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ESTRUCTURA DE L’APARTAT MANTENIMENT

• Antecedents normatius / normativa aplicable

• Classificació i definició de manteniment

• Pla de manteniment

• Programa de manteniment



ANTECEDENTS NORMATIUS / NORMATIVA APLICABLE

• Llei de contractes del sector públic L9/2017 (LCSP)

• DECRET 179/1995 pel qual s’aprova el Reglament d’obres, activitats i serveis dels ens locals

(ROAS)

• Llei d’ordenació de l’edificació L 38/1999 (LOE)

• Codi tècnic de l’edificació d 314/2006 i modificacions posteriors, part I (CTE)

• Decret 67/2015 per al foment i el deure  de conservació, manteniment i rehabilitació dels edificis 
d’habitatges, mitjançant les inspeccions tècniques i el llibre de l’edifici (ITE)

• Pressupost general de despeses de les administracions públiques: Capítol 6 Inversió <> Capítol 
2 Manteniment
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• PROJECTE

• CONSTRUCCIÓ

• MANTENIMENT

• CONSERVACIÓ

• ÚS

• REHABILITACIÓ

• DEMOLICIÓ
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PRESSUPOST GENERAL DE LES ADMINISTRACIONS PÚBLIQUES



LLIBRE DE L’EDIFICI



ÍNDEX LLIBRE DE L’EDIFICI



CLASSIFICACIÓ

• TIPUS DE MANTENIMENT PROGRAMAT

• Preventiu

• Obligatori

• Recomanat

• Conductiu

• TIPUS DE MANTENIMENT SOL·LICITAT

• Correctiu

• Modificacions i millores

• Substitutiu



MANTENIMENT PREVENTIU

Són totes les operacions de manteniment i de control que es repeteixen amb una certa 
periodicitat i que tenen com a objectiu mantenir en bon estat de conservació i funcionament tots 
els elements dels edificis i les instal·lacions, evitant fallades per avaries que permetin que els 
elements que integren l’edifici compleixin la seva vida útil prevista.

MANTENIMENT CORRECTIU

Són totes aquelles operacions de manteniment imprevistes normalment, motivades per avaries, 
actes vandàlics, etc i que s’han d’efectuar de manera immediata per no alterar les condicions de 
servei.

MANTENIMENT CONDUCTIU

El manteniment conductiu comprèn el conjunt d’operacions necessàries dirigides a garantir el 
correcte funcionament de les instal·lacions i dels equips en funció de les necessitats, operatives 
i organitzatives, com pot ser la modificació d’horaris d’hivern a estiu, buidat de papereres, etc.

MANTENIMENT SUBSTITUTIU

DEFINICIONS



INTERVENCIONS DE MANTENIMENT

Activitats de manteniment preventiu:

• Vigilància de compliment de les normes de seguretat i instruccions d’ús per a edificis

• Inspecció de reconeixement de l’estat de neteja de superfícies i elements

• Inspecció de l’estat de funcionament de les instal·lacions

• Tasques de neteja de paraments i elements constructius

• Treballs d’emmagatzemament i manutenció

• Tasques de neteja d’elements i mecanismes d’instal·laccions

• Subministrament i reposició de productes fungibles

• Repassos i petits adobs de cura sobre elements de construcció i instal·lacions



INTERVENCIONS DE MANTENIMENT

Activitats de manteniment correctiu:

• Reparació d’avaries en instal·lacions

• Reparació d’elements d’obra malmesos

• Correcció de disfuncions per lleugers canvis d’ús, en instal·lacions i elements constructius



INTERVENCIONS DE MANTENIMENT

Activitats de conservació:

• Treballs de neteja de tota classe de superfícies i elements

• Inspeccions oculars de l’estat i funcionament de tots els elements i instal·lacions

• Precaució del compliment de condicions d’ús

• Precaució de condicions de seguretat i salut

• Precaució del compliment de normes i instruccions de funcionament

Activitats de reparació:

• Tornar a posar a punt un element avariat per recuperar-ne la funcionalitat



MANUAL D’ÚS I MANTENIMENT

Instruccions d’ús

A fi i efecte d’evitar 

desperfectes, avaries i perills, 

d’aconseguir una vida més 

llarga per a l’edificació i 

d’obtenir les màximes 

prestacions possibles, és 

fonamental que els usuaris 

facin un bon ús i funcionament 

de l’edifici.

Instruccions de manteniment

Per a conservar l’edifici en bon 

estat d’ús i funcionament el 

propietari ha d’assumir

reparacions dels components

de l’edificació que es 

malmetin, ha d’executar o fer

executar les operacions de 

manteniment de compliment

legal obligat o que hagi

prescrit la DF de les obres de 

construcció, i reposar els

elements que tinguin una vida 

útil més curta que la del 

conjunt de l’edifici.

Pla de Manteniment

És el document fonamental

corresponent a l’edifici i les 

seves instal·lacions que 

relaciona les accions que cal 

dur a terme per a un correcte

manteniment i conservació dels

elements comuns de l’edifici

mitjançant les periodicitats

recomanades i obligatòries. 

A Catalunya es va redactar un manual d’ús i manteniment dels habitatges, amb caràcter divulgador.



INSTRUCCIONS D’ÚS
1.1. Instruccions d’ús i funcionament de l’edificació

1.2. Neteja domèstica

1.3. Evacuació i accions en 

cas d’emergència

1.2.1. Parets

1.2.2. Sostres

1.2.3. Paviments

1.2.4. Portes i finestres

1.2.5. Equipament

1.3.1. Incendi

1.3.2. Gran nevada

1.3.3. Pedregada

1.3.4. Vendaval

1.3.5. Riuada

1.3.6. Fuita de gas

1.3.7. Fuita d’aigua

1.3.8. Explosió

1.1.1 Càrregues admeses

1.1.2. Estructura

1.1.3. Cobertes

1.1.4. Portes i finestres

1.1.5. Envans i sostres

1.1.6. Pintures i vernissos

1.1.7. Instal·lació d’aigua

1.1.8. Instal·lació d’electricitat

1.1.9. Instal·lació de gas

1.1.10.  Sanejament

1.1.11. Calefacció

1.1.12. Llars de foc

1.1.13. Aire condicionat

1.1.14. Ventilació

1.1.15. Acensors

1.1.16. Antena de TV 

1.1.17. Parallamps

1.1.18.Instal·lacions de protecció

contra incendis

1.1.19. Dipòsits de combustibles 

líquids

1.1.20. Porter electrònic

1.1.21. Taulells de cuina

1.1.22. Emmagatzematge

1.1.23. Desperfectes i avaries

1.1.24. Reformes



INSTRUCCIONS DE MANTENIMENT

2.1. Les inspeccions tècniques

generals

Les inspeccions tècniques 

generals les ha de fer una 

persona tècnica qualificada i 

tenen com a finalitat conèixer 

l’estat general de l’edificació. 

S’ha de posar un èmfasi 

especial en l’estructura, la 

coberta, els tancaments 

exteriors, el sistema 

d’evacuació i les instal·lacions.

(ITE)

2.2. Manteniment en cas

d’incidències

- Suport per part d’algun componentd’unes càrregues o esforços

superiors als admesos

- Gran caiguda de fulles de la coberta

- Incendi

- Caiguda d’un llamp

- Aparició d’esquerdes, fissures, humitats o unes altres patologies

- Fuita d’aigua

- Avaries i desperfectes en general

2.3. Pla de Manteniment



2.3. PLA DE MANTENIMENT

2.3.1. Operacions que poden fer directament els propietaris o usuaris

2.3.2. Operacions que ha de fer personal no especialitzat

2.3.3. Operacions que ha de fer personal especialitzat

2.3.4. Operacions normatives de compliment obligat



PROGRAMA DE MANTENIMENT

El programa i gestió de manteniment consisteix en:

• Reflectir permanentment l’estat de l’edifici i els seus elements

• Determinar les operacions de manteniment preventiu per a cada element i la periodicitat 

d’aquestes amb la finalitat de valorar-les econòmicament

• Controlar les despeses i els mitjans per a una correcta gestió econòmica



PROGRAMA DE MANTENIMENT

El contingut del Programa inclou:

• Accions a realitzar

• Periodicitat de les actuacions

• Nivell d’especialització que requereixen

• Previsions econòmiques



PROGRAMA DE MANTENIMENT

En funció de la localització espacial de l’element i de la seva tipologia constructiva i seguint

una identificació sistemàtica dels elements per al manteniment és recomanable i habitual

seguir una codificació segons normativa d’operacions de manteniment, a més a més d’existir

software específic per aquesta finalitat.



ELABORACIÓ D’UN PLA DE MANTENIMENT



ANTECEDENTS (NTE)



ANTECEDENTS (Apartat manteniment i conservació DB-CTE)



RELACIÓ DE SISTEMES I SUBSISTEMES (CTE)

- Sustentació de l’edifici

- Sistema estructural (fonamentació, estructura portant i estructura horitzontal)

- Sistema envolupant

- Sistema de compartimentació

- Sistemes d’acabats

- Sistemes de condicionament o instal·lacions (veure subsistemes)

- Equipament

SISTEMES



RELACIÓ DE SISTEMES I SUBSISTEMES (CTE)

1. 

Protecció contra incendis

Anti-intrusió

Parallamps

Electricitat

Enllumenat

Ascensors

Transport

Fontaneria

Evacuació de residus líquids i sòlids

Ventilació

Telecomunicacions

Etc.

SUBSISTEMES DE CONDICIONAMENT I INSTAL·LACIONS

2. 

Instal·lacions tèrmiques de l’edifici projectat i el rendiment 

energètic d’aquestes

Subministrament de combustibles

Estalvi d’energia i incorporació d’energia solar tèrmica o 

fotovoltaica i altres energies renovables



RELACIÓ DE SUBSISTEMES 

SEGONS PROGRAMARI ESPECÍFIC

1. CONTRA INCENDIS

2. ELECTRICITAT

3. CLIMA

4. ASCENSORS

5. COBERTA

6. URBANITZACIÓ

7. ...

Com a mínim i degut a la seva importància en la seva seguretat sobre les persones.



PROPOSTA D’ÍNDEX DE PLA DE MANTENIMENT (CEMENTIRI)

EDIFICACIONS I ÀMBIT URBANITZACIÓ INTERIOR

SISTEMA ESTRUCTURAL / ENVOLUPANT: 

(PER CADA BLOC DE NÍNXOLS)

1. FONAMENTS I ELEMENTS DE CONTENCIÓ

2. ESTRUCTURA VERTICAL: MURS / PARETS PORTANTS / PARETS DE 

TANCAMENT / FAÇANES

3. ESTRUCTURA HORITZONTAL: FORJATS DE COBERTES / FORJATS 

INTERMEDIS (EX. SOLERES DE NÍNXOLS)

SISTEMA ACABATS:

4.PAVIMENTS

5.ELEMENTS DE PROTECCIÓ (BARANES)

6.TANCAMENTS PRACTICABLES



EDIFICACIONS I ÀMBIT URBANITZACIÓ INTERIOR

SISTEMA INSTAL·LACIONS:

7.AIGUA / SANEJAMENT

8.ELECTRICITAT

EQUIPAMENTS: 

9.MOBILIARI

CONSUMS

AIGUA

ELECTRICITAT

PROPOSTA D’ÍNDEX DE PLA DE MANTENIMENT (CEMENTIRI)



SERVEIS

DESRATITZACIÓ I DESINSECTACIÓ

GESTIÓ DE RESIDUS

JARDINERIA I REG

NETEJA

MANTENIMENT EQUIPAMENT OPERATIU

MAQUINÀRIA

PLATAFORMES ELEVADORES

MANTENIMENT LEGAL

AUDITORIES TECNIQUES-LEGALS

CONTROL LEGIONEL·LA

PROPOSTA D’ÍNDEX DE PLA DE MANTENIMENT (CEMENTIRI)



EXEMPLES DE PLA DE MANTENIMENT



Extracte fitxes de manteniment





Extracte fitxes de manteniment



Extracte fitxes de manteniment



Extracte fitxes de manteniment





Fitxa de deficiències, incidències i/o manteniment





Extracte 1/2 del document :
Recomanacions de manteniment i periodicitats (COAC)



Extracte 2/2 del document :
Recomanacions de manteniment i periodicitats (COAC)



Actuacions

Cada 15 dies Després de

fenòmens

atmosfèrics
extrems

Cada 

trimestre

1 any 3 anys 5 anys 10 anys

Inspecció general de la estructura x x

Inspecció dels elements que protegeixen la estructura x x

Control existència filtracions x x

Comprovació de l'estat de conservació de teulades x x

Inspecció general de la coberta x x

Comprovació de l'estat de conservació de les façanes x x

Comprovació unions façanes amb elements metàl·lics x x

Comprovació esquerdes, fissures i deformacions en murs x x

Repintat general de paraments x

Comprovació estat paviments x x

Manteniment banc i paperera x

Control de plagues x

Neteja del cementiri x

Manteniment gespa x

Manteniment arbrat x

Exemple taula actuacions



FITXA MURS 



FITXA DRENATGE 



FITXA MURS D’OBRA



FITXA REIXATS



FITXA PORTES 



FITXA ENRAJOLATS



FITXA AMB LLAMBORDES



FITXA DE SAULÓ



FITXA DE FORMIGÓ



FITXA ACCESSORIS



FITXA PAPERERES



FITXA ELEMENTS DE PROTECCIÓ



FITXA SANEJAMENT



FITXA CLAVEGUERAM



FITXA SUBMINISTRAMENT AIGUA POTABLE



FITXA REG



FITXA REG



FITXA SUBMINISTRAMENT ELÈCTRIC



FITXA ENLLUMENAT EXTERIOR



ELABORACIÓ DEL PROGRAMA DE MANTENIMENT




