIESTRO O DE EMERGENCIA 

Los usuarios de los edificios deben conocer cual ha de ser su comportamiento si se 
produce una emergencia. El hecho de actuar correctamente con rapidez y eficacia en 
muchos casos puede evitar accidentes y peligros innecesarios. 

A continuación, se expresan las normas de actuación más recomendables ante la 
aparición de diez diferentes situaciones de emergencia. 
 
 
 

1.- Incendio 
 
MEDIDAS DE PREVENCIÓN 

- Evite guardar dentro de casa materias inflamables o explosivas como gasolina, 
petardos o disolventes. 
- No acerque productos inflamables al fuego ni los emplee para encenderlo. 
- No haga bricolaje con la electricidad. Puede provocar sobrecalentamientos, 
cortocircuitos e incendios. 

- Evite fumar cigarrillos en la cama, ya que, en caso de sobrevenir el sueño, puede 
provocar un incendio. 

Se debe disponer siempre de un extintor en casa, adecuado al tipo de fuego que se 
pueda producir. 
 
ACTUACIONES UNA VEZ DECLARADO EL INCENDIO 
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- Se deben desconectar los aparatos eléctricos y la antena de televisión en caso de 
tormenta. 
- Avise rápidamente a los ocupantes del edificio y telefonee a los bomberos. 
- Cierre todas las puertas y ventanas que sea posible para separarse del fuego y evitar 
la existencia de corrientes de aire. Moje y tape las entradas de humo con ropa o toallas 
mojadas.  
- Si existe instalación de gas, cierre la llave de paso inmediatamente, y si hay alguna 
bombona de gas butano, aléjela de los focos del incendio. 
- Cuando se evacua un edificio, no se deben coger pertenencias y sobre todo no 
regresar a buscarlas en tanto no haya pasado la situación de emergencia. 
- Si el incendio se ha producido en un piso superior, por regla general se puede proceder 
a la evacuación. 
- Nunca debe utilizarse el ascensor. 
- Si el fuego es exterior al edificio y en la escalera hay humo, no se debe salir del edificio, 
se deben cubrir las rendijas de la puerta con trapos mojados, abrir la ventana y dar 
señales de presencia. 
- Si se intenta salir de un lugar, antes de abrir una puerta, debe tocarla con la mano. Si 
está caliente, no la abra. 
- Si la salida pasa por lugares con humo, hay que agacharse, ya que en las zonas bajas 
hay más oxígeno y menos gases tóxicos. Se debe caminar en cuclillas, contener la 
respiración en la medida de lo posible y cerrar los ojos tanto como se pueda. 
- Excepto en casos en que sea imposible salir, la evacuación debe realizarse hacia 
abajo, nunca hacia arriba. 
 

 

2.- Gran nevada 

- Compruebe que las ventilaciones no quedan obstruidas. 
- No lance la nieve de la cubierta del edificio a la calle. Deshágala con sal o potasa. 
- Pliegue o desmonte los toldos. 
 
 

3.- Pedrisco 

- Evite que los canalones y los sumideros queden obturados. 
- Pliegue o desmonte los toldos. 
 
 
4.- Vendaval 

- Cierre puertas y ventanas 
- Retire de los lugares expuestos al viento las macetas u otros objetos que puedan caer 
al exterior. 
- Pliegue o desmonte los toldos. 
- Después del temporal, revise la cubierta para ver si hay piezas desprendidas con 
peligro de caída. 
 
 
5.- Tormenta 

- Cierre puertas y ventanas 
- Pliegue o desmonte los toldos. 
- Cuando acabe la tormenta revise el pararrayos y compruebe las conexiones. 
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6.- Inundación 

- Tapone puertas que accedan a la calle. 
- Ocupe las partes altas de la casa. 
- Desconecte la instalación eléctrica. 
- No frene el paso del agua con barreras y parapetos, ya que puede provocar daños en 
la estructura. 
 
 
7.- Explosión 

- Cierre la llave de paso de la instalación de gas. 
- Desconecte la instalación eléctrica. 
 
 
8.- Escape de gas sin fuego 

- Cierre la llave de paso de la instalación de gas. 
- Cree agujeros de ventilación, inferiores si es gas butano, superiores si es gas natural. 
- Abra puertas y ventanas para ventilar rápidamente las dependencias afectadas. 
- No produzca chispas como consecuencia del encendido de cerillas o encendedores. 
- No produzca chispas por accionar interruptores eléctricos. 
- Avise a un técnico autorizado a al servicio de urgencias de la compañía suministradora. 
 
 
9.- Escape de gas con fuego 

- Procure cerrar la llave de paso de la instalación de gas. 
- Trate de extinguir el inicio del fuego mediante un trapo mojado o un extintor adecuado. 
- Si apaga la llama, actúe como en el caso anterior. 
- Si no consigue apagar la llama, actúe como en el caso de incendio. 
 
 
10.- Escape de agua 

- Desconecte la llave de paso de la instalación de fontanería. 
- Desconecte la instalación eléctrica. 
- Recoja el agua evitando su embalsamiento que podría afectar a elementos del edificio. 

Madrid, julio de 2022 
 
 
 
 
Alberto Fernández-Pacheco Pascual, Arquitecto 
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