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1 Introduccién

Se plantean a continuacién las pautas de uso, conservacién y mantenimiento a seguir para
garantizarnos la durabilidad y el correcto funcionamiento de su edificio.

Este documento se integra dentro de otro mds amplio que es el llamado "Libro del Edificio"
que incorpora ademds de este Manual de Uso otros documentos relacionados con las
condiciones juridico-administrativas, registros de revision, incidencias o modificaciones.

En los puntos presentados a continuaciéon se analiza, para cada uno de los elementos
constructivos que componen su edificio, las recomendaciones de uso y mantenimiento a
contemplar por los usuarios, asi como las diferentes intervenciones en materia de
mantenimiento con indicacién de su periodicidad y agente responsable.

El estricto seguimiento de estas instrucciones le garantizard un edificio exento de patologias
derivadas del incorrecto mantenimiento, un uso mas racional de agua y energia en el mismoy
un éptimo nivel de confort, seguridad y salubridad.

Es imprescindible documentar todas las labores de mantenimiento que se lleven a cabo en

edificio a lo largo de su vida util dejando constancia escrita de las mismas en el Libro del
Edificio.

2 Fachada

USO Y CONSERVACION

(usuario) Las cargas que soporta la fachada no pueden ser modificadas sin previa consulta
con un técnico especialista, por tanto no se pueden apoyar o empotrar vigas, viguetas o
similares que no hayan sido provistos en proyecto sin el consentimiento de un técnico
cualificado.

(usuario) Asi mismo, cualquier modificacion de la fachada que afecte al estado estético de
la fachada ha de contar con la correspondiente aprobacién del Ayuntamiento.

(usuario) La aparicion de deterioros como fisuras, roturas, humedades de filtraciéon o
condensacion... se pondrd, de inmediato, en conocimiento de un técnico.

3.1 Fabrica de Bloque

USO Y CONSERVACION

Se han de evitar contactos continuos de la fachada con el agua procedente de fugas en las
canalizaciones, humedades de condensacién, humedades ascendentes del terreno..., asi
como del agua procedente de jardineras.

La apertura de huecos en este tipo de fachadas puede comportar una serie de problemas

estructurales, por lo que cualquier modificacién en este sentido ha de contar con el visto
bueno de un técnico.

MANTENIMIENTO
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3.2 Albardillas (chapa plegada)

USO Y CONSERVACION

No deben soportar cargas superiores a las previstas ya que pueden deformar la pieza.
En caso de material de sellado en las juntas se repondrd con la mayor rapidez posible

MANTENIMIENTO

(usuario) La albardillas habitualmente se limpiaran con un detergente neutro diluido en
agua, dependera del material que lo constituye y de lo sucio que se encuentre.
Cada 2 afios: (usuario) Realizar una revision y estado de las juntas entre piezas

4 Carpinteria Exterior

USO Y CONSERVACION

No se pueden modificar las carpinterias sin el consentimiento previo del ayuntamiento.

Se ha de evitar que la carpinteria sufra golpes fuertes o rozaduras que ocasionen la rotura
del vidrio, el deterioro de su sistema de cierre o su deformacion.

Cuando se proceda a la limpieza o reparacion de los paramentos sobre los que esta la
carpinteria se protegerd mediante cintas adhesivas.

MANTENIMIENTO

(usuario) Los canales y perforaciones de evacuacidon de aguas de que disponen todas las
carpinterias deben mantenerse siempre limpios.

(usuario) La carpinteria se limpiard periddicamente mediante trapos mojados sin hacer uso
de productos agresivos que la dafien.

Cada afio: (técnico competente) Engrasar los elementos de giro. Se emplearan aceites
especificos.

Cada afo: (técnico competente) Revision de la estanqueidad, roturas, fisuras,
deformaciones, mecanismos de cerrajeria, material de sellado, pintura, oxidacion de
perfiles...

Se ha de evitar el contacto permanente de la carpinteria con otros metales.

MANTENIMIENTO

(usuario) Se limpiara con agua y jabon o detergente no clorado mediante una esponja,
aclarando y secando posteriormente.

4.1 Vidrio

USO Y CONSERVACION

Evitar que el vidrio esté en contacto con otro vidrio, elementos metalicos o pétreos.
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No colocar acondicionadores en zonas préximas al vidrio, que ocasionan la rotura del vidrio
debido a los gradientes de temperatura que soporta.

No colocar muebles u otros objetos que impidan realizar el radio de giro de las hojas de
carpinteria.

Los translucidos sintéticos no han de soportar temperaturas elevadas.

MANTENIMIENTO

Cada : (usuario) Se realizaran limpiezas periddicas de los vidrios con agua o limpiacristales.

4.2 Persianas

USO Y CONSERVACION

La persiana no recibird golpes ni entrara en contacto con productos agresivos o agua
proveniente de jardineras o de limpieza de cubiertas.

No fijar, colgar o apoyar objetos pesados que deterioren el estado de la persiana.

Se ha de evitar que la persiana quede a entreabierta a media altura ya que con condiciones
climatoldgicas de fuertes vientos podria resultar dafiada.

MANTENIMIENTO

Cada afio: (usuario) Revisidon de motor, lamas, desplazamientos horizontales.
Cada afio: (usuario) Limpiar las persianas.
Cada afio: (usuario) Se hara un engrase de los mecanismos.

Cada 2 afos : (usuario) Se comprobara el estado del aislamiento, elementos de fijacion,...
cuando se acceda a la caja de persianas para limpiarlas o repararlas.

4.3 Vierteaguas

USO Y CONSERVACION

El vierteaguas no recibird golpes ni permanecerd en contacto con productos agresivos o
agua procedente de jardineras.

No se apoyardn objetos pesados como macetas que impidan desarrollar su funcién.
En caso de deterioro del vierteaguas serd sustituido lo antes posible.

La aparicion de grietas, desconchados, oxidacion, pérdida del material entre juntas,...etc. se
pondrd en conocimiento del técnico competente.

MANTENIMIENTO

Cada afio: (usuario) Se limpiara con detergente neutro diluido en agua con una frecuencia
gue varia dependiendo del material y de lo sucio que se encuentre.

5 Aislamiento
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5.1 Térmico

USO Y CONSERVACION

La ventilacion de la vivienda es, ademds de imprescindible para mantener unas condiciones
higiénicas adecuadas, necesario para evitar la acumulacion excesiva de vapor de agua en

forma de condensacion en las superficies mas frias. Este fendmeno se da especialmente en
cuartos humedos.

Su vivienda dispone de lugar adecuado para tender la ropa himeda al exterior, en ningln
caso realice el tendido en el interior de la vivienda.

Existen en su vivienda unas rejillas de ventilacidon forzada que no deben ser taponadas bajo
ningun concepto ya que permiten la renovacion de aire y la ventilacion de los habitaculos

MANTENIMIENTO

Cada En invierno: (usuario) En invierno, las persianas permaneceran cerradas durante la
noche para mejorar el rendimiento de la calefaccion.

Cada afio: (usuario) Comprobacién anual de los burletes en ventanas, puertas y cierres de
caja de persianas.

5.2 Acustico

USO Y CONSERVACION

Ciertas actividades o ruidos pueden resultar molestos para sus vecinos, para evitarlo tenga
en cuenta lo siguiente:

= A partir de las 10 de la noche se ha de respetar especialmente el descanso de los vecinos.
= Evitar el uso de calzado que provoque ruidos molestos.

Para mejorar el aislamiento acustico es conveniente ajustar puertas y ventanas y
mantenerlos cerrados esto sea posible.

MANTENIMIENTO

Cada 2 afios : (usuario) Comprobacién de burletes de ventanas, puertas y cierres de caja de
persianas.

6 Particiones

6.1 Ladrillo

USO Y CONSERVACION

Cualquier modificacién de tabiquerias ha de ser consultado con un técnico especialista con
el fin de evitar posibles deterioros en la estructura, las instalaciones u otros elementos
constructivos.

Se utilizardn tacos especificos de plastico y tornillos metalicos roscados para colgar objetos.
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Queda prohibida la realizacion de rozas o catas para empotrar instalaciones o con cualquier
otro objeto.

Se han de evitar cierres bruscos de carpinterias como puertas o ventanas que ademas de
llegar a desencajar el marco puedan provocar fisuras en la tabiqueria.

MANTENIMIENTO

(usuario) El mantenimiento de este tipo de tabiquerias se limita a la revision periddica de
las mismas con el objeto de localizar posibles grietas, fisuras o humedades que en caso de
aparecer sera puesto en conocimiento de un técnico en la materia.

(usuario) Periddicamente, y coincidiendo con la renovacion de acabados de la tabiqueria, se

procedera la relleno y repintado de las pequefias fisuras habituales de este tipo de
particiones.

6.2 Cartdn - Yeso

USO Y CONSERVACION

Cualquier modificacion de tabiquerias ha de ser consultado con un técnico especialista con
el fin de evitar posibles deterioros en las instalaciones u otros elementos constructivos y ha
de ser realizada por especialistas en este tipo de tabiqueria, empleando el mismo tipo de
piezas.

Queda prohibida la realizacién de catas para empotrar instalaciones o con cualquier otro
objeto.

Se han de evitar cierres bruscos de carpinterias como puertas o ventanas que ademas de
llegar a desencajar el marco puedan provocar fisuras en la tabiqueria.

La colocacidén o fijacion de elementos pesados, se llevara a cabo por personal cualificado
reforzando el interior de la particion o haciendo coincidir los apoyos con la estructura del
tabique. En ningun caso se superaran los pesos maximos recomendados.

Se utilizardn tacos especiales para la colocacién de muebles u objetos decorativos.

MANTENIMIENTO

(usuario) El mantenimiento de este tipo de tabiquerias se limita a la revision periddica de
las mismas con el objeto de localizar posibles grietas, fisuras o humedades que en caso de
aparecer sera puesto en conocimiento de un técnico en la materia.

(usuario) Es importante mantener este tipo de tabiquerias secas por lo que la aparicion de
humedades han de solucionarse rapidamente. Del mismo modo, cualquier limpieza que se
haga ha de ser en seco.

7 Carpinteria Interior

USO Y CONSERVACION

No se colgardn objetos pesados de las puertas.
Hay que procurar evitar golpes y rozaduras.

Evitar el contacto con la humedad que provoca variaciones volumétricas, de aspecto y
forma.

Para evitar movimientos volumétricos de las puertas que puedan provocar problemas en su
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abertura o ligeros alabeos, estas deben de permanecer en un ambiente con temperaturas
comprendidas entre 182/222 C y humedad entre 40/70%.

Asi mismo se evitara la radiacion directa del sol que dan lugar a cambios de color,
dilataciones, deterioro de los barnices, etc.

No se deben forzar los mecanismos de las puertas.
Es importante la eliminacidn inmediata de manchas con un trapo ligeramente hiumedo y
posterior secado para evitar que estas penetren y provoquen manchas de dificil eliminacién.

MANTENIMIENTO

(Usuario) La limpieza de puertas se realizard con productos especificos de drogueria
mediante trapos o pafios. No se utilizardn productos agresivos o siliconas para limpieza que
dafien la madera.

Cada afio: (Usuario) Es necesario engrasar los mecanismos anualmente o cuando estos
produzcan ruidos.

Cada 5 afios: (Usuario) Comprobar la sujecidn del vidrio (si existe).

Cada 8 afios: (Usuario) Se barnizaran o pintaran las puertas cada 8 afios aproximadamente,
pudiendo variar este periodo en funcién del uso y estado de conservacion.

8 Revestimientos

8.1 Alicatado Ceramico
USO Y CONSERVACION

Se ha de evitar la proximidad de focos importantes de calor.

El sellado de las juntas permite el grado necesario de impermeabilidad del revestimiento,
por tanto se ha de cuidar el buen estado de las mismas.

Es aconsejable tener piezas de repuesto para la sustitucién de las deterioradas o futuras
reparaciones.

La fijacion de pesos sobre la pared se realizard sobre el soporte, procurando realizar los
taladros en medio de las piezas hasta alcanzar la base del alicatado.

MANTENIMIENTO

(usuario) El paramento se limpiara con agua y detergente no abrasivo y una esponja,
pudiendo utilizar amoniaco y bioalcohol en cocinas.

(usuario) Si se apreciaran manchas de cemento de la obra, se eliminaran con productos
especificos o vinagre. Con alcohol de baja concentracién o gasolina las manchas de colas,
lacas y pinturas.

(usuario) Las manchas negras o verdes debidas a la aparicién de hongos por el exceso de
humedad, se eliminaran con lejia.

(usuario) En caso de que se produzca el desprendimiento de piezas se dara aviso a un
técnico cualificado.

Cada 5 afios: (usuario) Se realizard comprobacién de la erosidn mecanica, quimica,
humedad, desprendimientos, grietas y fisuras.

MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO - P-190

o}
@
2

Dllw
R
ol
< N

I~~~
O I
N o
O —
Al O
<| |N
EXP FECHA

DATA
al 22
<| £¢
o 8
O g
M| s
O =5
ol it
<| 8¢
A £:
—] 8%

X<
5=
>
20
c
» O

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

ALAVA

C%VN



https://ww2.coavn.org/verificacion

8.2 Pintura

8.2.1 Plastica

USO Y CONSERVACION

Se ha de evitar el vertido de productos quimicos y aguas proveniente de jardineras,
cubierta, etc. que provocan el deterioro del material.

Del mismo modo se evitardn los excesos de humedad que modifican las caracteristicas de la
pintura.

Evitar los golpes y rozamientos.

Esta pintura es propicia para la formacidon de moho por falta de ventilacién, por tanto, se
extremaran las precauciones en la renovacion del aire.

La radiacion solar directa causa una pérdida de tonalidad. También favorecen el cambio de
tonalidad.

MANTENIMIENTO

(Usuario) La limpieza se realizara con agua, jabdn neutro y una esponja.

(Usuario) Durante las tareas de repintado y renovacién se atenderan las instrucciones del
fabricante de la nueva pintura a emplear.

Cada 7 afios: (Usuario) Realizar el repintado del paramento.

Cada 12 aios: (Usuario) Se eliminara la pintura existente con el fin de renovar por completo
el acabado

8.2.2 Esmalte (paredes de bafios)

USO Y CONSERVACION

Se ha de evitar el vertido de productos quimicos y aguas proveniente de jardineras,
cubierta, etc. que provocan el deterioro del material.

Del mismo modo se evitardn los excesos de humedad que modifican las caracteristicas de la
pintura.

Evitar los golpes y rozamientos.
Esta pintura es propicia para la formacidon de moho por falta de ventilacion, por tanto, se
extremaran las precauciones en la renovacién del aire.

La radiacidn solar directa causa una pérdida de tonalidad. También favorecen el cambio de
tonalidad, el humo procedente de chimeneas, cocina y estufas.

MANTENIMIENTO
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(Usuario) Los paramentos con pintura al esmalte se limpiaran con agua, jabon y una
esponja.

Cada 5 afios: (Usuario) La reposicién de la pintura se realizara eliminando previamente la
existente por medios mecanicos, por quemado, con disolventes o con una disolucion de
sosa caustica y con un rascado con espatula posterior.

9 Falsos Techos

9.1 Continuos

USO Y CONSERVACION

Este tipo de techos no soportan elementos pesados por tanto, no se suspenderan objetos o
mobiliario del mismo. En caso de necesitar colgar elementos pesados se anclaran al
elemento resistente superior.

Evitar golpes y rozaduras.

Permanecera seco, con un grado de humedad inferior al 70 % y alejado de salpicados de
agua.

Es conveniente tener material de repuesto para posibles sustituciones, sobre todo de piezas
decorativas.

En el proceso de pintado se ha de tener en cuenta el empleo de pinturas compatibles con
escayolas y yesos.

MANTENIMIENTO

(usuario) En este tipo de falsos techos resulta habitual la aparicién de finas fisuras como
consecuencia de los movimientos por cambios de temperatura o pequeios movimientos de
la estructura. En su reparacion se empleardn plastecidos con vendas y posterior pintado.
(usuario) La limpieza se realizara con un pafo seco.

(usuario) Se pintaran con pinturas poco densas y pistola para no dafar el material.

10 Pavimentos

USO Y CONSERVACION

Las humedades provocadas por fugas de instalaciones o electrodomésticos se han de
solucionar a la mayor brevedad con el fin de evitar el deterioro del propio pavimento, del
mortero de agarre o del soporte.

Evitar golpes, rozaduras, ralladuras o punzamientos.

El uso de calzado con restos de gravilla, tierra... tacones estrechos, botas con tacos u otros
elementos abrasivos puede provocar el deterioro del pavimento.

Evitar el vertido de productos quimicos, uso de espatulas metalicas, estropajos abrasivos...
gue provoquen el deterioro del pavimento.

Es necesario eliminar rapidamente las manchas existentes.
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11 Baldosa

11.1 Ceramica

USO Y CONSERVACION

Se ha de evitar el uso de acidos clorhidricos, detergentes alcalinos y sosa caustica u otros
agentes agresivos en la limpieza y mantenimiento del pavimento.

Es conveniente guardar un pequeifio numero de piezas para reponer aquellas que por
deterioro o mantenimiento de instalaciones fuera necesario sustituir.

Las juntas con los sanitarios han de estar selladas con silicona o similar y anualmente se ha
de revisar dicho sellado renovandolo si fuera necesario.

No se utilizaran abrillantadores porque aumentan la adherencia del polvo.

MANTENIMIENTO

(usuario) Regularmente se realizard una limpieza con agua y detergente adecuado
pudiendo emplearse amoniaco o bioalcohol como productos desinfectantes.

(usuario) Si se apreciaran manchas de cemento de la obra, se eliminaran con productos
especificos o vinagre. Con alcohol de baja concentracién o gasolina las manchas de colas,
lacas y pinturas.

(usuario) Las manchas negras o verdes debidas a la aparicién de hongos por el exceso de
humedad, se eliminaran con lejia.

(usuario) Periédicamente se comprobara que no hay piezas fisuradas, rotas o desprendidas
€N cuyo caso es necesario avisar a un técnico cualificado.

Cada 5 afios: (usuario) El material de rejuntado se revisard y se renovara si fuera necesario.

En este trabajo se empleard lechada de cemento blanco o material especifico para el
rejuntado.
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12 Instalaciones

12.1 Fontaneria

USO Y CONSERVACION

Cualquier modificacidn o ampliacién de la instalacién de fontaneria sera consultada con un
técnico especialista.

Con la previsién de fuertes heladas y ante la posibilidad de que puedan congelarse las
tuberias se dejara correr ligeramente el agua de la instalacion.

Si la instalacién permanece inutilizada por mas de 6 meses, sera necesario vaciar el circuito
siendo necesario para la nueva puesta en servicio el lavado del mismo.

Para aquellos edificios que se encuentren en el ambito de aplicacion del Real Decreto
487/2022, de 21 de junio, por el que se establecen los requisitos sanitarios para la
prevencion y el control de la legionelosis, se redactara un programa de mantenimiento
especifico de la instalacién redactado segun lo dispuesto en dicho Real Decreto

12.1.1 Sanitarios

USO Y CONSERVACION

No se apoyaran pesos excesivos sobre los sanitarios.

Ante la posibilidad de que se atasquen las tuberias, esta prohibido el vertido de basuras por
el inodoro.

En la limpieza se evitara el uso de productos de limpieza agresivos (salfuman o agua fuerte),
asi como estropajos, tejidos abrasivos... Si bien los aparatos sanitarios pueden resistir la
accion de los productos agresivos, las tuberias y desagiies se pueden ver afectadas.
Cualquier manipulacion de los aparatos sanitarios estara limitada a personal cualificado que
previamente habra cerrado las llaves de paso correspondientes.

Los golpes con objetos pesados o punzantes pueden provocar el deterioro del sanitario,
incluso fisuras o roturas que provoque pérdidas.

MANTENIMIENTO

(usuario) Se utilizard agua con detergente neutro para la limpieza de los aparatos tras lo
gue se procederd a un aclarado con agua abundante y un secado posterior.

(usuario) Se realizaran revisiones periodicas para detectar posibles golpes, fisuras, roturas,
manchas de 6xidos...

Cada 6 meses: (usuario) Comprobar el estado de las juntas de desagiie y de las juntas con
los tabiques .

Cada 5 afos: (usuario) Realizar el rejuntado de las bases de los sanitarios, eliminando
totalmente el antiguo y sustituyéndolo por un sellante adecuado.

Cada 3 meses: (usuario) Inspeccidn visual de los mecanismos y posibles goteos y se realizara
la limpieza de la cisterna.

12.1.2 Griferias

USO Y CONSERVACION
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Hay que evitar abrir y cerrar los grifos con brusquedad que perjudican a la propia griferiay a
la instalacidn de tuberias.

Durante el cierre del grifo, este no sera forzado una vez que haya dejado de gotear.

Por economia y ecologia es preciso impedir el goteo del grifo. Cuando este sea inevitable
por el deterioro de la griferia, se cambiaran los discos ceramicos o de prensas de caucho del
grifo.

En la limpieza de las griferias se ha de evitar el uso de estropajos, tejidos abrasivos o

similares. Para una correcta limpieza se aplicara agua con jabdn neutro, se aclarara con agua
abundante y se procedera al secado.

Cualquier manipulacién estard limitada a personal cualificado.
La griferia deberd ir acompafiados de un documento de garantia y recomendaciones de uso.

MANTENIMIENTO

(usuario) Después de cada uso se realizara el secado de las griferias para evitar la aparicidn
de manchas.

(usuario) En caso de que aparezcan manchas blanquecinas de cal, la limpieza se realizara
con productos descalcificadores adecuados.

(usuario) Periédicamente se realizard una limpieza del filtro aireador o rociador con cepillo
de uias y agua, ya que de otro modo notaremos un descenso progresivo de la presién de
agua.

Cada 6 meses: (usuario) Se realizara la descalcificacién de los aireadores con descalcificador
recomendado por el fabricante o un vaso de vinagre.

12.1.3 Llaves de Corte

USO Y CONSERVACION

Hay que evitar abrir y cerrar las llaves con brusquedad que perjudican a la propia llave y a la
instalacién de tuberias.

El uso de las llaves estard limitado a casos necesarios:

= Cierre de las llaves en caso de abandono de la vivienda para largas temporadas.

= Deteccidn de anomalias.

= Posibles averias.

No se forzara la llave una vez cerrada, ya que produciria un exceso de presién que daria
lugar al goteo. Cuando este sea inevitable, se cambiardn las juntas o prensas.

Las llaves deberdn permanecer abiertas o cerradas, no entreabiertas.

Evitar el uso de estropajos, tejidos abrasivos o similares en la limpieza.

La manipulacion estara limitada a personal cualificado.

MANTENIMIENTO

(usuario) Las llaves se limpiaran con detergente liquido.

Cada 6 meses: (usuario) Revisién para detectar posibles goteos o manchas por humedad y
para la comprobacion del buen funcionamiento de las llaves.

12.2 Saneamiento
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USO Y CONSERVACION

No se puede modificar o cambiar el uso de la instalacidn sin previa consulta de un técnico
especialista.

Prohibido el vertido de sustancias téxicas, colorantes permanentes, aceites, acidos fuertes,
agentes no biodegradables (plasticos, gomas, pafios celuldsicos y elementos duros), que
contaminan el agua y pueden provocar el deterioro u obstruccion de la red de saneamiento.
Se han de evitar golpes

Los sumiderosy sifones individuales deberan permanecer siempre con agua, para que no se
produzcan malos olores.

MANTENIMIENTO

Cada 6 meses: (usuario) Se limpiaran y revisaran: Sumidero de locales humedos y cubierta
plana.

Cada 10 afios: (usuario) Revision general de la instalacién cada 10 afios.

13 Electricidad

13.1 Toma de Tierra

USO Y CONSERVACION

La toma de tierra de electrodomésticos y luminarias, se realizara obligatoriamente a través
de conexiones especificas.

En caso de que el edificio tenga pararrayos, se comprobara la continuidad eléctrica en las
arquetas de conexién, después de cada descarga eléctrica.

Las reparaciones y reposiciones seran realizadas por un instalador electricista autorizado.

MANTENIMIENTO

Cada mes: (Usuario) Comprobacién del correcto funcionamiento del mecanismo de disparo
de los interruptores automaticos de proteccion diferencial.

Cada afio: (Instalador Autorizado) Inspeccidn de las arquetas de conexion entre las lineas de
toma de tierray la red enterrada.

Cada En verano: (Instalador Autorizado) Medicién de la resistencia de la tierra por personal
cualificado.

Cada 2 aios: (Instalador Autorizado) Revisar la toma de tierra para detectar posibles
corrosiones de la conexién de pica-arqueta y continuidad de la linea que las une asi como las
conexiones de la linea principal de tierra.

Cada 4 anos: (Instalador Autorizado) Inspeccion general de la instalacién para comprobar:
Mecanismos de proteccién. Seccion de conductos y aislamientos. Continuidad de las
conexiones entre masa, conductores y red de toma de tierra.

Cada 5 afios: (Instalador Autorizado) Revisar los electrodos y conductores de enlace.

Cada 5 afios: (Mantenedor Autorizado) Revisar uniones a tierra de centralizacidon de
contadores, red equipotencial de bafios, ascensores, CGP y de todas aquellas estancias
destinadas a servicios generales o individuales.
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Cada 5 afos: (Instalador Autorizado) Verificar aislamientos de la instalacion interior: No
serdn superiores a 250.000 ohmnios entre un conductor y la tierra o entre 2 conductores.
Cada 5 afios: (Instalador Autorizado) Puesta al descubierto de la instalacién de puesta a
tierra (solo en los lugares en que el terreno no sea favorable a la buena conservacién de los
electrodos).

Cada 10 afios: (Técnico Competente) Revision completa de la instalacién eléctrica de
caracter reglamentario llevada a cabo por un Organismo de Control Autorizado en las

instalaciones comunes de edificios de mas de 16 viviendas o potencia instalada mayor de
100 kw.

13.2 Instalacién

USO Y CONSERVACION

Solo el personal de la compaiia suministradora podra acceder al cuadro general de
proteccién y contadores.

Se desconectaran los interruptores automaticos de seguridad cuando se realice alguna
modificacién o reparacion de la instalacién.

Prohibido conectar aparatos con potencias superiores a las previstas para la instalacién, o
varios aparatos cuya potencia sea superior.

Cualquier anomalia se pondra en conocimiento de instalador electricista autorizado.

Todas las intervenciones en la instalacidn serdn llevadas a cabo por instalador autorizado.
En el caso de que no corresponda con operaciones de conservacion y mantenimiento o para
la reparacion de averias, la empresa instaladora deberd extender el Certificado de la
Instalacién Eléctrica diligenciado por la administracién autondmica.

MANTENIMIENTO

(Usuario) La limpieza de mecanismos y puntos de luz se realizara con trapos secos.

Cada mes: (Usuario) Comprobar el buen funcionamiento de los interruptores diferenciales.
Cada afio: (Usuario) Revisidon del funcionamiento de todos los interruptores del cuadro
general de distribucion.

Cada 2 afios: (Usuario) Cada 2 afos o después de incidentes, en la caja general de
proteccién ( CGP ) se comprobara: El estado del interruptor de corte y fusiles. El estado ante
la corrosion de la puerta del nicho. Continuidad del conductor de puesta a tierra del marco
metdlico. Los bornes de abroche de la linea repartidora.

Cada 2 afios: (Técnico Competente) comprobar Las condiciones de ventilacion, desagie,
iluminacién, apertura y accesibilidad a la estancia. El funcionamiento de todos
losinterruptores, mecanismos y conexiones del cuadro general de distribucidn.

Cada 5 afios: (Técnico Competente) Comprobar: La proteccidon contra cortocircuitos (CGP).
Contactos directos e indirectos (CGP). Intensidades nominales en relacion a la seccién de los
conductores que protegen (CGP). Aislamiento entre fases y entre fase y neutro, en la linea
repartidora y derivaciones individuales. El estado del interruptor de corte en carga, de la
centralizacidn de contadores. Rigidez dieléctrica entre conductores.

Cada 10 afios: (Organismo Control Autorizado) Revision completa de la instalacion eléctrica
de caracter reglamentario llevada a cabo por un Organismo de Control Autorizado en las

instalaciones comunes de edificios de mas de 16 viviendas o potencia instalada mayor de
100kw.
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13.3 lluminacién

USO Y CONSERVACION

Durante las tareas de mantenimiento de luminarias y equipos, se desconectaran los
interruptores correspondientes al circuito de iluminacién.

El usuario podra realizar las tareas de reposicion de ldmparas y limpieza de luminarias. Sin
embargo, cualquier modificacion de la instalacién se realizara por técnico especialista.

La renovacion deldmparas se realizard una vez superada su vida media estimada y en el
momento en que reduzcan el flujo luminoso de manera sensible.

Los equipos no colgardn nunca directamente del cable eléctrico.

Los equipos refrigerardn segun disponga el fabricante evitando interponer elementos que
eviten una correcta ventilacion.

Los equipos situados en zonas de proteccion de los cuartos humedos serdn de doble
aislamiento y bajo voltaje.

No se tocardn las lamparas calientes esperando en todo caso a que alcance temperatura
ambiente. En las ldmparas para las que el fabricante disponga la prohibicién de contacto
incluso en frio, se seguirdn las instrucciones de manipulado del propio fabricante.

MANTENIMIENTO

Cada 6 meses: (usuario) Comprobar la no existencia de lamparas fundidas, agotadas o con
un rendimiento luminoso menor del exigible.

Cada afo: (usuario) Limpiar con un trapo seco las ldmparas y con trapo humedo y agua
jabonosa las luminarias.

13.4 Calefaccion (suelo radiante) y A.C.S.

USO Y CONSERVACION

El mantenimiento de la instalacidn serd realizada por una empresa mantenedora autorizada
y en su caso por un Director de Mantenimiento, técnico competente, en las condiciones
estipuladas en el Reglamento de Instalaciones Térmicas en los Edificios.

La instalacidon dispondrd de un programa de mantenimiento preventivo, un programa de
gestidn energética, unas instrucciones de seguridad, instrucciones de manejo y maniobra y
finalmente un programa de funcionamiento.

Las tareas de mantenimiento seran las especificadas en la I.T. 3.3 del RITE en funcién de la
potencia instalada.

Se realizard una evaluacidn periédica del rendimiento de los equipos de calor especificadas
en la I.T. 3.4 del RITE en funcidn de la potencia instalada.

Ademads de los trabajos de mantenimiento y la evaluacién de rendimiento, se realizardn
inspecciones de la instalacion en los términos especificados en la I.T. 4 del RITE y con la
periodicidad sefialada en la I.T. 4.3

Se mantendra un registro de todas las intervenciones que se realicen en la instalacién que
se consignaran en el el libro del edificio.

La evolucién del consumo de energia serad puesta a disposicidon de los usuarios y titulares del
edificio con una periodicidad anual e incluird el consumo de la energia registrada en los
ultimos 5 anos todo ello en las condiciones especificadas en el RITE.
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14. Incendios

USO Y CONSERVACION

La modificacion, cambio de uso, ampliacién... se pondra en conocimiento de un técnico
especialista.

Las vias y medios de evacuacién permaneceran libres de obstaculos.
Ante cualquier anomalia, se avisard a una empresa mantenedora para su rdpida reparacion.

MANTENIMIENTO

(usuario) El mantenimiento de la instalacion de proteccidn contra incendios, serd realizada
por una empresa mantenedora autorizada quedando las actas firmadas por empresa vy
representante de la propiedad.

Cada 5 afios: (técnico competente) Revisar los sistemas de proteccion de los elementos
estructurales serdn por un técnico especialista.

15 Ventilacién

15.1 Sistema de ventilacion forzada

USO Y CONSERVACION

La manipulacién de los extractores requiere que no haya corriente eléctrica.

Los gases y humos de cocinas o de distinto combustible, no deberdn conectarse en el mismo
extractor.

Los humos nunca serdn evacuados al exterior a través del shunt.

MANTENIMIENTO

Cada 6 meses: (usuario) Revisidon de filtros.

Cada afio: (usuario) Limpieza y comprobacion del estado del extractor.

Cada aio: (usuario) Limpieza y sustitucion de filtros.

Cada afio: (técnico competente) Comprobacion del funcionamiento.

Cada afio: (técnico competente) Limpieza de aspas de impulsion, filtros y carcasa del
aparato.

(usuario) El fabricante indicara los trabajos de mantenimiento del motor, caracteristicas y
condiciones de uso del equipo, y entregara el documento de garantia.

MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO - P-190

A2025A0235|
25/04/2025

Verificable en www.coavn.org/verificacion
www.coavn.org/verificacion egiaztagarria

1241D53C3AD

o}
@
2

| 2
2
g3
g
>3

X<
5=
>
20
c
» O

COLEGIO OFICIAL
DE ARQUITECTOS
VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

ELKARGO OFIZIALA

ALAVA

C%VN



https://ww2.coavn.org/verificacion

15.2 Rejillas y Conductos

USO Y CONSERVACION

e No se utilizaran para uso distinto al previsto.

e Se cuidara de no ocultar, obstaculizar o forzar las rejillas debiendo permanecer limpias.
e Las modificaciones o cambios se pondrdn en conocimiento de un técnico especialista.
e No se fijard ninglin elemento a los conductos de ventilacién.

MANTENIMIENTO

e (Cada 6 meses: (usuario) Limpieza de rejilla y exterior de conductos con jabones neutros y
trapos no agresivos, evitando productos que dafen el material de la rejilla o su acabado.
e Cada 6 meses: (usuario) Revisidn y en su caso limpieza de filtros.

e (Cada afio: (técnico competente) Revision, desinfeccion y limpieza de los conductos de
ventilacion por su interior.

e (Cada 5 afios: (técnico competente) Comprobacion de la estanquidad de conductos.
e (Cada 10 aios: (técnico competente) Se realizara una prueba de servicio.

Vitoria-Gasteiz, Abril de 2025

(A 10 4

Marta Liberal Malaina

Arquitecto
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