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ENFOQUE DE LA PRESENTACION 
     
• RELEVANCIA DE LA CALIDAD AMBIENTAL, LA 
  SEGURIDAD Y LA HIGIENE EN LOS EDIFICIOS  
• LOS PRINCIPIOS DEL “PROJECT MANAGEMENT” 
• AMBITO LEGISLATIVO Y NORMATIVO 
• UBICACIÓN Y DISEÑO DE LOS EDIFICIOS 
• DISEÑO DE LAS INSTALACIONES, DEL EQUIPAMIENTO 
  Y DEL ESPACIO INTERIOR 
• HIGIENE Y LIMPIEZA 
• MANTENIMIENTO DE LOS EDIFICIOS 
• SEGURIDAD Y PREVENCION DE RIESGOS 
• PERSPECTIVAS Y TENDENCIAS 



RELEVANCIA DE LA CALIDAD 
AMBIENTAL, LA SEGURIDAD Y LA 

HIGIENE EN LOS EDIFICIOS 



FUNDAMENTOS BASICOS 
 
• Las personas pasan alrededor del 60% de su vida 

laboral y doméstica en espacios interiores 
• La sociedad es cada vez más exigente y está muy 

informada en materias de seguridad, confort e higiene 
• El “estado de bienestar” se consolida como un derecho 

irrenunciable por parte de los ciudadanos 
• Existen y emergen rápidamente leyes y normativas 

aplicables al sector de la higiene y del ambiente 
interior 

• El importe económico de las inversiones destinadas a 
patrimonios inmobiliarios hace necesario 
rentabilizarlas gestionándolas con criterios 
empresariales  

• Por motivos técnicos y económicos los inmuebles se 
han de mantener y conservar aplicando criterios de 
prevención, e integrando todos los factores que 
influyen en calidad y seguridad, procurando optimizar al 
máximo su vida útil  



IMPORTANCIA DE LA SEGURIDAD, LA HIGIENE Y 
LA CALIDAD AMBIENTAL  EN LOS EDIFICIOS 

• GARANTIZAR LA SEGURIDAD, EL CONFORT Y LA SALUD DE 
LOS USUARIOS 

• ASEGURAR CONDICIONES LABORALES ADECUADAS A LOS 
TRABAJADORES DEL ESTABLECIMIENTO 

• ASUMIR RESPONSABILIDADES A NIVEL DE LOS GESTORES 
• ASUMIR LAS INVERSIONES PERTINENTES 
• ASEGURAR NIVELES DE CALIDAD FRENTE A LAS 

CRECIENTES EXIGENCIAS DE LA SOCIEDAD 
• ASUMIR LA NORMATIVA APLICABLE EN ESTAS MATERIAS 
• ADOPTAR LOS CRITERIOS TÉCNICOS, PROFESIONALES Y 

ECONÓMICOS QUE EL CASO IMPLICA 
• INTEGRAR LOS PROTOCOLOS DE ACTUACIÓN EN EL 

ESQUEMA DE GESTIÓN GENERAL DE LA EMPRESA 
• ENFOCAR LA GESTIÓN CON CRITERIOS ESTRATÉGICOS A 

LARGO PLAZO 





     ENTORNO DE TRABAJO SALUDABLE 



     AMBIENTE DE TRABAJO Y SALUD 



DESCUIDAR LA GESTIÓN DE LOS FACTORES QUE CONDICIONAN LA 
CALIDAD AMBIENTAL, LA HIGIENE Y LA SEGURIDAD DE UN EDIFICIO 
PUEDE CONDUCIR A UNA SERIE DE PROBLEMAS, QUE AFECTARÁN 

DIRECTAMENTE A SUS USUARIOS, INDEPENDIENTEMENTE DEL 
PERJUICIO ECONÓMICO QUE GENERARÁ ESTA SITUACIÓN. 

ENTRE OTROS ASPECTOS, CABE DESTACAR LOS SIGUIENTES: 

• DETERIORO DEL CONFORT INTERIOR 
• GENERACION DE PATOLOGÍAS Y PROBLEMAS DE SALUD 
• ABSENTISMO LABORAL 
• RIESGO DE ACCIDENTES, FALTA DE SEGURIDAD 
• SÍNDROME DEL EDIFICIO ENFERMO (SEE) 
• LIPOATROFIA SEMICIRCULAR 
• DETERIORO DE LA FUNCIONALIDAD Y RENDIMIENTO DE INSTALACIONES Y 

EQUIPAMIENTOS 
• RIESGOS ESTRUCTURALES 
• DETERIORO DE LA IMAGEN 
• PERDIDA DE VALOR ECONÓMICO 
• REDUCCIÓN DE LA VIDA ÚTIL DEL INMUEBLE 

 



LOS PRINCIPIOS DEL 
“PROJECT MANAGEMENT” 



 
“GESTIONAR INTEGRALMENTE 

TODOS Y CADA UNO DE LOS 
ASPECTOS RELACIONADOS CON EL 

EDIFICIO, DESDE SU DISEÑO, 
UBICACIÓN, CONSTRUCCION Y 

EQUIPAMIENTO, Y A LO LARGO DE 
TODA SU VIDA ÚTIL” 



PROMOVER CONDICIONES FAVORABLES DE CALIDAD AMBIENTAL, 
HIGIENE Y SEGURIDAD EN LOS EDIFICIOS HA DE CONTEMPLAR 

NECESARIAMENTE ACTUACIONES EN LAS DIFERENTES 
COMPONENTES OBJETO DE GESTIÓN: 

• LAS INSTALACIONES 
• EL ESPACIO 
• EL PATRIMONIO 
• LOS SERVICIOS OPERATIVOS 



LA GESTIÓN DE LA CALIDAD AMBIENTAL, DE LA HIGIENE Y DE LA 
SEGURIDAD IMPLICA APLICAR EL CONCEPTO DE “PROJECT 
MANAGEMENT” A LO LARGO DE TODAS LAS ETAPAS QUE 

CONFIGURAN LA VIDA ÚTIL DEL EDIFICIO: 

• PLANIFICACION ESTRATÉGICA 
• PLANIFICACION TÁCTICA 
• OPERACIÓN 
• MANTENIMIENTO 
• AUDITORIA Y CONTROL 



AMBITO LEGISLATIVO Y 
NORMATIVO 



EL AMBITO LEGISLATIVO Y LA 
NORMATIVA, AL IGUAL QUE LAS 

DEMANDAS DE CALIDAD POR PARTE 
DE LOS USUARIOS, CONDICIONAN 

EN GRAN MEDIDA LAS 
ACTUACIONES EN MATERIA DE 

SEGURIDAD, HIGIENE Y AMBIENTE 
INTERIOR 



RECOMENDACIONES DE 
AEPSAL 

ASOCIACION DE 
ESPECIALISTAS EN 

PREVENCION Y SALUD 
LABORAL  

 

PUBLICADO EN “LA VANGUARDIA” 
 BARCELONA – 25.07.2010 



     SINTESIS DE NORMATIVAS Y BASES DE REFERENCIA APLICABLES A 
LA GESTION AMBIENTAL E HIGIENICO SANITARIA DE EDIFICIOS E 

INSTALACIONES DIVERSAS 
 

  SANIDAD, PREVENCION, CALIDAD AMBIENTAL, SEGURIDAD 
 
 

• Ley de Protección de la Salud - CEE 
• Directiva Comunitaria 89/391 
• Ley 31/1995, del 08/11, de Prevención de Riesgos Laborales. 
• Real Decreto 485/1997, del 14/04, sobre disposiciones mínimas en materia de Señalización de Seguridad y Salud 

en el trabajo. 
• Real Decreto 486/1997, del 14/04, sobre disposiciones mínimas de Seguridad y Salud en los lugares de trabajo. 
• Real Decreto 664/1997, del 12/05, sobre protección de los trabajadores contra riesgos relacionados con la 

exposición a agentes biológicos durante el trabajo. 
• Norma UNE 100-030-94 – Prevención de la Legionella en instalaciones. 
• Real Decreto 865/2003, de 04 de julio, sobre prevención y control de la Legionelosis. 
• Decret 352/2004 de la Generalitat de Catalunya, de 27 de julio, en que se establecen las condiciones higiénico-

sanitarias para la prevención y control de la Legionelosis. 
• Real Decreto 140/2003 – Criterios Sanitarios de la Calidad del Agua de consumo humano. 
• Norma UNE 77215. Calidad de aire. Planificación de su control. 
• Norma UNE 171330-1. Diagnóstico de Calidad Ambiental Interior. 
• Norma UNE 100012 – Higienización de Sistemas de Climatización. 
• Norma UNE 171212 – Buenas prácticas en operaciones de Limpieza. 
• Real Decreto 1027/2007 – Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios (RITE). Modificado por 
        R.D. 1826/2009 
• R.D. 314/2006 – Código Técnico de la Edificación (CTE) 

 



     CODIGO TECNICO DE LA EDIFICACION (CTE) 
R.D. 314 / 2006 

NORMAS BASICAS QUE AFECTAN A LA CALIDAD 
DEL AMBIENTE INTERIOR 

 
 

ARTICULO 8          CONDICIONES DEL EDIFICIO 
 
ARTICULO 12        EXIGENCIAS BASICAS DE SEGURIDAD DE 
                              UTILIZACION (SU) 
 
ARTICULO 13        EXIGENCIAS BASICAS DE SALUBRIDAD (HS) 
 
ARTICULO 14        EXIGENCIAS BASICAS DE PROTECCION 
                              CONTRA EL RUIDO (HR) 
 
ARTICULO 15        EXIGENCIAS BASICAS DE AHORRO DE  
                              ENERGIA (HE) 

 



     REGLAMENTO DE INSTALACIONES TERMICAS EN LOS EDIFICIOS 
(RITE) - R.D. 1027 / 2007 

 
 NORMAS BASICAS QUE AFECTAN A LA CALIDAD 

DEL AMBIENTE INTERIOR 
 

PARTE I – DISPOSICIONES GENERALES 
 

CAPITULO II – EXIGENCIAS TECNICAS 
 

ARTICULO 10 – EXIGENCIAS TECNICAS 
ARTICULO 11 – BIENESTAR E  HIGIENE 
ARTICULO 12 – EFICIENCIA ENERGETICA 
ARTICULO 13 – SEGURIDAD 

 

PARTE II – INSTRUCCIONES TECNICAS 
 

IT 1.1       – EXIGENCIA DE BIENESTAR E HIGIENE 
IT 1.1.4.1 – EXIGENCIA DE CALIDAD TERMICA DEL AMBIENTE 
IT 1.1.4.2 – EXIGENCIA DE CALIDAD DEL AIRE INTERIOR 
IT 1.1.4.3 – EXIGENCIA DE HIGIENE 
IT 1.1.4.4 – EXIGENCIA DE CALIDAD DEL AMBIENTE ACUSTICO 
IT 1.3       – EXIGENCIA DE SEGURIDAD 



     SINTESIS DE NORMATIVAS Y BASES DE REFERENCIA APLICABLES A LA 
GESTION AMBIENTAL E HIGIENICO SANITARIA DE EDIFICIOS E INSTALACIONES 

INDUSTRIALES 
 

 

 
SUMINISTRO DE AIRE 

O 
RENOVACION TOTAL  DE 

AIRE 

   
 
   >   50 m3 /HORA/TRABAJADOR 
   >    6 VECES/HORA (TRABAJOS SEDENTARIOS)  
   >   10 VECES/HORA ( CON ESFUERZO FÍSICO) 

 
VELOCIDAD DEL AIRE 

    
>   15 m/min (0.25 m/seg) (TEMPERATURA 
        NORMAL) 
   >   45 m/min (0.75 m/seg) (AMBIENTE CALUROSO) 

 
TEMPERATURA 

   
   17 A 27 oC (TRABAJOS SEDENTARIOS) 
   15 A 18 oC (TRABAJOS ORDINARIOS) 
   12 A 15 oC (CON ACUSADO ESFUERZO FISICO) 

 
HUMEDAD RELATIVA 

   
    40% - 60% 
    >  50% SI SE PUEDE GENERAR ELECTRICIDAD  
ESTATICA 

RECOMENDACIONES DEL REAL DECRETO 486 / 1997 
 



     SINTESIS DE NORMATIVAS Y BASES DE REFERENCIA APLICABLES A LA 
GESTION AMBIENTAL E HIGIENICO SANITARIA DE EDIFICIOS E INSTALACIONES 

INDUSTRIALES 
 

 
RECOMENDACIONES DE ASHRAE – STANDARD 55-1981 

 

HUMEDAD RELATIVA (%) TEMPERATURA (oC) 

 
30 

INVIERNO:   20.3-24.4 
VERANO:     23.3-26.7 

 
40 

INVIERNO:   20.3-24.2 
VERANO:     23.1-26.4 

 
50 

INVIERNO:    20.3-23.6 
VERANO:      22.8-26.1 

 
60 

INVIERNO:    20.0-23.3 
VERANO:      22.5-25.6 



1. DIAGNOSTICO, INSPECCION Y CONTROL 

2. METODOS DE ENSAYO Y MUESTREO 

3. BUENAS PRACTICAS 

4. SALAS LIMPIAS 

 
•  UNE 171210:2008 – Buenas prácticas en planes de Desinsectación, Desratización y     

       Desinfección 

•  UNE 171212:2008 – Buenas prácticas en operaciones de Limpieza 

•  UNE 171330:2008 – Diagnóstico de Calidad del Ambiente Interior 

•  UNE EN ISO 16000:2006 – Aspectos generales de la Estrategia de Muestreo 

NORMAS UNE 
CALIDAD AMBIENTAL EN INTERIORES 



LA NORMATIVA APLICABLE EN MATERIA DE CALIDAD AMBIENTAL Y DE HIGIENE EN 
LOS EDIFICIOS ES VARIADA Y COMPLEJA. SIN EMBARGO, SU IMPLEMENTACION EN 
LA PRACTICA ES PERCIBIDA COMO DIFICULTOSA Y NO PRIORITARIA POR PARTE DE 

LOS TITULARES Y GESTORES DE EDIFICIOS  
 

ACTUALMENTE, EXCEPTUANDO LAS LEYES Y DECRETOS QUE RIGEN EL MARCO 
LEGISLATIVO A NIVEL NACIONAL Y AUTONOMICO, LA ADOPCION DE LAS 
RECOMENDACIONES EXPUESTAS EN LAS NORMAS NO ES DE OBLIGADO 

CUMPLIMIENTO. 
 

NO OBSTANTE, LOS ARGUMENTOS EXPUESTOS A LO LARGO DE ESTA EXPOSICIÓN 
JUSTIFICAN LA ADOPCION RESPONSABLE DE LAS MEDIDAS, PROTOCOLOS Y 

RECOMENDACIONES PRACTICAS IMPLICITAS EN DICHAS NORMAS. 
 

LA GESTION RESPONSABLE Y PROFESIONAL DE EDIFICIOS SE HA DE LLEVAR A 
CABO APLICANDO RIGUROSOS CRITERIOS DE SEGURIDAD Y PREVENCIÓN, SIN 
DESCARTAR LOS IMPERATIVOS ECONOMICOS A LOS QUE OBLIGA EL ACTUAL 

CONTEXTO ECONOMICO MUNDIAL. 



UBICACIÓN Y DISEÑO DE LOS 
EDIFICIOS 



IMPORTANCIA DE LA UBICACIÓN Y EL DISEÑO DE LOS EDIFICIOS COMO 
VIA DE ASEGURAMIENTO DE LA SEGURIDAD, LA HIGIENE Y LA CALIDAD 

AMBIENTAL 

CRITERIOS DE UBICACIÓN: 
 

ORIENTACION: SOL, VIENTO, RUIDOS 
COMERCIALES 
ECONÓMICOS 
IMAGEN 
COMODIDAD 
ACCESIBILIDAD 
ENTORNO DE INFLUENCIA 
 

CRITERIOS DE DISEÑO: 
 

ESTÉTICA 
FUNCIONALIDAD 
AMBITO JURIDICO Y NORMATIVA 
ARQUITECTURA – INGENIERIA 
MATERIALES Y ACABADOS (POSIBLE EMISION DE CONTAMINANTES) 
ESPACIO INTERIOR 
ERGONOMÍA 
SOSTENIBILIDAD Y OPTIMIZACION ENERGÉTICA 



IMPORTANCIA DEL DISEÑO DE LOS EDIFICIOS COMO VIA DE 
ASEGURAMIENTO DE LA SEGURIDAD, LA HIGIENE Y LA CALIDAD 

AMBIENTAL 



TANTO DESDE UN PUNTO DE VISTA ESTRATÉGICO COMO TÁCTICO, EL 
PROYECTO DE UN EDIFICIO AJUSTADO A CRITERIOS DE CALIDAD 

AMBIENTAL, HIGIENE Y SEGURIDAD HA DE INICIARSE CON UN ADECUADO 
DISEÑO Y SELECCIÓN DE SU UBICACIÓN Y ORIENTACIÓN 

FUENTE: LA VANGUARDIA  20.03.2011 



FUENTE: LA VANGUARDIA  05.06.2011 



OPTIMIZACION ENERGETICA: FUENTES RENOVABLES 



OPTIMIZACION ENERGETICA: PERDIDAS TERMICAS 



DISEÑO DE LAS INSTALACIONES, 
DEL EQUIPAMIENTO Y DEL 

ESPACIO INTERIOR 



IGUALMENTE IMPORTANTES DESDE EL PUNTO DE VISTA DE LA CALIDAD 
AMBIENTAL, LA SEGURIDAD Y LA HIGIENE EN LOS EDIFICIOS SON LOS 

ASPECTOS RELACIONADOS CON EL DISEÑO Y ESTRUCTURACION DE LAS 
INSTALACIONES, EL EQUIPAMIENTO Y EL ESPACIO INTERIOR, LO CUAL 
ES IGUALMENTE APLICABLE CUANDO SE LLEVAN A CABO REFORMAS.  

ENTRE OTROS, CABE DESTACAR LOS SIGUIENTES: 

• NECESIDADES ESPECÍFICAS DE LOS USUARIOS 
• REQUISITOS DEL “PUESTO DE TRABAJO” 
• ASPECTOS ERGONÓMICOS 
• DISEÑO, ESTÉTICA Y FUNCIONALIDAD 
• DISTRIBUCIÓN DEL ESPACIO INTERIOR 
• ILUMINACION 
• CALIDAD DEL AIRE 
• CONFORT TERMO HIGROMÉTRICO 
• ENTORNO ELECTROMAGNÉTICO Y ELECTROSTÁTICO 
• CALIDAD DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCIÓN Y REFORMAS 
• AISLAMIENTO TÉRMICO 
• RUIDO Y VIBRACIONES 
• AISLAMIENTO ACÚSTICO 



UN EJEMPLO DE ACTUALIDAD QUE CONFIRMA LA RELACION 
ERGONOMIA / CALIDAD EN EL PUESTO DE TRABAJO: 

EL SINDROME DE LA PANTALLA DE VISUALIZACION 



ES IMPORTANTE DISEÑAR CONVENIENTEMENTE LAS INSTALACIONES 
ELÉCTRICAS PARA IMPEDIR ENTORNOS ELECTROMAGNÉTICOS Y 

ELECTROSTÁTICOS FAVORABLES A LA “LIPOATROFIA SEMICIRCULAR” 

FACTORES QUE FAVORECEN LA LIPOATROFIA SEMICIRCULAR 
 

• EL MAL DISEÑO DE LAS INSTALACIONES ELÉCTRICAS 
• LA BAJA HUMEDAD RELATIVA EN EL ESPACIO INTERIOR 
• EL MOBILIARIO DISEÑADO Y FABRICADO CON MATERIALES CONDUCTORES 
• LOS SUELOS CONDUCTORES 
• LAS INADECUADAS TOMAS A TIERRA Y LOS DEFICIENTES CABLEADOS ELÉCTRICOS 
• LA EXISTENCIA DE CARGAS ELECTROSTÁTICAS Y ELECTROMAGNÉTICAS DESCONTROLADAS 
• LA PRESENCIA DE APARATOS ELECTRÓNICOS DIVERSOS EN EL ENTORNO DE TRABAJO 



LOS SISTEMAS DE CLIMATIZACIÓN DEBEN DISEÑARSE DE TAL MODO QUE 
GARANTICEN LA ÓPTIMA CALIDAD Y RENOVACION DEL AIRE INTERIOR, 

DE ACUERDO A ESPECIFICACIONES DE EFICACIA Y RENDIMIENTO 
AJUSTADAS A LA NATURALEZA Y UTILIZACIÓN DEL EDIFICIO. 

EL DISEÑO DE LA INSTALACIÓN DEBE IGUALMENTE FACILITAR LAS 
NECESARIAS OPERACIONES DE MANTENIMIENTO 

A. Retorn

A. Impulsió

A. Exterior

A. Extracció



EL BUEN DISEÑO Y LOS MATERIALES EMPLEADOS EN LAS INSTALACIONES 
DE AGUA SANITARIA Y ELIMINACIÓN DE AGUAS RESIDUALES 

CONSTITUIRAN LA BASE PARA EVITAR RIESGOS HIGIÉNICO SANITARIOS 
Y ANOMALÍAS FUNCIONALES EN LOS EDIFICIOS, TALES COMO: 

• FILTRACIONES 
• HUMEDADES 
• INUNDACIONES 
• CORROSIÓN 
• DAÑOS ESTRUCTURALES 
• DAÑOS A EQUIPAMIENTOS 
• RIESGO DE LEGIONELOSIS 
• MALOS OLORES 
• CONTAMINACIÓN MICROBIOLÓGICA DEL AIRE 
• DETERIORO DEL CONFORT INTERIOR 
• DETERIORO DE LA IMAGEN Y ASPECTO DEL EDIFICIO 
• DISMINUCIÓN DE LA VIDA ÚTIL DE LAS INSTALACIONES 



EL ADECUADO DISEÑO DE UNA INSTALACIÓN DE AGUA SANITARIA SERÁ LA 
BASE PARA GARANTIZAR SU FUNCIONALIDAD Y SU SEGURIDAD 

HIGIÉNICO SANITARIA A LO LARGO DE TODA LA VIDA UTIL DEL EDIFICIO. 



LA SELECCIÓN DE ADECUADOS MATERIALES PARA UNA INSTALACIÓN 
DE AGUA SANITARIA PERMITIRA EVITAR RIESGOS DE DISTORSIÓN 
DE LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD E HIGIENE EN EL EDIFICIO. 

DUCHAS TUBERIAS GRIFERIA CALDERAS ACUMULADORES 



CONSECUENCIAS DE LA DEFICIENTE SELECCIÓN DE MATERIALES Y DEL 
DEFICIENTE MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES DE AGUA 

SANITARIA: ÓXIDO, CORROSIÓN, DEPÓSITOS CALCÁREOS. 



HIGIENE AMBIENTAL: 
• CONTROL INTEGRADO DE PLAGAS 
• MANTENIMIENTO DE LIMPIEZA 



CONTROL INTEGRADO DE PLAGAS 
Y DESINFECCION 



LAS PLAGAS CONSTITUYEN FACTORES DE 
RIESGO HIGIÉNICO SANITARIO DEBIDO 
PRINCIPALMENTE A TRES ASPECTOS: 

 
 
 
 

• GENERACION DE RIESGOS Y DAÑOS MATERIALES 
 
• TRANSMISIÓN DE ENFERMEDADES Y PATOLOGÍAS 

 
• EMPLEO DE SISTEMAS DE CONTROL CON PRODUCTOS 

QUÍMICOS 
 

• DETERIORO DE LAS CONDICIONES DE CONFORT E IMAGEN 



ROEDORES 

• TRANSMITEN ENFERMEDADES, PARÁSITOS Y PATOLOGÍAS: 

  LEPTOSPIROSIS, TIFUS, TRIQUINOSIS, ANTA VIRUS, RABIA 

• CAUSAN DAÑOS MATERIALES Y EN INFRAESTRUCTURAS 

• GENERAN RIESGOS EN INSTALACIONES ELECTRICAS, 

   INFORMÁTICAS, COMUNICACIONES Y EQUIPAMIENTOS 

• PERJUDICAN LA IMAGEN 



INSECTOS: CUCARACHAS 

• TRANSMITEN ENFERMEDADES Y PATOLOGIAS 

• DETERIORAN PRODUCTOS Y MATERIALES 

• PERJUDICAN LA IMAGEN 



INSECTOS: CHINCHES – IMPORTANCIA EN HOTELES 

“ UN PROBLEMA ASOCIADO AL 
INCREMENTO DE LA MOVILIDAD DE 

PERSONAS Y EQUIPAJES COMO 
CONSECUENCIA DE LA GLOBALIZACION ” 



INSECTOS MOLESTOS 

MOSCAS 

HORMIGAS MOSQUITOS 

PULGAS 

ADEMAS DE CAUSAR MOLESTIAS, ESTAS PLAGAS SON 
SUSCEPTIBLES DE TRANSMITIR ENFERMEDADES 



ACAROS 

  MICROSCÓPICOS 

  PRESENTES EN: 

• POLVO 

• MOQUETAS 

• TAPICES 

• COLCHONES 

• SISTEMAS DE CLIMATIZACIÓN 

  GENERAN ALERGIAS RESPIRATORIAS 

  Y CUTÁNEAS 



MICROORGANISMOS 

• Hongos 
• Bacterias 
• Legionella 
• Mohos 
• Virus 
• Especies Patógenas 

 
     Son fuentes de patologías 
diversas, episodios alérgicos, 

molestias, falta de confort, 
problemas de olores, deterioro de 
materiales, riesgo ambiental en 

interiores… 
 



MANTENIMIENTO DE LIMPIEZA 



PROCEDIMIENTOS DE LIMPIEZA 

FUNDAMENTOS ESENCIALES 

   
•  PLAN DE ACTUACION 
•  RECURSOS HUMANOS 
•  MEDIOS MATERIALES 
•  FORMACION  
•  DOCUMENTACION 
•  NORMATIVA SANITARIA Y AMBIENTAL 
•  REQUISITOS RELATIVOS AL EMPLEO DE PREPARADOS 
    DE NATURALEZA QUÍMICA 

 



CON RELACION A LOS ASPECTOS NORMATIVOS QUE 
CONDUCEN A IMPARTIR RIGOR A LOS ASPECTOS 

HIGIENICO SANITARIOS QUE INFLUYEN EN LA 
CALIDAD DEL AMBIENTE INTERIOR, MERECE 

DESTACAR LO ESTIPULADO EN LA 
 

 NORMA AENOR UNE 171212 
 

DE CALIDAD DE AMBIENTE INTERIOR: BUENAS 
PRÁCTICAS EN LAS OPERACIONES DE LIMPIEZA  



EL NIVEL DE CALIDAD EXIGIBLE EN LAS OPERACIONES 
DE MANTENIMIENTO DE LIMPIEZA ES VARIABLE, 
ATENDIENDO A LA NATURALEZA DE DIFERENTES 

DEPENDENCIAS E INSTALACIONES, Y A SU POSIBLE 
IMPACTO SOBRE LA HIGIENE Y LA SEGURIDAD DE LOS 

USUARIOS DEL ESPACIO INTERIOR DE EDIFICIOS. 
LAS ESPECIALES CONDICIONES QUE REQUIEREN LOS 
USUARIOS DE SECTORES COMO EL HOSPITALARIO Y 

LA HOSTELERÍA SUPONEN LA ADOPCIÓN DE MEDIDAS 
DE PREVENCIÓN Y SEGURIDAD EXTREMADAMENTE 

RIGUROSAS. 



DIFERENTES NIVELES DE EXIGENCIA EN MATERIA DE LIMPIEZA SEGÚN 
EL TIPO DE EDIFICIO 

•SALAS BLANCAS - QUIROFANOS 
•HOSPITALES Y CLINICAS 
•INDUSTRIA FARMACEUTICA 
•INDUSTRIA ELECTRONICA 
•HOTELES 
•INDUSTRIA ALIMENTARIA 
•GIMNASIOS 
•COLEGIOS 
•OFICINAS 
•EDIFICIOS DE PUBLICA CONCURRENCIA 
•MERCADOS Y CENTROS COMERCIALES 
•COMUNIDADES DE VECINOS 
•INDUSTRIA EN GENERAL 
•LIMPIEZA URBANA Y DE ESPACIOS EXTERIORES 

- 

+ 



UTILIZACION DE MAQUINAS PARA LA LIMPIEZA: 
IMPORTANCIA DE LA FORMACION 



UTILIZACION DE MAQUINAS Y PRODUCTOS QUIMICOS PARA 
LA LIMPIEZA: IMPORTANCIA DE LA FORMACION Y DE LA 

PREVENCION DE RIESGOS 



MANTENIMIENTO DE LOS 
EDIFICIOS 



MANTENIMIENTO = PREVENCION 
 

   EL MANTENIMIENTO DE EDIFICIOS 
CONSTITUYE LA HERRAMIENTA DE 
COHESION DE LAS ACTUACIONES 

EN MATERIA DE SEGURIDAD, 
HIGIENE Y CALIDAD AMBIENTAL 



IMPORTANCIA DEL MANTENIMIENTO INTEGRAL DE LOS 
EDIFICIOS PARA ASEGURAR LAS CONDICIONES DE 

SEGURIDAD, HIGIENE Y CALIDAD AMBIENTAL 

 FUNDAMENTOS QUE JUSTIFICAN SU APLICACION 
 
 
• OPTIMIZACION DE LAS INVERSIONES EN ACTIVOS 

INMOBILIARIOS 
• AUGE DE LA PREOCUPACION SOCIAL POR EL AMBIENTE 
• RELEVANCIA DE LA HIGIENE, LA SALUD, LA SEGURIDAD Y LA 

PREVENCION 
• CONCEPTOS DE IMAGEN Y CALIDAD DE VIDA 
• EMERGENCIA DEL INTERES POR EL AMBIENTE INTERIOR 
• CONDICIONANTES RIGUROSAS EN OFICINAS Y EDIFICIOS DE 

PUBLICA CONCURRENCIA 
 
EL MANTENIMIENTO ES UNA ACTIVIDAD IMPRESCINDIBLE Y 

PRIORITARIA, NO MARGINAL 



EL MANTENIMIENTO INTEGRAL DE LOS EDIFICIOS ES ESENCIAL PARA 
ASEGURAR LAS CONDICIONES DE SEGURIDAD, HIGIENE Y CALIDAD 

AMBIENTAL 



EL MANTENIMIENTO HA DE INTEGRARSE COMO ACTIVIDAD 
PLURIDISCIPLINAR CUANDO SE TRATA DE GARANTIZAR LAS 

CONDICIONES DE SEGURIDAD, HIGIENE Y CALIDAD AMBIENTAL EN 
LOS EDIFICIOS 

CLIMATIZACION 

HIGIENE LIMPIEZA 

RESIDUOS 

SEGURIDAD 

REFORMAS 



 INSTALACIONES Y ACTUACIONES DE IMPORTANCIA 
RELEVANTE PARA ASEGURAR LA CALIDAD AMBIENTAL, LA 

SEGURIDAD Y LA HIGIENE EN LOS EDIFICIOS 
 
 
 

• SISTEMAS DE CLIMATIZACION 
• AGUA SANITARIA 
• GESTION DE RESIDUOS Y AGUAS 

RESIDUALES 
• PREVENCION DE RIESGOS 



  
GESTION DE RESIDUOS Y AGUAS 

RESIDUALES 



ASPECTOS RELEVANTES DEL PROCESO DE 
GESTION DE RESIDUOS EN EDIFICIOS 

 
 Tipología de los Residuos generados por las 

actividades en los edificios 
 Residuos derivados de operaciones de 

mantenimiento 
 Residuos especiales: químicos, nucleares, 

hospitalarios… 
 Aguas residuales 

 
 Recogida selectiva 
 Reciclaje 
 Reutilización 
 Recuperación 







SOLUCION DEL PROBLEMA: GESTION ADECUADA 





SEGURIDAD Y PREVENCION DE 
RIESGOS 



LA GESTION DEL RIESGO AYUDA A TOMAR DECISIONES 
TENIENDO EN CUENTA LA INCERTIDUMBRE, LA 

POSIBILIDAD DE FUTUROS SUCESOS O CIRCUNSTANCIAS 
PREVISTAS O IMPREVISTAS, Y LOS EFECTOS DE TODO 
ELLO SOBRE LOS OBJETIVOS DE LA ORGANIZACION 



EL USO DE MATERIALES, EQUIPOS, 
HERRAMIENTAS, PRODUCTOS Y SUSTANCIAS 

QUÍMICAS, ES PARTE IMPORTANTE DEL 
TRABAJO DEL PERSONAL DE 

MANTENIMIENTO 
  

VIGILAR LA SEGURIDAD DURANTE SU 
MANIPULACIÓN, UTILIZACION  Y 
ALMACENAJE ES UN REQUISITO 

FUNDAMENTAL 



EJEMPLOS DE ELEMENTOS DE PROTECCION INDIVIDUAL 
(EPI) 



LIMPIEZAS ESPECIALES: ELIMINACION DE GRAFFITIS Y PINTADAS 
IMPORTANCIA DE LA PREVENCION EN PROTECCION INDIVIDUAL Y 

UTILIZACION DE PRODUCTOS QUIMICOS 



LIMPIEZAS ESPECIALES: IMPORTANCIA DE LA 
PREVENCION Y DE LA FORMACION EN LA 
UTILIZACION DE MAQUINAS Y EQUIPOS 



OPERACIONES ESPECIALES: ELIMINACION DE AMIANTO 



UTILIZACION DE ELEMENTOS DE PROTECCION INDIVIDUAL 
(EPI) Y SEÑALIZACION EN TRABAJOS DE RIESGO 



EJEMPLO DE UTILIZACION DE ELEMENTOS DE SEÑALIZACION 

EMPRESA 



EJEMPLO DE UTILIZACION DE ELEMENTOS DE SEÑALIZACION 



EJEMPLO DE 
UTILIZACION DE 
ELEMENTOS DE 
SEÑALIZACION 



PERSPECTIVAS Y TENDENCIAS: 
  

• “FACILITY MANAGEMENT” 
• PROTOCOLOS 
• CERTIFICACION 



 

MARCO GENERAL DE REFERENCIA DEL FACILITY MANAGEMENT  
 

 
PLANIFICACION GESTION                            MANAGEMENT 

FACILITY ESTRATEGICA TACTICA 
EJECUCION 

OPERACION MANTENIMIENTO AUDITORIA 
 
 

PATRIMONIO INMOBILIARIO 

 
DISEÑO 
PROYECTO 
PLAN DE INVERSIONES 
PERMISOS 
REQUISITOS NORMATIVOS 

 
UBICACIÓN 
ORIENTACION 
DIRECCION PROYECTOS 
ESPECIFICACIONES 
PRESUPUESTOS: 
      OPERACIÓN 
      MANTENIMIENTO 
 

 
COMPRA 
CONSTRUCCION 
REFORMAS 
DOCUMENTACION LEGAL 
SEGUROS 

 
ADMINISTRACION 
REPERCUSION COSTES 
GESTION INVENTARIOS 
CUENTA EXPLOTACION 

 
IMAGEN EXTERIOR 
ELEMENTOS EXTERIORES 
ELEMENTOS CONSTRUCTIVOS 
EQUIPOS EXTERIORES 
  

 
DISEÑO DE PROCEDIMIENTOS 
ANALISIS DE COSTES 
ESTADO ESTRUCTURAL 
SEGURIDAD 
IMPACTO EXTERIOR: AGUA SOL  
           VIENTO  CONTAMINACION   
 

 
 
 

INSTALACIONES 

 
REQUERIMIENTOS 
PLAN DE INVERSIONES 
PLANES DE CONTINGENCIA 
POLITICA AMBIENTAL 

 
ESPECIFICACIONES 
AMPLIACIONES 
INFORMATICA 
NORMATIVAS 
PRESUPUESTOS: 
      OPERACIÓN 
      MANTENIMIENTO 

 
SELECC.  PROVEEDORES 
INSTALACION 
AMPLIACIONES 
MODIFICACIONES 
CONTRATOS  SERVICIOS 
DOCUMENT. TECNICA 

 
SISTEMAS: 
              AUTOMATIZACION 
              INFORMATICA 
              COMUNICACIONES 
ENERGIA 
AGUA 
CLIMATIZACION 
PLANOS – INVENTARIO 
 

 
SISTEMAS: 
                       AUTOMATIZACION 
                       INFORMATICA 
                       COMUNICACIONES 
ENERGIA 
AGUA 
CLIMATIZACION 
GESTION SUBCONTRATAS 
GESTION SERVICIOS EXTERNOS 
 

 
DISEÑO DE PROCEDIMIENTOS 
FUNCIONALIDAD DE LOS SISTEMAS 
ANALISIS DE COSTES 
AUDITORIA ENERGETICA 
AUDITORIA RIESGO LEGIONELOSIS 
DIAGNOSTICO SIST.  CLIMATIZACION 
EVALUACION SERVICOS EXTERNOS 
SEGUIMIENTO GARANTIAS 
 

 
 

ESPACIO 

 
PLAN DE INVERSIONES 
IMAGEN CORPORATIVA 
NECESIDADES DE USUARIOS 
UTILIZACION DEL ESPACIO 
ESTANDARES MOBILIARIO 
PARAMETROS ERGONOMICOS 
POLITICA AMBIENTAL 
 

 
PLAN UTILIZACION 
DISTRIBUCION 
PLAN MODIFICACIONES 
DISEÑO INTERIORES 
PRESUPUESTOS 

 
SELECC. PROVEEDORES 
MODIFICACIONES 
GESTION PROYECTOS 
DEFINIR ESTANDARES: 
                FUNCIONALIDAD 
                INTERIORISMO 

 
MODIFICACIONES 
CALIDAD DEL AIRE 
USO MOBILIARIO 
ILUMINACION 
SUBCONTRATACIONES 

 
MOBILIARIO 
ACABADOS INTERIORES 

 
DISEÑO DE PROCEDIMIENTOS 
SINDROME DEL EDIFICIO ENFERMO 
ENTORNO ELECTROMAGNETICO 
CALIDAD DEL AMBIENTE INTERIOR 
EVALUACION DISEÑOS DE ESPACIO 
SATISFACCION USUARIOS 
EVALUACION POST-OCUPACION 

 
 

SERVICIOS OPERATIVOS 

 
SERVICIOS GENERALES 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 
“AMENITIES”  
POLITICA AMBIENTAL 
GESTION DE RESIDUOS 

 
ESPECIFICACIONES 
PLAN EMERGENCIAS 
PRESUPUESTOS: 
          OPERACION 

 
SELECC. PROVEEDORES 
CONTRATACION 
SIMULACROS:                   
                EMERGENCIA 
                FUNCIONALES 

 
SERVICIOS:  
                    LIMPIEZA 
                    HIGIENE (DDD) 
VIGILANCIA 
SEGURIDAD 
RESIDUOS 
CATERING, MATERIALES… 
 

 
SERVICIOS GENERALES 
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS 
JARDINERIA 
ZONAS RECREATIVAS Y DE  DESCANSO 
PARKING 

 
DISEÑO DE PROCEDIMIENTOS 
FUNCIONALIDAD SISTEMAS 
FUNCIONALIDAD SERVICIOS 
SATISFACCION USUARIOS 
ANALISIS / REVISION DE COSTES 

 
Adaptado del original elaborado por Joan Miró Bedós 

FACILITY MANAGEMENT: LA APLICACIÓN PRACTICA DEL “PROJECT MANAGEMENT” 



LOS PROTOCOLOS DE 
ACTUACION PROFESIONAL 
CONSTITUYEN TANTO UNA 
VALIOSA HERRAMIENTA DE 
PLANIFICACIÓN OPERATIVA 

COMO DE  
CONTROL DE CALIDAD 

INTEGRAL EN MATERIA DE 
AMBIENTE INTERIOR, 

SEGURIDAD E HIGIENE 



FUTURO INMEDIATO: CERTIFICACION AMBIENTAL DE EDIFICIOS 



REQUISITO INMEDIATO: CERTIFICACION ENERGETICA 
DE EDIFICIOS 

 
• LA CERTIFICACION ENERGETICA DE EDIFICIOS DE NUEVA 

CONSTRUCCION SE RIGE POR EL REAL DECRETO 47/2007 
 
• A PARTIR DEL AÑO 2013, UN NUEVO DECRETO DEL MINISTERIO DE 

INDUSTRIA, TURISMO Y COMERCIO DETALLA EL PROCEDIMIENTO 
OBLIGATORIO BASICO PARA LA CERTIFICACION DE EFICIENCIA 
ENERGETICA DE LOS EDIFICIOS EXISTENTES 



CERTIFICACION LEED 
(LEADERSHIP IN ENERGY AND ENVIRONMENTAL DESIGN) 

SOSTENIBILIDAD DE LOS EDIFICIOS 

• CERTIFICACION DE AMBITO INTERNACIONAL 
• VOLUNTARIA 
• ENFOCADA A LA SOSTENIBILIDAD INTEGRAL DE LOS EDIFICIOS 
 

Impulsada por USGBC (United States Green Building Council) 



CERTIFICACION BREEAM 
(BUILDING RESEARCH ESTABLISHMENT ENVIRONMENTAL ASSESSMENT 

METHODOLOGY) 
SOSTENIBILIDAD DE LOS EDIFICIOS 



FUTURO INMEDIATO: CERTIFICACION DE PRODUCTOS Y MATERIALES 
DE MANTENIMIENTO AMBIENTALMENTE SOSTENIBLES 



FUTURO INMEDIATO: CERTIFICACION AMBIENTAL DE MATERIALES 
DE CONSTRUCCION 



LOS SERVICIOS DE GESTION INTEGRADA DE LA 
CALIDAD DEL AMBIENTE INTERIOR, DE LA 

SEGURIDAD Y DE LA HIGIENE EN EDIFICIOS SE 
HAN DE ENFOCAR COMO UN PROYECTO DE 
RESPONSABILIDAD COMPARTIDA ENTRE LA 

EMPRESA PRESTATARIA Y LOS GESTORES DEL 
INMUEBLE, PRIORIZANDO LA ÓPTIMA 
ORGANIZACIÓN DE LAS ACTUACIONES 

MEDIANTE LA COMUNICACIÓN, EL INTERCAMBIO 
DE INFORMACIÓN Y LA COORDINACIÓN ENTRE 

LOS ACTORES IMPLICADOS EN TODO EL 
PROCESO   

ACTUALMENTE SE CUENTA CON METODOS, SISTEMAS Y PROFESIONALES 
CUALIFICADOS PARA LLEVAR A CABO CON EFICACIA LA GESTION DE LA 
CALIDAD AMBIENTAL  LA  SEGURIDAD Y LA HIGIENE EN LOS EDIFICIOS 

PREVENCION = INVERSION RENTABLE 
REPARACION = GASTO INUTIL 



COLOQUIO FINAL 
COMENTARIOS Y PREGUNTAS 
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