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El presente documento pretende facilitar el correcto uso y el adecuado mantenimiento del edificio, con el 
objeto de mantener a lo largo del tiempo las características funcionales y estéticas inherentes al edificio 
proyectado, recogiendo las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio terminado, de conformidad 
con lo previsto en el "Real Decreto 314/2006. Código Técnico de la Edificación (CTE)" 
Del buen uso dispensado y del cumplimiento de los requisitos de mantenimiento a realizar, dependerá en 
gran medida el inevitable ritmo de envejecimiento de nuestro edificio. 
Este documento forma parte del Libro del Edificio, que debe estar a disposición de los propietarios. 
Además, debe completarse durante el transcurso de la vida del edificio, añadiéndose las posibles 
incidencias que vayan surgiendo, así como las inspecciones y reparaciones que se realicen. 
 

1. RED DE SANEAMIENTO HORIZONTAL 
 

1.1.  ARQUETAS 
 
USO 
 
PRESCRIPCIONES 
Si se observara la existencia de algún tipo de fuga (detectada por la aparición de manchas o malos 
olores), deberá procederse rápidamente a su localización y posterior reparación. 
En el caso de arquetas sifónicas o arquetas sumidero, se deberá vigilar que se mantengan 
permanentemente con agua, especialmente en verano. 
La tapa de registro debe quedar siempre accesible, para poder efectuar las labores de mantenimiento de 
forma cómoda. 
Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repararán todos los 
desperfectos que pudieran aparecer. 
Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una disminución apreciable del caudal de evacuación, se 
deberá revisar y desatascar los sifones y válvulas. 
Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso que pueda alterar su normal 
funcionamiento será realizada previo estudio y bajo la dirección de un técnico competente. 
 
PROHIBICIONES 
No se modificarán ni ampliarán las condiciones de uso ni el trazado de la instalación existente sin 
consultar a un técnico competente. 
En caso de sustitución de pavimentos, deberán dejarse completamente practicables los registros de las 
arquetas. 
 
MANTENIMIENTO: POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada año: 
Limpieza de las arquetas, al final del verano. 
Comprobación de la estanqueidad general de la red y de la ausencia de olores, prestando especial 
atención a las posibles fugas. 
Comprobación del estado de las bombas de achique, incluyendo las de reserva, si hubiera sido necesaria 
su implantación para poder garantizar el drenaje. 
Cada 5 años: 
Reparación de los desperfectos que pudieran aparecer en las arquetas a pie de bajante, de paso, sifónicas 
o sumidero. 
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1.2. SISTEMAS DE EVACUACION DE SUELOS 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
Se protegerán los sumideros sifónicos temporalmente con una chapa de acero o algún elemento similar, 
cuando no estén preparados para el tráfico de vehículos y en caso de que sea preciso circular sobre ellos 
o depositar pesos encima. 
 
PRESCRIPCIONES 
Se revisarán los elementos de la instalación periódicamente. 
Deberá comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fuga (detectada por la aparición de 
manchas o malos olores) y, si existe, se procederá rápidamente a su localización y posterior reparación 
por un profesional cualificado. 
Cada vez que haya obstrucciones o se produzca una disminución apreciable del caudal de evacuación, se 
deberá revisar y desatascar los sifones y válvulas. 
Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repararán todos los 
desperfectos que pudieran aparecer. 
Se mantendrá agua permanentemente en los sumideros para evitar malos olores, especialmente en 
verano, y se limpiarán los de las terrazas y azoteas. 
 
PROHIBICIONES 
En caso de sustitución de pavimentos, deberán dejarse completamente practicables los registros de las 
arquetas. 
No se cegarán sus tapas ni se modificarán o ampliarán las condiciones de uso del sumidero. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL USUARIO 
Cada 6 meses: 
Limpieza de los sumideros de locales húmedos y cubiertas transitables, y los botes sifónicos. 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada año: 
Limpieza de los sumideros y calderetas de cubiertas no transitables, al final del verano, comprobando su 
correcto funcionamiento. 
 

1.3. SOLERAS 
 
USO 
 
PRESCRIPCIONES 
En el caso de observarse alguna anomalía, se estudiará por un técnico competente para que dictamine su 
peligrosidad y si procede, las reparaciones que deben realizarse. 
 
PROHIBICIONES 
No se someterá a la acción directa de aceites minerales orgánicos y pesados y a aguas con pH menor de 
6, mayor de 9, o con una concentración en sulfatos superior a 0,2 g/l. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 5 años: 
Inspección de la solera, observando si aparecen grietas, fisuras, roturas o humedades. 
Reparación de los posibles desperfectos que se observen en las juntas de retracción. 
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2. CARPINTERIA, CERRAJERIA, VIDRIOS Y PROTECCIONES SOLARES 

 
2.1. CARPINTERIA 

 
Los canales y perforaciones de evacuación de aguas de las carpinterías deberán mantenerse siempre 
limpios. 
Se evitará que los vidrios entren en contacto con otros vidrios, elementos metálicos o materiales pétreos. 
No se colocarán máquinas de aire acondicionado en zonas próximas a los vidrios, que puedan provocar la 
rotura del vidrio debido a los cambios bruscos de temperatura. 
No se colocarán muebles u otros objetos que obstaculicen el recorrido de las hojas de la carpintería. 
Se evitarán golpes y rozaduras en las persianas, así como el vertido de agua procedente de jardineras. 
Se evitará que las persianas queden entreabiertas, ya que con fuertes vientos podrían resultar dañadas. 
 

2.2. VIDRIOS 
 
DOBLE ACRISTALAMIENTO 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
Se evitará el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y hormigones. 
Se evitará interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así como los 
portazos. 
Se evitará la proximidad de fuentes de calor elevado. 
Se evitará el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar al vidrio. 
 
PRESCRIPCIONES 
Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá avisarse a un profesional 
cualificado. 
Deberán limpiarse periódicamente con agua y productos no abrasivos ni alcalinos. 
En caso de pérdida de estanqueidad, un profesional cualificado repondrá los acristalamientos rotos, la 
masilla elástica, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o perfiles extrusionados elásticos. 
 
PROHIBICIONES 
No se apoyarán objetos ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
No se utilizarán en la limpieza de los vidrios productos abrasivos que puedan rayarlos. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL USUARIO 
Cada año: 
Inspección visual de los vidrios para detectar posibles roturas, deterioro de las masillas o perfiles, pérdida 
de estanqueidad y estado de los anclajes. 
Cada 10 años: 
Revisión de la posible disminución de la visibilidad a causa de la formación de condensaciones o depósitos 
de polvo sobre las caras internas de la cámara. 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 5 años: 
Revisión de las juntas de estanqueidad, reponiéndolas si existen filtraciones. 
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2.3.  LAMINARES DE SEGURIDAD 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
Se evitará el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y hormigones. 
Se evitará interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así como los 
portazos. 
Se evitará la proximidad de fuentes de calor elevado. 
Se evitará el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar al vidrio. 
 
PRESCRIPCIONES 
Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá avisarse a un profesional 
cualificado. 
Ante cualquier fenómeno, golpe o perforación que disminuyese las condiciones de seguridad del vidrio, 
éste deberá ser reemplazado por un profesional cualificado. 
Deberán limpiarse periódicamente con agua y productos no abrasivos ni alcalinos. 
En caso de pérdida de estanqueidad, un profesional cualificado repondrá los acristalamientos rotos, la 
masilla elástica, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o perfiles extrusionados elásticos. 
 
PROHIBICIONES 
No se apoyarán objetos ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
No se utilizarán en la limpieza de los vidrios productos abrasivos que puedan rayarlos. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL USUARIO 
Cada año: 
Inspección visual de los vidrios para detectar posibles roturas, deterioro de las masillas o perfiles, pérdida 
de estanqueidad y estado de los anclajes. 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 5 años: 
Revisión de las juntas de estanqueidad, reponiéndolas si existen filtraciones. 
 

2.4. PROTECCIONES SOLARES 
 
PERSIANAS ENROLLABLES 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
Se evitará forzar las lamas en las persianas enrollables de aluminio cuando queden encalladas en las 
guías. 
Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre los elementos de la fachada de productos 
cáusticos y de agua procedente de jardineras o limpieza de la cubierta. 
Se evitará el accionamiento brusco de la cinta o manivela de enrollado y que al subirla los topes lleguen a 
tocar el dintel. 
Se evitará la incidencia directa de los rayos del sol sobre los mandos a distancia. 
Se tendrá especial cuidado cuando se maniobre el desbloqueo manual con la persiana recogida, dado que 
puede caer rápidamente debido al envejecimiento o a la rotura de los resortes. 
Para persianas que puedan ser maniobradas desde una posición sin visión de las mismas, se tendrá 
especial cuidado si se están realizando operaciones de mantenimiento en las proximidades, tales como 
limpieza de la ventana o de la pared. 
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PRESCRIPCIONES 
Si se observara cualquier tipo de anomalía, rotura, deterioro de las cintas o cables y elementos mecánicos 
de elevación, deberá avisarse a un técnico competente. 
Debe cuidarse la limpieza y evitarse la obstrucción de las guías de deslizamiento de la persiana. 
Para una inspección o mantenimiento de las partes eléctricas en persianas motorizadas, deberán 
desconectarse de la alimentación eléctrica de forma segura. 
Deberá revisarse periódicamente la instalación de las persianas motorizadas para controlar el 
envejecimiento o daño de los cables. 
 
PROHIBICIONES 
No se apoyarán objetos pesados ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares a su plano. 
No se levantará la persiana empujándola por el borde inferior o tirando de los topes. 
No se utilizarán productos abrasivos, ácidos, productos químicos o disolventes orgánicos como la acetona 
en su limpieza. 
No se permitirá a los niños jugar con el dispositivo de control de las persianas motorizadas. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL USUARIO 
Cada 3 meses: 
Limpieza de las persianas, con agua y detergente. 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 6 meses: 
Comprobación del funcionamiento de cierres automáticos, retenedores magnéticos, mecanismos 
inclinados, motores hidráulicos, etc. 
Cada año: 
Inspección del buen funcionamiento de los elementos móviles de las persianas enrollables. 
Inspección para detectar roturas, desencajados y desplazamientos horizontales y comprobación del buen 
estado de conservación de las cintas, cables o manivelas de elevación. 
Engrase de los cojinetes de los tornos o de los elementos móviles correspondientes (en el caso de 
persianas con manivela o accionadas eléctricamente). 
Cada 3 años: 
Inspección de la persiana reparando los defectos que hayan aparecido y pintado o engrase de los 
elementos que lo precisen. 
Reposición de las cintas de las persianas enrollables. 
 

3. FIRMES Y PAVIMENTOS URBANOS 
 

3.1. PAVIMENTOS DEPORTIVOS DE RESINAS SINTÉTICAS 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
Se evitará la entrada de arena y gravilla en la pista, para impedir que actúen como elementos de abrasión 
y puedan acelerar el desgaste del pavimento acrílico. 
 
PRESCRIPCIONES 
Deberá comprobarse periódicamente el estado general de limpieza de los pavimentos y canaletas de 
recogida de aguas. 
El calzado a utilizar será el adecuado al tipo de actividad deportiva a desarrollar en la pista, con objeto de 
garantizar la máxima durabilidad. 
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Deberán recogerse las hojas que pudieran depositarse en su superficie y evitar que se pudran sobre el 
revestimiento. 
Las reparaciones del revestimiento o de los materiales que lo componen, ya sea por deterioro o por otras 
causas, deberán realizarse con los mismos materiales utilizados originalmente y en la forma indicada para 
su colocación por personal especializado. 
 
PROHIBICIONES 
Se prohibirá la colocación de cargas puntuales (patas de sillas, bancos y cargas estáticas) que apoyen 
directamente sobre el pavimento. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada año: 
Limpieza. 
Marcaje y señalización de pistas en caso de deterioro. 
Cada 2 años: 
Reposición del revestimiento acrílico-epoxi, cuando la intensidad de uso es alta. 
Cada 5 años: 
Reposición del revestimiento acrílico-epoxi, cuando la intensidad de uso es media. 
Revisión y subsanación de los defectos existentes en las juntas de dilatación. 
Cada 10 años: 
Reposición del revestimiento acrílico-epoxi, cuando la intensidad de uso es baja. 
  

4. MOBILIARIO URBANO 
 

4.1. BOLARDOS 
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
En caso de deterioro, se evitarán posibles daños que pudieran ocasionarse procediendo a la reparación o 
sustitución de los elementos. 
 
PRESCRIPCIONES 
Los elementos de mobiliario exterior deberán tener el uso adecuado a su función. 
 
PROHIBICIONES 
No deberán ser manipulados por personal que no sea el autorizado. 
 
MANTENIMIENTO 
POR EL USUARIO 
Cada año: 
Comprobación de posibles oxidaciones. 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 3 años: 
Repintado en elementos metálicos. 
 

5. REPARACIONES  
 
USO 
 
PRECAUCIONES 
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Se evitará la permanencia en el suelo de los agentes agresivos admisibles y la caída de los no admisibles. 
Se evitará cualquier uso que lo pueda rayar, debido al desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 
 
PRESCRIPCIONES 
Deberá denunciarse cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de agua. 
En caso de observarse alguna anomalía, deberá estudiarse por un técnico competente, que dictaminará 
las reparaciones que deban realizarse. 
 
PROHIBICIONES 
No se superarán las cargas normales previstas. 
No podrán utilizarse productos de limpieza de los que se desconozca si tienen sustancias que puedan 
perjudicar a algún componente. 
No se someterá a la acción directa de aceites minerales orgánicos y pesados y a aguas con pH menor de 
6, mayor de 9, o con una concentración en sulfatos superior a 0,2 g/l. 
No podrán utilizarse productos de limpieza agresivos, especialmente los abrasivos. 
 
MANTENIMIENTO 
 
POR EL USUARIO 
Cada 5 años: 
Inspección visual de la posible aparición de grietas, fisuras, roturas o humedades. 
Inspección visual de las juntas de retracción y de contorno. 
 
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
Cada 5 años: 
Saneamiento o reposición del tratamiento superficial, en caso de existir éste, si así lo indica el fabricante. 
 
Bilbao, mayo 2021 
 

 
Fdo. Marta Belmonte 

Arquitecto 


