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1. INTRODUCCION

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

En los puntos presentados a continuacion 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 indicacion de
su periodicidad y agente responsable.

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

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

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

2. CIMENTACION

USO Y CONSERVACION

+ Los elementos de cimentacion no pueden modificarse sin la consulta previa a un técnico.

» La estructura y cargas previstas en proyecto, que se transmiten por la cimentacién al terreno
no podran ser modificadas, sin la intervencion de un técnico competente.

+ La proximidad de nuevas construcciones, excavaciones, realizacion de pozos, carreteras,
rellenos u otras causas, pueden dar lugar a la aparicion de fisuras, grietas... que deberan ser
consultadas con un técnico competente.

» Tanto en zapatas como en muros y otros elementos se ha de evitar que entren en contacto
con liquidos, sustancias o productos quimicos que les sean perjudiciales.

 Las fugas en la red de saneamiento o abastecimiento de agua, precisan una rapida reparacion
para evitar asientos diferenciales que den lugar a graves lesiones.

* No debe excavarse en zonas préoximas a cimentacion.

MANTENIMIENTO
 Siempre que aparezcan fisuras o grietas en paramentos se avisara al técnico.
* Los conductos de drenaje y desagiie seran revisados cada 2 afios.
* Los elementos que forman la cimentacion han de ser revisados cada 5 afios por un técnico

competente.
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2.1.- Muros de contencién

USO Y CONSERVACION
+ El trasdds del muro no debera soportar cargas superiores a las previstas en proyecto.
+ El intrad6s no recibira elementos estructurales o acopios que modifiquen su estado.

+ Es muy importante no modificar forjados ni vigas unidos al muro, sin la intervencién de un
técnico.

* No deben plantarse arboles en las proximidades del muro.
* No deben realizarse zanjas paralelas al muro cercanas al mismo ni tampoco en su base.

» El agua superficial préxima al muro debera ser conducida a una red de drenaje, para evitar su

acumulacion.

MANTENIMIENTO
* Revision anual tras el periodo de lluvias, de paramentos, drenajes y terreno colindante.

Las juntas y su sellado al igual que el estado general del muro deben ser revisadas cada 5 afios

por un técnico competente.

2.2.- Soleras

USO Y CONSERVACION
* No deben abrirse huecos en soleras o losas sin autorizacion del técnico competente.

* No se pueden situar sobre la solera cargas superiores para las que se ha previsto la solera en

proyecto.

MANTENIMIENTO
* Anualmente el usuario debera inspeccionar las juntas sustituyéndolas por un nuevo material
en caso de mal estado o desprendimiento del material de sellado de la misma.
» Revision de arquetas en caso de fuertes olores o por aparicion de humedades, tras intensas
lluvias o al menos una vez al afio. En caso de atasco en la red, se consultara con un técnico.
La revision de juntas, arquetas y del conjunto estructural se realizara cada 5 afios por técnico
competente.
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3. ESTRUCTURA

3.1.- Muros de Carga

USO Y CONSERVACION

* Es muy habitual que los muros de carga de los edificios cumplen con un doble misién,
estructural por un lado, y de cerramiento o particion de estancias por otro. Por tanto se ha de
contar siempre con la opinibn de un técnico competente antes de realizar cualquier
modificacion en los elementos de cerramiento o division de la vivienda.

+ La apertura de huecos en muros resistentes entrafia un conocimiento del mismo por lo que en
caso de realizar una tarea de este tipo es imprescindible la intervencion de un Técnico
cualificado.

» La sobrecarga de uso sefialada en proyecto no debe ser superada, sin previa consulta del
técnico especialista, sobre todo en el caso de cambios de uso.

» Caso de colocar objetos especialmente pesados, como librerias de gran volumen, procurar
situarlas lo mas cerca posible de los muros.

» Las humedades pueden provocar el deterioro del material que conforma la fabrica por lo que
hay que evitarlas y tratarlas con rapidez en el caso de que estas se presenten.

» Caso de aparecer eflorescencias se limpiaran con acido clorhidrico diluido al 10 %.

* Queda prohibido la realizacion de rozas horizontales o inclinadas menores a 1/6 del espesor
del muro.

* No se deben colgar objetos especialmente pesados de los muros o aplicar fuerzas horizontales

sobre los mismos como golpes con los vehiculos en el garaje.

MANTENIMIENTO
» Cada afio el usuario comprobara la aparicion de deformaciones de los muros, desplomes,
abombamientos, desplazamientos, fisuras, desconchados, puertas y ventanas que no cierran
bien o aparicién de eflorescencias en cuyo caso se ha de poner en conocimiento de un técnico
especialista.
+ Cada 5 aflos se revisardn las juntas de dilatacion, comprobando que no han sufrido
modificaciones y que el material de rejunteo esta en condiciones, renovandolo caso de que

fuera necesario.

Cada 10 afios revision por técnico especialista.

arkitektura 5



Obras de accesibilidad en el CEIP HARRI BERRI - OLETA HLHI INSTRUCCIONES
Darieta bidea 18, Altza (Donostia) DE USO Y MANTENIMIENTO

3.2 Acero

USO Y CONSERVACION

* No han de modificarse los elementos estructurales como pilares, vigas, forjados... de su estado
original sin consulta previa a técnico cualificado.

» La sobrecarga de uso sefialada en proyecto no debe ser superada, sin previa consulta del
técnico especialista, sobre todo en el caso de cambios de uso.

» Caso de colocar objetos especialmente pesados, como librerias de gran volumen, procurar
situarlas lo mas cerca posible de pilares y vigas. En los voladizos hay que evitar almacenar
grandes pesos y que estos se concentren en el borde del mismo.

« Hay que evitar el contacto del acero con la humedad procedente de fugas de abastecimiento o
saneamiento, filtraciones de cubierta... ya que estas podrian provocar importantes dafios en
forma de corrosiones.

+ El yeso es un material agresivo con el acero por lo que se ha de impedir el contacto estos dos
materiales.

* No deben hacerse taladros ni soldar en perfiles metalicos sin previa consulta a un técnico
especialista.

MANTENIMIENTO

» Cada afo el usuario comprobara la aparicion de fisuras, grietas, flechas en vigas y forjados,
pandeo en pilares, humedades o degradacion del acero informando a un técnico en caso de
aparicion de las mismas.

Cada 5 afios se aplicara nueva capa de pintura protectora a los elementos expuestos al
ambiente exterior. Podrd reducirse esta frecuencia en caso de que la contaminacién, al
ambiente natural u otras causas recomendaran esta reduccion.

* Cada 10 afios al menos, se realizard una inspeccion por técnico especialista. En las

inspecciones se identificardn los sintomas de dafios estructurales.

4. FACHADA

USO Y CONSERVACION
» 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
gue no hayan sido provistos en proyecto sin el consentimiento de un técnico cualificado.
» Asi mismo, cualquier modificacion de la fachada que afecte al estado estético de la fachada
ha de contar con la correspondiente aprobaciéon de la comunidad de propietarios y del

Ayuntamiento.
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La aparicién de deterioros como fisuras, roturas, humedades de filtracion o condensacién... se

pondra, de inmediato, en conocimiento de un técnico.

4.1.- Fachadas metalicas

USO Y CONSERVACION

* No emplear productos de limpieza agresivos (libres de clorhidrico)

* No golpear los frentes, ni intervenir en los mismos colgando elementos sin consulta previa a
técnico cualificado.

MANTENIMIENTO

* Mantener los sellados funcionales siempre que sea necesario. Los sellados son tanto en la
union de elementos como en los elementos de tornilleria estancos.

* Anualmente se debe inspeccionar la integridad del elemento, detectando la aparicién
temprana de roturas, desprendimientos, manchas de humedades, anidamientos vegetales o
animales por cada propiedad. De detectarse, se debe de contratar los trabajos de saneado y
limpieza del elemento con el fin de no dejar progresar la problematica.

» Cada cinco afios, realizar una limpieza la superficie mediante agua y jab6n a baja presién con
posterior secado inmediato previa Inspeccién de técnico cualificado para valorar persistencia
de dafios y propuestas de rehabilitacion. En este caso se dejara registro de la intervencion
con fecha, nombre de la persona que interviene.

» Cada 10 afios, de llevarse a cabo el mantenimiento aqui reflejado, y de ser necesario, se
renovara todo el elemento. De ser necesario la renovacion de las pinturas se realizara con
anterioridad dado que las garantias del mismo cubre poco mas alld de los 5 afios. Todo esto

depende del grado de exposicion que la fachada posee segun su orientacion.

4.2 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 condensacion, 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 modificacion en este sentido ha de contar con el visto

bueno de un técnico.

MANTENIMIENTO

* La aparicion de fisuras, grietas, desplomes, humedades, deterioro del material de sellado de

las juntas... se pondra en conocimiento inmediato de un técnico especialista.
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* Periédicamente se procederd a la limpieza de la fachada. La periodicidad de esta limpieza
dependera de la suciedad a la que se haya expuesto por contaminacion u otros agentes.
Realizandose en cualquier caso siempre que esta lo requiera para evitar dafios mayores.

* La limpieza se realizara mediante chorreado de agua a presién y empleo de cepillo evitando
productos agresivos que puedan atacar el propio bloque o el material de rejuntado.

» Anualmente el administrador del edificio realizara inspeccién visual del estado general.

Cada 5 afios se realizara una revision por técnico competente.

5. CARPNTERIA EXTERIOR

USO Y CONSERVACION
* No se pueden modificar las carpinterias sin el consentimiento previo de la comunidad de
vecinos y el ayuntamiento.
* No se pueden colocar andamios, elevadores de cargas, poleas, acondicionadores o similares
sobre la carpinteria.

* 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 protegera mediante cintas adhesivas.

MANTENIMIENTO

* En carpinterias correderas, se mantendran los carriles limpios y engrasados.

 Los canales y perforaciones de evacuacion de aguas de que disponen todas las carpinterias
deben mantenerse siempre limpios.

» La carpinteria se limpiara periédicamente mediante trapos mojados sin hacer uso de
productos agresivos que la dafien.

* El engrase de los elementos de giro sera anual y se emplearan aceites especificos.

Revision anual de la estanqueidad, roturas, fisuras ,deformaciones, mecanismos de cerrajeria,

material de sellado, pintura, oxidacion de perfiles...

5.1.- Aluminio

USO Y CONSERVACION
* La reparacion de los deterioros en el lacado superficial de esta carpinteria tienen dificil
solucién por lo que se han de evitar rayados y manchas.

* No es conveniente que el aluminio permanezca en contacto con otros metales.
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MANTENIMIENTO

La carpinteria de aluminio se limpiara con un detergente no alcalino y agua caliente mediante

una esponja, posteriormente se realizara el aclarado y secado.

5.2.- Vidrio

USO Y CONSERVACION
« Evitar que el vidrio esté en contacto con otro vidrio, elementos metalicos o pétreos.

* 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

Se realizaran limpiezas periodicas de los vidrios con agua o limpiacristales.

5.3.- Persianas

USO Y CONSERVACION

* No ha de forzarse el manejo de la persiana, evitando tirones bruscos de la cinta o manivela

en caso de que sean enrollables o levantdndola con las manos por la parte inferior.

» La persiana no recibira 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

climatolégicas de fuertes vientos podria resultar dafiada.

MANTENIMIENTO

+ La revision de lamas, manivelas, desplazamientos horizontales... sera revisado cada 3 afios.

* La limpieza de las persianas se realizara anualmente.

* El repintado o rebarnizado de la carpinteria de madera sera resistente al agua, rayos solares
e insectos xiléfagos y se realizara periédicamente.

* Se hara un engrase anual de los mecanismos.

» Se comprobara el estado del aislamiento, elementos de fijacién, poleas... cuando se acceda a
la caja de persianas para pintarlas, limpiarlas o repararlas.

Debe existir circulacion de aire en ventanas dobles con persianas de PVC para evitar la

dilatacién de esta.
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5.4.- Vierteagas

USO Y CONSERVACION
* El vierteaguas no recibird golpes ni permanecera en contacto con productos agresivos o agua
procedente de jardineras.
* No se apoyaran objetos pesados como macetas que impidan desarrollar su funcion.
* En caso de deterioro del vierteaguas sera sustituido lo antes posible.
* La apariciéon de grietas, desconchados, oxidacion, pérdida del material entre juntas,...etc. se
pondra en conocimiento del técnico competente.
MANTENIMIENTO
Se limpiara con detergente neutro diluido en agua con una frecuencia que varia dependiendo

del material y de lo sucio que se encuentre.

6. AISLAMIENTO

6.1.- Térmico

USO Y CONSERVACION

+ La ventilacion de la vivienda es, ademas 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 hiumedos.

Para ello hay que ventilar diariamente a primera hora de la mafana, procurando que se
produzca corriente de aire para lo cual es conveniente abrir varias ventanas a la vez. También
es necesario ventilar tras realizar actividades que generen especialmente humedad como una
ducha o bafio, cocinado, colocacion de vaporizadores, hervir agua... Asi mismo, si dispone de
calefacciones individuales de gas butano o similar, también sera necesario extremar las
condiciones de ventilacion.

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

» Existen en su vivienda unas rejillas de ventilacion que no deben ser taponadas bajo ningun
concepto ya que permiten la renovacion de aire y la ventilacion natural de los habitaculos,
estas se encuentran en cocina y bafio.

MANTENIMIENTO

* En invierno, las persianas permaneceran cerradas durante la noche para mejorar el

rendimiento de la calefaccioén.
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» Comprobacion anual de los burletes en ventanas, puertas y cierres de caja de persianas.

Anualmente, tras el periodo invernal se inspeccionaran los puntos frios de paredes por si
hubieran aparecido verdes o negros, en cuyo caso se avisara al técnico competente, se extremaran
las precauciones de ventilacién descritas anteriormente y se eliminardn dichos hongos mediante
funguicidas.

7. PARTICIONES

7.1.- 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 utilizaran tacos de plastico y tornillos metalicos roscados para colgar objetos.
* 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
+ El mantenimiento de este tipo de tabiquerias se limita a la revision periodica de las mismas
con el objeto de localizar posibles grietas, fisuras 0 humedades que en caso de aparecer sera
puesto en conocimiento de un técnico en la materia.
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.

7.2.- Bloque de hormigon

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 utilizaran tacos de plastico y tornillos metalicos roscados para colgar objetos.

* Queda prohibida la realizaciéon 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.
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MANTENIMIENTO
» El mantenimiento de este tipo de tabiquerias se limita a la revision periédica de las mismas
con el objeto de localizar posibles grietas, fisuras o0 humedades que en caso de aparecer sera
puesto en conocimiento de un técnico en la materia.
Periédicamente, 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.

8. CARPINTERIA INTERIOR

USO Y CONSERVACION
* No se colgaran 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
abertura o ligeros alabeos, estas deben de permanecer en un ambiente con temperaturas
comprendidas entre 18°/22° 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 eliminacion inmediata de manchas con un trapo ligeramente himedo y
posterior secado para evitar que estas penetren y provoquen manchas de dificil eliminacion.

MANTENIMIENTO

+ La limpieza de puertas se realizara con productos especificos de drogueria mediante trapos o
pafios. No se utilizaran productos agresivos o siliconas para limpieza que dafien la madera.

* Es necesario engrasar los mecanismos anualmente o cuando estos produzcan ruidos.

* La sujecion del vidrio (si existe) serd comprobados cada 5 afios.

Se barnizaran o pintaran las puertas cada 8 afios aproximadamente, pudiendo variar este

periodo en funcién del uso y estado de conservacion.
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9. REVESTIMIENTOS

9.1.- Yeso

USO Y CONSERVACION

 Los elementos que se fijen o cuelguen del paramento habran de ser ligeros o de tendran los

soportes anclados a la tabiqueria en vez de al revestimiento.

* El yeso permanecera seco, con un grado de humedad inferior al 70% y alejado de salpicados

de agua.
* La pintura que se aplique con la renovacién de acabados sera compatible con este.
MANTENIMIENTO

+ El mantenimiento del yeso se limita a revisar periédicamente su estado para comprobar que

no han aparecido fisuras de importancia, desconchados o abombamientos.

Cualquier tipo de limpieza que se quiera hacer de este material ha de ser en seco.

9.2.- Revoco

USO Y CONSERVACION

* No fijar o colgar elementos pesados del revoco, sino del elemento resistente.

« Evitar el vertido de aguas proveniente de jardineras, cubierta... que contienen impurezas que
provocan el deterioro del material. Tampoco resulta conveniente que el revestimiento se
encuentre en permanente estado de humedad.

MANTENIMIENTO

» Cada 3 afios se realizard una revision con el fin de detectar la aparicion de fisuras,
desconchados, manchas, falta de adherencia..., en cuyo caso se requiere el levantamiento
del revoco y la sustitucién por uno nuevo, asi como dar aviso a un técnico que analice las
causas.

Para la limpieza periddica de este revestimiento, si no estd recubierto por pinturas u otros

elementos, se empleard agua a baja presion con cepillo suave.

9.3.- Chapado ceramico

USO Y CONSERVACION

» Se ha de evitar la proximidad de focos importantes de calor.
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* 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 sustitucion de las deterioradas o futuras
reparaciones.

+ La fijacion de pesos sobre la pared se realizar4 sobre el soporte, procurando realizar los
taladros en medio de las piezas hasta alcanzar la base del alicatado.

MANTENIMIENTO

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

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

» Las manchas negras o verdes debidas a la aparicion de hongos por el exceso de humedad,
se eliminaran con lejia.

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

Se realizard comprobacion de la erosibn mecanica, quimica, humedad, desprendimientos,

grietas y fisuras cada 5 afos.

9.4.- Pintura

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 evitaran los excesos de humedad que modifican las caracteristicas de la
pintura.

« Evitar los golpes y rozamientos.

+ Esta pintura es propicia para la formacién de moho por falta de ventilacion, 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, el humo procedente de chimeneas, cocina y estufas.

MANTENIMIENTO
* La limpieza se realizara con agua, jabon neutro y una esponja.
* El repintado del paramento se realizara cada 5 afios, y cada 10 afios se eliminara la pintura

existente con el fin de renovar por completo el acabado.
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Durante las tareas de repintado y renovacién se atenderan las instrucciones del fabricante de la

nueva pintura a emplear.

Esmalte
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 evitaran los excesos de humedad que modifican las caracteristicas de la
pintura.

* Evitar los golpes y rozamientos.

+ Esta pintura es propicia para la formacién 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, el humo procedente de chimeneas, cocina y estufas.
MANTENIMIENTO
» Los paramentos con pintura al esmalte se limpiaran con agua, jab6n y una esponja.
La reposicion de la pintura se realizard cada 5 afios eliminando previamente la existente por
medios mecénicos, por qguemado, con disolventes o con una disolucién de sosa caustica y con un

rascado con espatula posterior.

9.5.- Falsos Techos

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.
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MANTENIMIENTO
* En este tipo de falsos techos resulta habitual la aparicion de finas fisuras como consecuencia
de los movimientos por cambios de temperatura o pequefios movimientos de la estructura. En
su reparacion se emplearan plastecidos con vendas y posterior pintado.
* La limpieza se realizara con un pafio seco.
Se pintaran con pinturas poco densas y pistola para no dafiar el material.
Modulares
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.
» Las placas deterioradas seran sustituidas por placas iguales ( en color y textura ),
aprovechando para ello la comprobacién del estado del soporte del falso techo.
MANTENIMIENTO
* La limpieza se realizara por aspiracion o con trapos secos.

Para el repintado del falso techo se descolgaran todos los paneles y los perfiles se protegeran

y repintaran en funcion de su estado de conservacion.

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 espéatulas metalicas, estropajos abrasivos...

gque provoquen el deterioro del pavimento.

Es necesario eliminar rapidamente las manchas existentes.
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10.1.- Baldosa

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 pequefio nimero 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

* Regularmente se realizard una limpieza con agua y detergente adecuado pudiendo

emplearse amoniaco o bioalcohol como productos desinfectantes.

* Si se apreciaran manchas de cemento de la obra, se eliminardn con productos especificos o

vinagre. Con alcohol de baja concentracién o gasolina las manchas de colas, lacas y pinturas.

» Las manchas negras o verdes debidas a la aparicion de hongos por el exceso de humedad,

se eliminaran con lejia.

 Periédicamente se comprobara que no hay piezas fisuradas, rotas o desprendidas en cuyo

caso es necesario avisar a un técnico cualificado.

El material de rejuntado se revisara y renovara si fuera necesario cada 5 afos. En este trabajo
se empleard lechada de cemento blanco o material especifico para el rejuntado.

10.2.- Vinilicos

USO Y CONSERVACION
» La humedad es perjudicial para este tipo de pavimentos asi que se ha de evitar el vertido de
agua.
* No utilizar productos agresivos como lejias, amoniaco, agua fuerte o similares que provoquen
el deterioro del pavimento, sobre todo de las juntas.
* Es conveniente guardar un pequefio rollo de material para reponer en caso de sustitucién
deterioro o por mantenimiento de instalaciones.
MANTENIMIENTO
* Se limpiardn con agua y jabon mediante un trapo, aclarandolo con agua y secandolo a
continuacion.
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Cada 2 afios se realizara una comprobacién de la erosibn mecéanica, quimica, humedad,

desprendimientos, grietas y fisuras.

11. INSTALACIONES

11.1.- Fontaneria

USO Y CONSERVACION

* Cualquier modificacién o ampliacién de la instalacion de fontaneria serd 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 instalacion 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 dmbito de aplicacion del Real Decreto
863/2003 de prevencion de la legionelosis, se redactard un programa de mantenimiento
especifico de la instalacién redactado segun lo dispuesto en dicho Real Decreto.

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 desaglies se pueden ver afectadas.

» Cualquier manipulacion de los aparatos sanitarios estara limitada a personal cualificado que
previamente habrd 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

» Se utilizar4 agua con detergente neutro para la limpieza de los aparatos tras lo que se
procedera a un aclarado con agua abundante y un secado posterior.

» Se realizaran revisiones periddicas para detectar posibles golpes, fisuras, roturas, manchas
de oxidos...

* El estado de las juntas de desagiie y de las juntas con los tabiques seran comprobados 2

veces al afo.
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* El rejuntado de las bases de los sanitarios se realizara cada 5 afios, eliminando totalmente el

antiguo y sustituyéndolo por un sellante adecuado.

Trimestralmente se realizara una inspeccioén visual de los mecanismos y posibles goteos y se

realizara la limpieza de la cisterna.

Griferias
USO Y CONSERVACION

» Hay que evitar abrir y cerrar los grifos con brusquedad que perjudican a la propia griferiay a
la instalacion de tuberias.

* Durante el cierre del grifo, este no ser& 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 jabon neutro, se aclarara con agua

abundante y se procedera al secado.
» Cualquier manipulacion estara limitada a personal cualificado.
+ La griferia debera ir acompafiados de un documento de garantia y recomendaciones de uso.
MANTENIMIENTO

* Después de cada uso se realizard el secado de las griferias para evitar la aparicion de
manchas.

* En caso de que aparezcan manchas blanquecinas de cal, la limpieza se realizara con

productos descalcificadores adecuados.

+ Periodicamente se realizara una limpieza del filtro aireador o rociador con cepillo de ufias y
agua, ya que de otro modo notaremos un descenso progresivo de la presion de agua.

Asi mismo se realizara la descalcificacion de los aireadores con descalcificador recomendado

por el fabricante o un vaso de vinagre, cada 6 meses.

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

instalacion de tuberias.
» El uso de las llaves estara limitado a casos necesarios:
- Cierre de las llaves en caso de abandono de la vivienda para largas temporadas.

- Deteccion de anomalias.
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- 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 cambiaran las juntas o prensas.
* Las llaves deberan permanecer abiertas o cerradas, no entreabiertas.
« Evitar el uso de estropajos, tejidos abrasivos o similares en la limpieza.
» La manipulacién estara limitada a personal cualificado.
MANTENIMIENTO
* Las llaves se limpiaran con detergente liquido.

+ Cada 6 meses se realizara una revision para detectar posibles goteos o manchas por
humedad y para la comprobacion del buen funcionamiento de las llaves.

11.2.- Saneamiento

USO Y CONSERVACION

* No se puede modificar o cambiar el uso de la instalacion sin previa consulta de un técnico

especialista.

* Prohibido el vertido de sustancias toxicas, colorantes permanentes, aceites, acidos fuertes,
agentes no biodegradables (plasticos, gomas, pafios celulésicos y elementos duros), que
contaminan el agua y pueden provocar el deterioro u obstruccion de la red de saneamiento.

* Se han de evitar golpes, especialmente en los elementos de fibrocemento.

* No se realizardn puestas a tierra de aparatos o instalaciones eléctricas con tuberias

metalicas.

* Los sumideros, botes sifonicos y sifones individuales deberan permanecer siempre con agua,
para que no se produzcan malos olores.

MANTENIMIENTO

« 2 veces al afio se limpiaran y revisaran:

- Sumidero de locales himedos y azoteas transitables.

- Botes sifénicos.

- Conductos de ventilacion de la instalacion.

Revision general de la instalacion cada 10 afios.

Los planos de la instalacion de saneamiento se guardaran para posibles reparaciones u otras

operaciones de revisién y mantenimiento.

Bajantes
USO Y CONSERVACION

» Se cuidara de que por las mismas solo se viertan sustancias permitidas.
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+ La aparicion de manchas o malos olores como consecuencia de fugas en la instalacion, seran

puestas en conocimiento de un técnico y reparadas rapidamente.

« Evitar que las bajantes reciban golpes, sean movidas o puestas en contacto con materiales

incompatibles como otro tipo de metales.
MANTENIMIENTO

» Anualmente se comprobara el correcto funcionamiento de las bajantes y se realizara la

limpieza y reparacion de posibles desperfectos.

Se comprobard el estado de las bajantes y sus anclajes cada 2 afios.

Colectores
USO Y CONSERVACION

« Evitar que los colectores reciban golpes, sean movidas, forzados o puestas en contacto con

materiales incompatibles.

* La aparicion de manchas o malos olores como consecuencia de fugas en la instalacion, seran

reparadas rapidamente.
MANTENIMIENTO
» Anualmente se revisaran:
- Las juntas.
- Posibles fugas ocultas.
- Soporte de cuelgue, tensando los anclajes si procede.
- Se revisaran los registros de los colectores.

Los colectores limpiaran y repararan cada 5 afios, o antes si lo precisan.

11.3.- Electricidad

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 conexion, después de cada descarga eléctrica.
* Las reparaciones y reposiciones seran realizadas por un instalador electricista autorizado.
MANTENIMIENTO
Anualmente:
* Inspeccién de las arquetas de conexion entre las lineas de toma de tierra y la red enterrada.

» Medicién de la resistencia de la tierra por personal cualificado, en verano.
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Cada 2 afios se revisara la toma de tierra para detectar posibles corrosiones de:

+ La conexion de pica-arqueta y continuidad de la linea que las une.

* Las conexiones de la linea principal de tierra.

Se realizara una inspeccién general de la instalacion cada 4 afios para comprobar:
* Mecanismos de proteccion.

» Seccién de conductos y aislamientos.

» Continuidad de las conexiones entre masa, conductores y red de toma de tierra.
Cada 5 afios se revisaran:

* Los electrodos y conductores de enlace.

* Uniones a tierra de centralizaciéon de contadores, red equipotencial de bafios, ascensores,

CGP y de todas aquellas estancias destinadas a servicios generales o individuales.

Aislamientos de la instalaciéon interior: No seran superiores a 250.000 ohmnios entre un

conductor y la tierra o entre 2 conductores.

Instalaciéon
USO Y CONSERVACION

* Solo el personal de la compafia suministradora podra acceder al cuadro general de

proteccién y contadores.
* No obstruir las rejas ni el acceso al cuarto de contadores.

» Se desconectaran los interruptores automaticos de seguridad cuando se realice alguna

modificacidn o reparacion de la instalacion.
* Prohibido conectar aparatos con potencias superiores a las previstas para la instalacion, o
varios aparatos cuya potencia sea superior.
+ Cualquier anomalia se pondra en conocimiento de instalador electricista autorizado.
MANTENIMIENTO
La limpieza de mecanismos y puntos de luz se realizara con trapos secos.
Se comprobaré el buen funcionamiento de los interruptores diferenciales mensualmente.
Revision anual del funcionamiento de todos los interruptores del cuadro general de distribucion.
Cada 2 afios o0 después de incidentes, en la caja general de proteccion (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 metalico.
* Los bornes de abroche de la linea repartidora.
Solo cada 2 afios, se comprobaran:

* Las condiciones de ventilacion, desagiie, iluminacion, apertura y accesibilidad a la estancia.
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+ El funcionamiento de todos los interruptores, mecanismos y conexiones del cuadro general de

distribucion por personal cualificado.

Cada 5 afios se comprobaré:

* La proteccién contra cortocircuitos (CGP).

+ Contactos directos e indirectos (CGP).

* Intensidades nominales en relacién 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 centralizacién de contadores.

* Rigidez dieléctrica entre conductores.

11.4.- lluminacién

USO Y CONSERVACION

* Durante las tareas de mantenimiento de luminarias y equipos, se desconectaran los
interrruptores correspondientes al circuito de iluminacion.

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

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

* Los equipos no colgaradn nunca directamente del cable eléctrico.

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

* Los equipos situados en zonas de proteccién de los cuartos humedos seran de doble
aislamiento y bajo voltaje.

* No se tocaran las lamparas calientes esperando en todo caso a que alcance temperatura
ambiente. En las lamparas para las que el fabricante disponga la prohibicion de contacto

incluso en frio, se seguiran las instrucciones de manipulado del propio fabricante.

MANTENIMIENTO
» Cada 6 meses se comprobara la no existencia de lamparas fundidas, agotadas o con un
rendimiento luminoso menor del exigible.
» Cada afio se limpiaran con un trapo seco las lamparas y con trapo hiumedo y agua jabonosa

las luminarias.
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11.5.- Gas

Acometida, Distribucién e Instalaciones Receptoras

USO Y CONSERVACION

+ La modificacidon o manipulacion de la llave de corte, sera realizada por personal cualificado.

* La limpieza, reparacion o reposicién seré realizada por un instalador acreditado.

* Se evitara golpear la instalacion, forzarla, verter productos agresivos, perforaciones de
canalizaciones, etc.

* No se trazaran otro tipo de instalaciones en las proximidades de la red.

 El abandono del edificio durante periodos prolongados, sera comunicado a la compafiia
suministradora.

MANTENIMIENTO

* En caso de deteccion de gas, se cerrara la llave de corte, no se encenderan luces,
electrodomésticos u otros instrumentos eléctricos y se pondra en conocimiento inmediato de
la compafiia suministradora.

« Cada cinco afios, y dentro del afio natural de vencimiento de este periodo, los distribuidores
de gases combustibles efectuaran una inspeccion de las instalaciones de sus respectivos
usuarios, Consistira basicamente en la comprobaciéon de la estanquidad de la instalacion
receptora, y la verificacion del buen estado de conservacidon de la misma, la combustion
higiénica de los aparatos y la correcta evacuacion de los productos de la combustién, de
acuerdo con el procedimiento descrito en las normas UNE 60670-12 y UNE 60670-13.
También se comprobara el estado de la proteccion catddica de las canalizaciones de acero
enterradas.

11.6.- Calefaccién y A.C.S.

USO Y CONSERVACION

* El mantenimiento de la instalacién sera 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 instalacién dispondra de un programa de mantenimiento preventivo, un programa de
gestion 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 evaluacion periédica del rendimiento de los equipos de calor especificadas

enlal.T. 3.4 del RITE en funcion de la potencia instalada.
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* Ademés de los trabajos de mantenimiento y la evaluacién de rendimiento, se realizaran
inspecciones de la instalacién en los términos especificados en la I.T. 4 del RITE y con la
periodicidad sefialada en la |.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.

« Para aquellos edificios que se encuentren en el ambito de aplicacién del Real Decreto
863/2003 de prevencion de la legionelosis, se redactar4d un programa de mantenimiento
especifico de la instalacion redactado segun lo dispuesto en dicho Real Decreto.

Calderas de gas
USO Y CONSERVACION

» La manipulacion de la caldera o del suministro de gas sera realizada por personal cualificado.

 Es imprescindible respetar las rejillas de ventilacion de que dispone el cuarto de la caldera,
dejandolo siempre libre y sin obstaculos como armario, cortinas u otros objetos que pudieran
impedir su correcto funcionamiento.

+ Cualquier anomalia se pondra en conocimiento de un técnico especialista.

* El usuario dispondra de documentos técnicos referentes al funcionamiento de la caldera, asi
como las piezas de recambio necesarias.

+ Si el combustible es proporcionado por bombonas de gases licuados (butano y propano), se
cuidard de que las bombonas deberan permanecer en posicion vertical y de no purgar las
bombonas.

* El local en el que se sitlie la caldera permanecera sin olores a gas, de lo contrario se cortara
inmediatamente el suministro, se ventilara abundantemente el local y se avisara al técnico
mantenedor y la empresa suministradora, todo ello sin pulsar interruptores, enchufar cualquier
instrumento eléctrico ni encender llamas en la vivienda.

MANTENIMIENTO

» Siempre que se ponga en marcha la caldera se comprobara la presion de agua del
manodmetro que ha de estar en los limites establecidos en las instrucciones.

* Mensualmente, se revisaran los indicadores y niveles de la caldera.

» Un mantenedor autorizado realizara las tareas de mantenimiento sefialadas en la I.T. 3.3 en
funcion de la potencia de la caldera.

* Del mismo modo, se realizaran inspeccion de los generadores de calor y de la instalaciéon

completa con la periodicidad sefialada en la |.T. 4.

Radiadores
USO Y CONSERVACION
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» La manipulacién, modificacion, sustitucién o ampliacion de los radiadores, llaves o detentores

serd realizada por un personal cualificado.

+ Se cuidara de no poyar cargas sobre los radiadores.

» No se ha de tapar ni cubrir los radiadores porque disminuye su emisién calorifica.

* Es necesario que el usuario ajuste la potencia de emisién mediante la manipulacién de la
vélvula de acceso.

* Si bien la colocacion de recipientes de agua en los radiadores puede mejorar el grado de
humedad relativa de las habitaciones para conseguir un ambiente mas agradable, hay que
considerar que en determinadas situaciones de temperatura exterior y ante la falta de una
suficiente ventilacion interior pueden aparecer humedades de condensacion en los

paramentos.

* No es conveniente que los radiadores se pongan en contacto con otros objetos metalicos que

pueden favorecer su oxidacion.

MANTENIMIENTO
+ Se realizara una inspeccion ocular periodica para detectar posibles goteos de los radiadores.

* Los radiadores que contienen aire en su interior, no calientan y favorecen la corrosion, por
tanto se purgaran al principio de la temporada, trimestralmente, tras el rellenado del circuito y

después de cualquier reparacion o descenso brusco de temperatura.
» Cada 2 afios al principio de la temporada se realizara una prueba de estanqueidad.
» Cada 4 afos a los radiadores se les renovara su proteccion repintandolos si fuera necesario.
* El rellenado de agua en la instalacion se realizara siempre con los radiadores frios.

Los radiadores de aluminio se purgaran semanalmente durante el primer afio, para impedir la

acumulacion de gases.
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11.7.- Telecomunicaciones

Telecomunicacién por Cable
USO Y CONSERVACION
* Los recintos, patinillos y canaladuras provistos para las instalaciones de telecomunicacién
deberdn permanecer despejados.

MANTENIMIENTO

* Cada 6 meses o después de fuertes vendavales, el usuario revisara la instalacion para

comprobar la sintonia de los canales o detectar posibles anomalias.
» Anualmente, un técnico especialista realizara una revisién general de:
El sistema de captacion, especialmente aquellos elementos que tengan riesgo de caida.
Los niveles de la sefial de salida y entrada.
Telefonia
USO Y CONSERVACION
» La manipulacién o ampliacion de la red interior, se realizard por técnico especialista.
* No se colocaran teléfonos, fax 0 médem sin homologacion.

* Los recintos, patinillos y canaladuras provistos para las instalaciones de telecomunicacién

deberan permanecer despejados.
+ La aparicion de cualquier anomalia se pondra en conocimiento de un técnico especialista.
MANTENIMIENTO

» Cada 6 meses o después de fuertes vendavales, el usuario revisara la instalacion para
detectar posibles anomalias.

Cada 5 afios, un técnico especialista realizard una revision general del sistema.

11.8.- Ascensor

USO Y CONSERVACION
* Quedara prohibido:
_Superar el nUmero de personas o carga indicado en la placa de carga.
_El uso del botén de parada o timbre, salvo en caso de emergencia.

_El uso del ascensor cuando tengamos conocimiento de funcionamiento deficiente y no
ofrezca unas condiciones de seguridad adecuadas. Notificando inmediatamente a la

empresa conservadora contratada.
_Utilizar el ascensor como montacargas.

_Obstaculizar el cierre y obstruir las guias de las puertas.
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_Movimientos bruscos.
» Solo personas encargadas del servicio ordinario y de la empresa conservadora, podran
acceder al cuarto de maquinas.
* Solo en caso de averia se utilizaran las llaves de apertura de puertas.
MANTENIMIENTO
* Los trabajos de reparacién y mantenimiento seran realizados por una empresa contratada,
gque deberan estar cubiertas por una poéliza de seguros de responsabilidad civil. La comunidad
de propietarios dispondra de una copia de la misma.
+ Cualquier modificacion o accidente requiere la revision y pruebas especiales.
+ Diariamente el usuario comprobara el funcionamiento de puertas y nivelacion de la cabina.
* Mensualmente el usuario:
_Limpieza de cabina, botonera, foso y cuarto de maquinas.
_Revision para detectar posibles corrosiones.
_Revision y sustitucion, en caso necesario, de las lamparas.
* Mensualmente, el personal cualificado revisara:
_Cuarto de maquinas.
_Alarmay parada de emergencia.
_Cabinas y puertas de acceso.
_Cables de traccion y amarres.
_Dispositivos de seguridad: Sefalizacién y maniobras.
_Paracaidas, limitador de seguridad, grupo tractor y mecanismos de freno...
* Inspeccion y registro por personal cualificado de edificios:
_Pdublicos o de uso industrial: 2 afios
_Con mas de 20 viviendas o0 4 plantas servibles: cada 4 afios.

. & ]
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