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DEL PROYECTO A LA ENTREGA,
Y LO QUE OCURRE DESPUÉS
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El CTE define caudales, eficiencia energética y estanqueidad. El 
proyecto los recoge. Pero la verificación de que la ejecución cumple 
lo diseñado no forma parte del proceso habitual de entrega. Lo que 
no se verifica antes, aparece después como reclamación.

Un edificio de viviendas se proyecta conforme al 
Código Técnico de la Edificación. El proyecto define 
caudales de ventilación (HS3), rendimiento térmico 
(DB HE), protección frente al radón (HS6) y condiciones 
acústicas (DB HR). En la fase de ejecución, las 
instalaciones se montan, se prueban parcialmente y 
se entregan al comprador.

Lo que no existe en el proceso habitual es una 
verificación sistemática de que los sistemas instalados 
cumplen con las prestaciones definidas en proyecto. 

Muchas de las deficiencias no se detectan hasta que la 
vivienda está ocupada; es en ese momento cuando, al 

surgir los problemas, se formulan las correspondientes 
reclamaciones, generalmente durante los dos primeros 
años. Esta situación conlleva, además, una pérdida 
económica y un deterioro del prestigio para los 
promotores.

El CTE establece requisitos en:

• HS3: Caudales mínimos de ventilación.
• DB HE: Eficiencia energética y limitación de demanda.
• HS6: Concentración de radón en recintos habitables.
• DB HR: Protección frente al ruido.
• DB SI: Seguridad en caso de incendio.

El proyecto define prestaciones. La ejecución las debe cumplir. La verificación pre-entrega no forma 
parte del proceso estándar.

Las pruebas parciales durante obra no equivalen a una verificación de rendimiento del sistema 
completo.

El comprador recibe un certificado energético basado en proyecto, no en la instalación ejecutada.

Las reclamaciones por climatización, ventilación y estanqueidad están entre las más frecuentes en 
vivienda nueva durante los dos primeros años.

La mayoría de esas deficiencias son detectables con un protocolo de verificación pre-entrega.

El proceso de entrega 
en residencial

Ideas clave
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En un edificio residencial típico, los sistemas de 
ventilación, climatización y ACS se instalan conforme 
a proyecto. La puesta en marcha suele limitarse a 
comprobar que los equipos arrancan, que no hay 
fugas visibles y que las temperaturas de impulsión 
son correctas.

Lo que no se comprueba de forma sistemática son las 
prestaciones reales en condiciones de operación. Las 
deficiencias que generan reclamaciones no suelen ser 
errores de diseño, sino desajustes acumulados en la 
ejecución y en la puesta en marcha.

Causas habituales:

• Modificaciones de obra no trasladadas a la puesta
  en marcha.
• Equilibrado de redes (hidráulico y aeráulico)
  incompleto.
• Controladores con valores de fábrica.
• Ausencia de medición de caudales reales 
  por estancia.
• Prueba de estanqueidad no realizada o parcial.

De la prestación 
proyectada a la 
prestación real

Sistema Causa típica Consecuencia para el comprador

Ventilación mecánica Caudales sin ajustar tras montaje
Caudales por debajo del mínimo 
HS3, sensación de aire viciado o 
corriente excesiva

Climatización centralizada Red hidráulica sin equilibrar
Viviendas frías o calientes respecto 
a vecinos, sistema que no alcanza 
confort

ACS y recirculación Recirculación mal dimensionada
Tiempo de espera excesivo, 
temperatura inestable, desperdicio 
de agua

Acústica de instalaciones Soportes antivibratorios sin instalar Ruido transmitido por conductos y 
bajantes a dormitorios

Envolvente Sellado incompleto en carpintería Infiltraciones, condensaciones en 
encuentros

Normativa aplicable: CTE HS3 · CTE DB HE · CTE HS6 · CTE DB HR · RITE · LOE (plazos de garantía).
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Con verificación pre-entrega
Deficiencias detectadas antes de entregar
• Corrección en fase de obra, coste controlado.
• Plazo de resolución: días.
• Entrega documentada con prestaciones reales.

Sin verificación pre-entrega
Deficiencias detectadas por el comprador
• Corrección en vivienda ocupada, coste variable.
• Plazo de resolución: semanas a meses.
• Reclamación + gestión + intervención + garantía.

El coste de un protocolo de verificación pre-entrega es 
una fracción del presupuesto de instalaciones de la 
promoción. El coste de corregir las mismas 
deficiencias después incluye gestión de la 
reclamación, diagnóstico en vivienda ocupada, 
coordinación de accesos, intervención sobre obra 
terminada y, en algunos casos, daños colaterales que 
amplian el alcance.

A esto se suma el impacto en la relación con la 
comunidad de propietarios, que condiciona la gestión 
de incidencias futuras durante el periodo de garantía y 
la comercialización de promociones siguientes.

Implicaciones de la falta de verificación:

• Reclamaciones post-entrega en ventilación, 
  climatización y ruido.
• Intervenciones correctivas en viviendas ocupadas.
• Coste de reparación superior al de verificación 
  preventiva.
• Desgaste de la relación promotora-comprador.
• Riesgo reputacional y comercial en promociones 
  futuras.

Verificar antes o 
corregir después

El coste de verificar es predecible. El coste de corregir, no.

El coste de verificar es predecible. El coste de corregir, no.
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Cómo acompaña 
Commtech

Tres servicios para cada fase del ciclo

Commtech adapta el proceso de Commissioning al ciclo de la promoción 
residencial, integrándose en la fase final de obra para verificar prestaciones 
antes de la entrega a los compradores. El objetivo es detectar y corregir 
deficiencias cuando el coste de intervención es mínimo y respaldar a la 
promotora con documentación de prestaciones reales.

Verificación 
pre-entrega (NCCx): 
medición de caudales, 

equilibrado térmico, 
prueba de estanqueidad 

y comprobación 
acústica antes de la 

entrega formal.

Protocolo de puesta 
en marcha: 

check-list estandarizado 
que asegura que todos 
los sistemas pasan por 
una verificación mínima, 

con trazabilidad 
documental.

Informe de 
prestaciones por 
promoción / por 

vivienda: 
entregable técnico que 
respalda a la promotora 
frente a reclamaciones y 
certifica el rendimiento 

real al comprador.

Fuentes
1.CTE DB HS3. Calidad del aire interior. Ministerio de Transportes y Movilidad Sostenible.
2.CTE DB HE. Ahorro de energía. Requisitos de eficiencia energética en edificación.
3.CTE DB HS6. Protección frente a la exposición al radón.
4.CTE DB HR. Protección frente al ruido.
5.RITE. Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.
6.LOE (Ley 38/1999). Ley de Ordenación de la Edificación. Plazos de garantía.

El CTE define las prestaciones 
El proyecto las recoge. La verificación de que la ejecución las cumple no forma 
parte del proceso estándar de entrega.

Las deficiencias se detectan después  
Como reclamaciones, en vivienda ocupada, donde corregirlas es más caro y más 
lento.

El Commissioning pre-entrega cierra ese hueco 
Con un proceso sistemático y documentado, a una fracción del coste de la 
corrección posterior.
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+34  91 637 81 79
commtech@commtech.es

Paseo de la Castellana, 143 
28046 Madrid

Calle López Santos, 2
28231 Las Rozas (Madrid)

commtech.es

grupoairelimpio.com

Una compañía de

Avenida Diagonal, 640. Planta 6 
08017 Barcelona

Edificios más sanos, fiables y sostenibles para la mejora del bienestar 
de las personas y de la transición energética de sus instalaciones


