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RESUMEN

El mantenimiento de los equipamientos publicos constituye uno de los principales retos de la
administracion local, especialmente en municipios pequefios y medianos que a menudo no disponen
de recursos técnicos suficientes. Esta situacion comporta que los edificios se gestionen de manera
reactiva, actuando Unicamente ante deficiencias graves, en lugar de disponer de una estrategia
preventiva y sistematica. Segun datos publicados en 2025 en el buscador de equipamientos de Gencat,

solo en Cataluia hay mds de 34.000 equipamientos publicos.

Para dar respuesta a este reto, las diputaciones provinciales han asumido un papel fundamental en el
acompafiamiento a los ayuntamientos. En una primera fase, se promueve la elaboracidn de planes de
mantenimiento iniciales (PMI), desarrollados por equipos técnicos externos que trabajan en
colaboracién con los servicios municipales. Estos planes tienen un doble objetivo: por un lado,
establecer un diagnéstico del estado del edificio y definir las actuaciones prioritarias; y por otro, crear
una base técnica homogénea que permita desplegar posteriormente un sistema integral de gestién de
los equipamientos. Segun datos proporcionados por la Diputacion de Barcelona, desde 2023 han
impulsado la elaboracién del PMI en mas de 210 equipamientos.

El paso siguiente consiste en laimplantacidn progresiva de un modelo de mantenimiento activo basado
en la digitalizacién y en la centralizacién de la informacion. Este modelo permite planificar las
intervenciones, anticipar las necesidades, optimizar los recursos y garantizar la seguridad y la
funcionalidad de los edificios a lo largo de todo su ciclo de vida.

En este proceso, la plataforma Libro del Edificio Digital (LED) constituye una herramienta clave para
facilitar la transicion hacia la gestién preventiva. El LED permite centralizar y actualizar la informacion
de cada equipamiento, integrar los PMI, programar las actuaciones periddicas y monitorizar el estado
de los edificios en tiempo real. Su aplicacidn territorial garantiza la homogeneidad de criterios, la
eficiencia en la gestidén y la posibilidad de disponer de indicadores comparativos que respalden la toma
de decisiones tanto a nivel municipal como provincial.

La comunicacién analizara el potencial de implantacidn de este método que, segln datos aportados,
tiene mucha trayectoria, asi como la estructura de este despliegue territorial, destacando las ventajas
gue aporta a los municipios -especialmente a los de menor dimensidn- y subrayando el rol estratégico
de los profesionales de la arquitectura técnica en todas las fases del proceso: desde la elaboracion de
los planes iniciales hasta la gestidn activa y continuada de los equipamientos.
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Este planteamiento, impulsado desde las diputaciones como agentes de apoyo supramunicipal, puede
consolidarse como un modelo extrapolable a escala estatal para avanzar hacia una gestién mas
eficiente, sostenible y responsable del patrimonio publico construido.

En conclusidn, el despliegue territorial del mantenimiento activo, apoyado en herramientas digitales
de gestidén y en la colaboracidon entre municipios y diputaciones, abre la puerta a un cambio de
paradigma en la conservacién de los equipamientos publicos. Este cambio no solo refuerza la seguridad
y la sostenibilidad de los edificios, sino que pone en valor la labor de la arquitectura técnica como
disciplina imprescindible para la buena gobernanza del patrimonio construido.

PALABRAS CLAVE: mantenimiento activo, gestidn digital, despliegue territorial, gobernanza del
patrimonio construido.

1. INTRODUCCION

El mantenimiento de los equipamientos publicos constituye uno de los principales retos estructurales
de la administracién local en Espafia. Una parte significativa del parque edificatorio publico presenta
déficits acumulados derivados de modelos de gestién reactivos, caracterizados por la intervencion
Unicamente cuando aparecen patologias graves o situaciones de riesgo. Este enfoque genera un
incremento sostenido de los costes de conservacién, una pérdida de eficiencia en el uso de los recursos
publicos y una reducciéon de la vida util de los edificios [1][2].

1.1. Laimportancia de la planificacion sistematica del mantenimiento

Diversos informes sectoriales y técnicos coinciden en sefalar que la ausencia de planificacion
sistematica del mantenimiento es uno de los factores que mas inciden en el deterioro prematuro del
patrimonio construido, especialmente en el ambito municipal [3][4]. Esta situacidon se agrava en
municipios pequefios y medianos, donde la limitacién de recursos técnicos y econdmicos dificulta la
implantacion de estrategias preventivas estables.

Desde una perspectiva econdmica, el sector del mantenimiento de edificios e instalaciones en Espafia
ha experimentado un crecimiento sostenido en la ultima década, superando los 9.500 millones de
euros anuales, lo que pone de manifiesto la relevancia estratégica de estas actividades dentro del ciclo
de vida del parque edificado [5]. Sin embargo, este esfuerzo inversor no siempre se traduce en una
mejora estructural de la conservacién cuando las actuaciones no responden a una planificacion técnica
previa.

En el ambito normativo y estratégico, tanto la legislacidn estatal como las politicas europeas inciden
en la necesidad de garantizar la adecuada conservacién y sostenibilidad de los edificios publicos. El
Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana establece el deber de conservacion como
una obligacidn de las administraciones publicas [2], mientras que las estrategias europeas vinculadas
al Pacto Verde y a la Oleada de Renovacién destacan la importancia de la gestidn eficiente del parque
construido a lo largo de todo su ciclo de vida [1][6].
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1.2. El papel ejemplar de la administracion publica

Mas alld de la eficiencia econdmica, la gestidon del mantenimiento de los equipamientos publicos tiene
un valor demostrativo para el conjunto de la sociedad. La administracion es el mayor propietario de
edificios del pais y, como tal, sus précticas se convierten en referencia para el sector privado y para la
ciudadania. Gestionar de forma preventiva, transparente y digitalizada no es solo una cuestién técnica,
sino un acto de coherencia institucional. Los ayuntamientos y diputaciones deben actuar como “primer
cliente responsable”, mostrando que conservar es mas inteligente que reparar, que planificar es mas
justo que improvisar y que la calidad del espacio publico empieza por el cuidado de los edificios que lo
sostienen. Incorporar criterios de ciclo de vida, eficiencia energética y seguridad de uso en los
equipamientos municipales envia un mensaje pedagdgico sobre que el patrimonio construido es un
bien comun que exige profesionalidad y visidn a largo plazo. De este modo, el modelo propuesto no
solo pretende mejorar la gestidn interna de los parques publicos de la vivienda, sino generar un efecto
tractor sobre el tejido profesional y empresarial de cada municipio, impulsando estdndares de
mantenimiento que puedan extenderse al conjunto del parque edificado local.

1.3. El papel decisivo de las diputaciones provinciales

En este contexto, las diputaciones provinciales adquieren un papel relevante como entidades
supramunicipales capaces de articular modelos homogéneos de actuacidn y de prestar asistencia
técnica especializada a los ayuntamientos. La elaboracidn de planes de mantenimiento estructurados
y la implantacion de sistemas digitales de gestidon destacan como herramientas clave para transitar
desde modelos reactivos hacia modelos de mantenimiento activo y preventivo [7](8][9].

El objetivo de este trabajo es definir y analizar un modelo metodoldgico y estratégico de
mantenimiento activo y preventivo de los equipamientos publicos, impulsado desde las diputaciones
provinciales y apoyado en herramientas digitales de gestidn. La hipdtesis de partida sostiene que la
combinacion de planes de mantenimiento técnicos y sistemas digitales de gestidon permite optimizar
la toma de decisiones, reducir los costes del ciclo de vida y reforzar la gobernanza del patrimonio
publico construido [10][11].

2. DESARROLLO / METODOLOGIA

El trabajo se apoya en una metodologia cualitativa y descriptiva, adecuada para el analisis de modelos
de gestién aplicados al mantenimiento de equipamientos publicos. Este enfoque resulta habitual en
estudios estratégicos vinculados a la edificacion y a la gestién de activos publicos, especialmente
cuando el objetivo es definir marcos de actuacién replicables y no evaluar un caso concreto.

La metodologia se estructura a partir de tres ejes principales: la revisién documental y técnica, la
sistematizacion de procesos de mantenimiento y el analisis del papel de los agentes implicados en un
contexto territorial supramunicipal.

2.1 Revision documental y marco técnico

Se harealizado una revision de informes técnicos, publicaciones sectoriales y documentos estratégicos
elaborados por organismos publicos, asociaciones profesionales y entidades europeas vinculadas a la
edificaciéon, el mantenimiento y la gestidon de activos. Esta revisién permite identificar tendencias
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comunes en la transicion desde modelos reactivos hacia modelos preventivos y planificados, asi como
los beneficios asociados a la digitalizacidén de la informacidn técnica de los edificios.

Diversos estudios coinciden en sefalar que el mantenimiento preventivo planificado reduce de forma
significativa los costes globales del ciclo de vida de los edificios, mejora la seguridad de uso y prolonga
la vida util de los elementos constructivos e instalaciones. Asimismo, los especialistas subrayan la
importancia de disponer de inventarios técnicos fiables y actualizados como base para la toma de
decisiones.

2.2 Definicion del modelo territorial de mantenimiento

A partir de la revisién documental, se define un modelo metodolégico de mantenimiento activo basado
en el apoyo supramunicipal de las diputaciones provinciales. Este modelo se concibe como una
estructura de gobernanza técnica que permite ofrecer asistencia especializada a los municipios,
especialmente a aquellos con menor capacidad técnica propia.

El modelo se articula en fases sucesivas:
e Diagnoéstico inicial del parque de equipamientos publicos.
e Elaboracion de planes de mantenimiento estructurados.
e Implantacidn de un sistema digital de gestion del mantenimiento.
e Seguimiento, evaluacidon y mejora continua del sistema.

Esta secuencia metodolégica permite una implantaciéon progresiva y escalable, adaptada a las
capacidades de cada administraciéon local como se identifica en la Figura 1.
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Figura 1: Fases del modelo territorial de mantenimiento activo

2.3 Elaboracidn de planes de mantenimiento iniciales

Los planes de mantenimiento iniciales constituyen el nucleo técnico del modelo propuesto. Su
elaboracidn se basa en criterios ampliamente aceptados en la gestion del mantenimiento de edificios
y activos publicos. Estos planes incluyen la identificacion de los sistemas constructivos e instalaciones,
la evaluacidon de su estado de conservacién y la definicién de operaciones de mantenimiento

preventivo, predictivo y correctivo.
La externalizacién de esta fase a equipos técnicos especializados, coordinados desde la diputacion,
permite garantizar criterios homogéneos y un nivel técnico adecuado, reduciendo la variabilidad entre

municipios y generando una base comun de informacion.

2.4 Implantacion de sistemas digitales de gestion

La metodologia contempla la incorporacién de plataformas digitales de gestion del mantenimiento
como herramienta facilitadora del modelo. Estas plataformas permiten centralizar la informacién
técnica, programar actuaciones, registrar incidencias y generar indicadores de seguimiento. La
digitalizacion se identifica en el sector como un factor clave para la eficiencia y transparencia en la

gestion de activos publicos.
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En este contexto, la plataforma Libro del Edificio Digital (LED) se plantea como uno de los sistemas
viables para articular el despliegue de la gestién digital del mantenimiento en el dmbito municipal a
través de las diputaciones provinciales. EI LED permite centralizar de forma estructurada la
informacién técnica de los edificios, integrando la documentacién existente, los planes de
mantenimiento iniciales y el registro continuado de las actuaciones realizadas a lo largo del ciclo de
vida de cada equipamiento.

Desde una perspectiva territorial, la utilizacion de una plataforma comun como el LED facilita la
homogeneizacion de criterios técnicos entre municipios, reduce la dispersidn de la informacion y
permite establecer procedimientos estandar de mantenimiento preventivo y correctivo. La gestion
supramunicipal de la herramienta, coordinada por las diputaciones, posibilita ademas economias de
escala tanto en la implantacion del sistema como en el soporte técnico y la formacidn de los usuarios.

El LED ofrece funcionalidades alineadas con los requerimientos del modelo metodolégico propuesto,
tales como la programacién de tareas de mantenimiento, el seguimiento de incidencias, la
actualizacion permanente del estado de conservacion de los edificios y la generacion de indicadores
de desempeno. Estos indicadores permiten evaluar la evolucidn del parque edificatorio publico,
priorizar intervenciones y fundamentar la toma de decisiones estratégicas basadas en datos objetivos.

Asimismo, la implantacién progresiva del LED como sistema de gestién del mantenimiento contribuye
a facilitar la transicidon desde modelos reactivos hacia modelos de mantenimiento activo y preventivo,
reforzando la gobernanza técnica del patrimonio publico. La plataforma se configura como un
instrumento facilitador para consolidar un modelo territorial replicable, adaptable a la diversidad de
realidades municipales y alineado con las directrices normativas y estratégicas en materia de
conservacién y sostenibilidad del parque edificado.

3. RESULTADOS Y DISCUSION

El analisis del modelo metodoldgico propuesto permite identificar una serie de resultados
coherentes con los observados entre especialistas del sector especializado sobre mantenimiento
preventivo y gestion de activos publicos.

3.1 Eficiencia econdmica y optimizacion de recursos

Uno de los principales resultados asociados a la implantacién de planes de mantenimiento
planificado es la reduccién de los costes derivados de intervenciones correctivas y de emergencia.
Estudios internacionales sobre gestidon de activos y facility management indican que la inversién en
mantenimiento preventivo puede reducir entre un 15 % y un 30 % los costes totales de conservacion
a medio y largo plazo en comparacién con modelos reactivos [8] [9] [11].

Asimismo, la planificacién permite una asignacion mas eficiente de los recursos presupuestarios,
facilitando la programacion plurianual de inversiones y evitando situaciones de gasto imprevisto que
comprometen la estabilidad financiera de las administraciones locales [5][10].

3.2 Mejora de la conservacion y de la vida util de los edificios

El mantenimiento sistematico y planificado contribuye de forma directa a la mejora del estado de
conservacion de los edificios publicos. Los profesionales sefialan que el seguimiento periddico de los
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elementos constructivos y de las instalaciones reduce la aparicién de patologias graves y prolonga la

vida util de los edificios, alinedndose con los principios de sostenibilidad y economia circular

promovidos por la Unién Europea [1][6][7].

3.3 Gobernanza y toma de decisiones basada en datos

La implantacién de sistemas digitales de gestion del mantenimiento permite generar informacion

estructurada y comparable a escala territorial. Esta disponibilidad de datos favorece la toma de
decisiones estratégicas basadas en indicadores objetivos, mejora la transparencia en la gestion y

refuerza la capacidad de las diputaciones para priorizar actuaciones y definir politicas publicas de

conservacion del patrimonio edificado [3][8][9].

No obstante, la discusién de los resultados pone de manifiesto una serie de retos asociados a la

implantacion del modelo como se muestran en la Tabla 1, como la necesidad de formacidn técnica

especifica, la adaptacidn de los procedimientos administrativos y la gestidén del cambio organizativo
en los ayuntamientos. Estos aspectos han sido identificados de forma recurrente en estudios sobre

modernizacidn de la gestion publica y deben considerarse factores criticos para el éxito del sistema a

medio y largo plazo [12][13].

Planificacion del
mantenimiento

Eficiencia
econdmica

Homogeneizacion
territorial

Soporte
supramunicipal

(Diputaciones)

Digitalizacion
(LED u otros
sistemas)

Toma de
decisiones

Conservacion del
patrimonio

Gobernanza

Tabla 1. Tabla de ventajas y desventajas / retos del modelo

Ventajas

Permite anticipar intervenciones y reducir

incidencias criticas

Desventajas / Retos

Requiere cambio de cultura organizativa en los

ayuntamientos

Optimizacién del gasto y reduccion de costes a

medio-largo plazo

Necesidad de inversion inicial (planes + sistema

digital)

Criterios técnicos comunes entre municipios

Posible rigidez frente a casuisticas locales

especificas

Acceso a recursos técnicos especializados para

municipios pequefios

Dependencia de la estructura y capacidad de la

diputacion

Centralizacion de la informacién y trazabilidad

de actuaciones

Necesidad de formacién y adaptacion

tecnoldgica

Basada en datos objetivos e indicadores

comparables

Requiere calidad y actualizacion constante de

los datos

Mejora del estado de los edificios y aumento de

su vida util

Resultados no siempre inmediatos (impacto a

medio plazo)

Mejora la coordinacion entre administraciones

Necesidad de definir claramente roles y

responsabilidades
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4. CONCLUSIONES

El trabajo confirma la validez de un modelo territorial de mantenimiento activo y preventivo de los
equipamientos publicos, impulsado desde las diputaciones provinciales y apoyado en herramientas
digitales de gestion. La planificacion sistematica del mantenimiento, basada en planes técnicos
iniciales, permite superar el enfoque reactivo tradicional y avanzar hacia una gestion mas eficiente,
sostenible y segura del patrimonio publico construido. Asimismo, el modelo refuerza el papel de la
arquitectura técnica como disciplina clave en la gobernanza del mantenimiento de edificios publicos.
Como lineas futuras de actuacion, se plantea la necesidad de profundizar en la definicién de
indicadores de desempefio, en la interoperabilidad de los sistemas digitales y en la consolidacién de
estandares comunes a escala estatal.

Sin embargo, el despliegue de un modelo de mantenimiento activo no puede entenderse Unicamente
como una operacién técnica basada en protocolos, plataformas digitales o planes de actuacién. El
parque publico de viviendas y los equipamientos municipales son, ante todo, infraestructuras al
servicio de derechos colectivos: vivienda social, educacion, salud, cultura, atencién o convivencia
comunitaria. De ahi que su conservacidn sea también una decisién profundamente politica. Reducir el
debate del mantenimiento a una cuestiéon de eficiencia presupuestaria comporta el riesgo de
desconectarlo de su ultimo sentido que es el de garantizar la calidad del servicio publico y la igualdad
territorial. Las prioridades de intervencién en el parque edificado, la asignacion de recursos o el nivel
de seguridad aceptable no son elecciones neutras y reflejan un determinado modelo de gobernanza,
visién y compromiso con el pais y la ciudadania.

Asi, el papel de las diputaciones y de los ayuntamientos no debe limitarse a proveer herramientas
técnicas, sino a construir un relato politico compartido que sitle el mantenimiento como una inversion
social de primer orden, por encima de las inversiones centradas en el crecimiento de las ciudades. Es
por ello necesario incorporar espacios de decisién donde técnicos, responsables politicos y comunidad
usuaria dialoguen sobre los criterios de priorizacidn, haciendo visibles los impactos sociales de cada
decision.

La transicidn hacia modelos preventivos exige también liderazgo institucional para gestionar el cambio
cultural en las propias administraciones. Pasar de una vision reactiva donde se “repara cuando se
rompe” a una visién proactiva donde se “cuida por no romper” implicando modificar rutinas
presupuestarias, formas de contratacién y sistemas de rendicidon de cuentas. Sin esa mirada politica,
la digitalizacidn de la edificacidn y los edificios inteligentes corren el riesgo de convertirse en un simple
ejercicio tedrico. Por tanto, el mantenimiento de los edificios y equipamientos debe ser reconocido
como una politica publica en si misma, con objetivos claros, medibles, transparentes y con la
participacién ciudadana.

Sélo asi, el modelo territorial propuesto en este trabajo para la gestion activa y preventiva del
mantenimiento de equipamientos publicos podra transformarse en una verdadera estrategia de
gobierno del patrimonio construido.
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5. ABREVIATURAS Y ACRONIMOS

UNE Asociacidn Espaiola de Normalizacion

ISO International Organization for Standardization
IFMA International Facility Management Association
UE Unién Europea

IETcc Instituto de Ciencias de la Construccién Eduardo

Torroja UE Unién Europea
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