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1 Introduccidn

Se plantean a continuacién las pautas de uso, conservacion y mantenimiento a seguir

para garantizarnos la durabilidad y el correcto funcionamiento de su edificio.

Este documento se integra dentro de otro mas amplio que es el llamado "Libro del
Edificio" que incorpora ademas de este Manual de Uso otros documentos relacionados con las

condiciones juridico-administrativas, registros de revision, incidencias o modificaciones.

En los puntos presentados a continuacidon 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 garantizard un edificio exento de
patologias derivadas del incorrecto mantenimiento, un uso mas racional de agua y energia en el

mismo y un 6ptimo 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 (til dejando constancia escrita de las mismas en el Libro del
Edificio.

2 .- FACHADAS

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
qgue no hayan sido provistos en proyecto sin el consentimiento de un técnico cualificado.
< Asi mismo, cualquier modificacidn de la fachada que afecte al estado estético de la
fachada ha de contar con la correspondiente aprobacion de la comunidad de propietarios y
del Ayuntamiento.
La aparicion de deterioros como fisuras, roturas, humedades de filtracibn o condensacion... se
pondra, de inmediato, en conocimiento de un técnico.

2.1 Aplacados de Piedra
USO Y CONSERVACION

< En el caso de tener que sustituir placas o anclajes se realizara con el mismo material y
técnica que el resto de materiales.
< Enla colocacién o anclaje de cables, rétulos o similares sobre la piedra, se han colocar
sobre el soporte de la fachada no sobre la propia piedra que se puede ver sometida a
esfuerzos mecanicos que no soportara.
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MANTENIMIENTO

< La aparicion de fisuras, grietas, desplomes, humedades... se pondra en conocimiento
inmediato de un técnico especialista.

e Periédicamente se procedera 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 dafos
mayores.

< La limpieza se realizara mediante chorreado de agua o material abrasivo a presion y
empleo de cepillo evitando productos agresivos que puedan atacar la propia piedra o el
material de rejuntado.

< Anualmente el administrador del edificio realizara inspeccion visual del estado general
revisando especialmente la existencia de piezas descolgadas, sueltas o mal fijadas en cuyo
caso se ha de proceder a la reparacion inmediata de las mismas.

< Cadab afios se realizard una revision por técnico competente.

2.2 Muro Cortina
USO Y CONSERVACION

< Se ha de evitar la colocacidon de objetos extrafios adosados al mismo o en contacto con
vidrio o carpinteria.
= Peri6dicamente es necesario comprobar la estanqueidad de las juntas.

MANTENIMIENTO

< Lalimpieza y mantenimiento estara en manos de personal cualificado y se realizara cada
3 meses.
e La limpieza de los elementos que componen este tipo de fachadas depende del
material:
Aluminio;: Con agua jabonosa o un detergente no alcalino mediante una esponja;
Aclarar y dejar secatr.
Acero galvanizado: La superficie tiene que estar limpia; Con detergente neutro diluido
en agua.
Acero inoxidable: La superficie tiene que estar limpia; Con agua jabonosa y detergente
no clorado mediante una esponja.
Vidrio: Con agua jabonosa o detergente no alcalino, 2 veces al afio como minimo.
Plastico: Con agua fria y detergente neutro o parafina.
Perfiles y paneles metalicos esmaltados, martelés o lacados: Con agua jabonosa
mediante una esponja.
< Revisidn general de juntas, paneles y elementos de sujecidon cada 3 afios.
Sustitucion o reparacion de perfiles en caso de aparicion de rayas, abolladuras, flechas,...etc.

2.3 Albardilla
USO Y CONSERVACION

< No deben soportar cargas superiores a las previstas ya que pueden provocar su rotura.
< En caso de desprendimientos, fisuras, falta de material en las juntas, corrosién en caso de
las metalicas, desconchados... serA comunicado a un técnico competente.

MANTENIMIENTO

e La albardillas habitualmente se limpiarAn con un detergente neutro diluido en agua,
dependera del material que lo constituye y de o sucio que se encuentre.
< Serevisara cada 5 afios.
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3.- CARPINTERIA 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 hade 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.

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

e 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, oxidacién de perfiles...

3.1 Aluminio
USO Y CONSERVACION

< La reparacidon 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.

MANTENIMIENTO

e La carpinteria de aluminio se limpiarda con un detergente no alcalino y agua caliente
mediante una esponja, posteriormente se realizara el aclarado y secado.

3.2 Vidrio
USO Y CONSERVACION

< Evitar que el vidrio esté en contacto con otro vidrio, elementos metalicos o pétreos.

< No colocar acondicionadores en zonas proximas 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

= Serealizaran limpiezas periédicas de los vidrios con agua o limpiacristales.
3.3 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 levantandola 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.
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< Nofijar, 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

e La revisidon de lamas, manivelas, desplazamientos horizontales... sera revisado cada 3
afos.

= Lalimpieza de las persianas se realizard anualmente.

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

< Se hara un engrase anual de los mecanismos.

e 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.

3.4 Vierteaguas
USO Y CONSERVACION

= Elvierteaguas no recibira 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.

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

MANTENIMIENTO

< Se limpiard con detergente neutro diluido en agua con una frecuencia que varia
dependiendo del material y de lo sucio que se encuentre.

4.- PROTECCIONES

4.1 Rejas
USO Y CONSERVACION

- Se ha de evitar golpes, rozaduras, vertido de acidos, productos de limpieza o agua
proveniente de jardineras o de cubierta.

< Queda prohibido el apoyo de andamios, tablones o similares asi como colgar cualquier
tipo de cargas.

< Cuando las rejas son practicables, se deben evitar movimientos o tirones bruscos al abriry
cerrarlas.

MANTENIMIENTO

< Es necesario realizar una limpieza semestral, para ello se eliminara el polvo con una
bayeta seca o ligeramente humedecida antes de limpiar con agua y detergente neutro. No
se utilizarAn en ningun caso acidos, polvos abrasivos, elementos duros u otros productos
agresivos.
< Las guias, elementos de giro y cerraduras se engrasaran con aceite apropiado 2 veces al
afno.
e Revisibn periédica anual de lamas, guias... para detectar posibles deformaciones o
corrosiones.
e Las rejas pintadas o esmaltadas se repintaran cada 3 6 4 afios, protegiéndolos
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previamente con productos antioxidantes.
< Los anclajes al soporte seran revisados cada 3 afos si son atornillados, o cada 5 afos si
son soldados.

4.2 Toldos
USO Y CONSERVACION

e Se ha de evitar golpes, rozaduras, vertido de acidos, productos de limpieza o agua
proveniente de jardineras o de cubierta.

- Queda prohibido el apoyo de andamios, tablones o similares asi como colgar cualquier
tipo de cargas.

< La exposicion a los rayos solares y lluvia provocan el deterioro y envejecimiento del toldo,
por lo que se recomiendan los colores claros donde es menos apreciable.

e En situaciones de climatologia adversa es necesario mantener recogido el toldo,
especialmente con fuertes vientos.

MANTENIMIENTO

< Es necesario realizar una limpieza semestral, para ello se eliminara el polvo con una
bayeta seca o ligeramente humedecida antes de limpiar con agua y detergente neutro. No
se utilizarAn en ningun caso acidos, polvos abrasivos, elementos duros u otros productos
agresivos.

< Los elementos de giro se engrasaran con aceite apropiado 2 veces al afio.

= Serevisaran la lona, barras y mecanismos para detectar posibles roturas o deformaciones
anualmente.

4.3 Barandillas
Metalica
USO Y CONSERVACION

e Se ha de evitar golpes, rozaduras, vertido de acidos, productos de limpieza o agua
proveniente de jardineras o de cubierta.

- Queda prohibido el apoyo de andamios, tablones o similares asi como colgar cualquier
tipo de cargas.

= Se ha de evitar el contacto continuo de la barandilla con el agua.

MANTENIMIENTO

= Es necesario realizar una limpieza semestral, para ello se eliminara el polvo con una
bayeta seca o ligeramente humedecida antes de limpiar con agua y detergente neutro. No
se utilizarAn en ningun caso acidos, polvos abrasivos, elementos duros u otros productos
agresivos.

< Se ha de realizar una revisién de fijaciones cada 2 afos si son soldadas 6 cada afio si son
atornilladas.

< Laaparicibn de manchas de 6xido a causa de la corrosidn de los anclajes sera reparada
rapidamente protegiéndolo con un sellado conveniente por personal cualificado.

e El pintado de las barandillas metalicas requiere un lijado, decapado e imprimacion
anticorrosiva, y se realizara cada 3 6 4 afnos.

5 AISLAMIENTO

5.1 Térmico
USO Y CONSERVACION

Manual de Uso y Mantenimiento

Reforma de local para oficina foral GERTU.
Erdotza etorbidea n°4.

Markina 48.270

Pagina 7 de 25



e La ventilacion de la vivienda es, ademéas de imprescindible para mantener unas
condiciones higiénicas adecuadas, necesario para evitar la acumulacion excesiva de vapor
de agua en forma de condensacién en las superficies mas frias. Este fendbmeno se da
especialmente en cuartos himedos.

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, colocacién de vaporizadores, hervir agua... Asi mismo, Ssi
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 humeda al exterior, en
ningln caso realice el tendido en el interior de la vivienda.

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

MANTENIMIENTO

< En invierno, las persianas permaneceran cerradas durante la noche para mejorar el
rendimiento de la calefaccion.

< 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 0 negros, en cuyo caso se avisara al técnico competente, se
extremardan las precauciones de ventilacidon descritas anteriormente y se eliminaran dichos
hongos mediante funguicidas.

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.
- Eluso de electrodomésticos sera limitado de 9:00 a 23:00.
- Para mejorar el aislamiento acustico es conveniente ajustar puertas y ventanas y
mantenerlos cerrados esto sea posible.

MANTENIMIENTO

e Comprobaciéon anual de burletes de ventanas, puertas y cierres de caja de persianas.
6 PARTICIONES

6.1 Ladrillo
USO Y CONSERVACION

- Cualquier modificaciéon 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
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llegar a desencajar el marco puedan provocar fisuras en la tabiqueria.
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.

6.2 Cartdén - Yeso
USO Y CONSERVACION

< Cualquier modificaciéon 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 realizacidon 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.

e La colocacion 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.

< Enninguln caso se superaran los pesos maximos recomendados.

- Se utilizaran tacos especiales para la colocacion de muebles u objetos decorativos.

MANTENIMIENTO

< El mantenimiento de este tipo de tabiquerias se limita a la revisidn peridédica 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.

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

6.3 Mamparas
USO Y CONSERVACION

< Se han de evitar los golpes o cierres bruscos en los médulos practicables de las mamparas
que ocasionan la rotura de cerraduras o herrajes y el desajuste de puertas.

< Del mismo modo se evitaran golpes y rozaduras dado que resultan de dificil reparaciéon o
sustitucion. En cualquier caso, es conveniente reservar piezas para sustituciones o
reparaciones.

< Las mamparas seran sustituidas o reparadas por personal cualificado.

< La aparicion de fisuras, roturas, desplazamientos... se pondra en conocimiento de un
técnico especialista.

e Los paneles se limpiaran cuidadosamente con agua y detergente neutro evitando el
rayado. Las mamparas pintadas o barnizadas se limpiarAdn con productos de drogueria
mediante trapos o pafos.

< No se colgaran objetos pesados.

< Se ha de evitar el contacto con la humedad que provoca variaciones volumétricas, de
aspecto y forma.
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- Es conveniente impedir la radiacion directa de los rayos solares que deterioran el
aspecto.

MANTENIMIENTO

= Engrase de herrajes semestral.

e Lalimpiezay pintura si procede de los paneles cada 3 afios.

e La sujecion del vidrio, estado de las juntas, uniones entre perfiles y fijaciones seran
revisadas cada 2 afios.

e Se comprobara la presion de los tensores cada 5 afios.

< Se comprobard el estado del empanelado, tensores y junquillos cada 5 afios.

< Las mamparas se barnizaran o pintaran cada 5 afios aproximadamente.

7.- 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%.

e 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.

< Esimportante la eliminaciéon inmediata de manchas con un trapo ligeramente himedo y
posterior secado para evitar que estas penetren y provoquen manchas de dificil eliminacion.

MANTENIMIENTO

e La limpieza de puertas se realizard 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.

< Lasujecion del vidrio (si existe) ser& comprobados cada 5 afos.

Se barnizaran o pintaran las puertas cada 8 afios aproximadamente, pudiendo variar este
periodo en funcidn del uso y estado de conservacion.

8.- REVESTIMIENTOS.

8.1 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.

e La pintura que se aplique con la renovacion de acabados sera compatible con este.

MANTENIMIENTO

< El mantenimiento del yeso se limita a revisar periddicamente su estado para comprobar
qgue no han aparecido fisuras de importancia, desconchados o abombamientos.
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Cualquier tipo de limpieza que se quiera hacer de este material ha de ser en seco.
8.2 Estuco
USO Y CONSERVACION

< No fijar o colgar elementos pesados del estuco, 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

e Los estucos se limpiaran regularmente con agua y detergente muy fluido con una
esponja.

e Comprobacion de la erosion mecanica, quimica, humedad, desprendimientos, grietas y
fisuras anualmente.

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

8.3 Chapado Ceramico
USO Y CONSERVACION

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

< Elsellado 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 fijacidn de pesos sobre la pared se realizara 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 eliminarAn 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 aparicibn de hongos por el exceso de
humedad, se eliminaran con lejia.

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

Se realizard comprobacién de la erosion mecéanica, quimica, humedad, desprendimientos,
grietas y fisuras cada 5 afos.

8.4 Pintura
Plastica
USO Y CONSERVACION

e 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.

= Evitarlos golpes y rozamientos.
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< Esta pintura es propicia para la formaciéon de moho por falta de ventilacién, por tanto, se
extremaran las precauciones en la renovacion del aire.

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

MANTENIMIENTO

< Lalimpieza se realizara con agua, jabon neutro y una esponja.

= El repintado del paramento se realizard cada 5 afios, y cada 10 afios se eliminara la
pintura existente con el fin de renovar por completo el acabado..

< Durante las tareas de repintado y renovacion 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 formaciéon de moho por falta de ventilacién, por tanto, se
extremaran las precauciones en la renovacion del aire.

e 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, jabén y una esponja.

La reposicion de la pintura se realizard cada 5 afios eliminando previamente la existente por
medios mecanicos, por quemado, con disolventes o con una disolucién de sosa caustica y
con un rascado con espatula posterior.

8.5 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.

< Permanecerda 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

e En este tipo de falsos techos resulta habitual la aparicibn 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.
e Lalimpieza se realizara con un pafio seco.
Se pintaran con pinturas poco densas y pistola para no dafar el material.
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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.

e Las placas deterioradas seran sustituidas por placas iguales ( en color y textura ),
aprovechando para ello la comprobacion del estado del soporte del falso techo.

MANTENIMIENTO

e Lalimpieza 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 funcién de su estado de conservacion.

9 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...
que provoquen el deterioro del pavimento.

< Es necesario eliminar rapidamente las manchas existentes.

9.1 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.

< Lasjuntas 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.
e §i 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.
e Las manchas negras o verdes debidas a la aparicion de hongos por el exceso de
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humedad, se eliminaran con lejia.

< Periddicamente 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 afios. En este
trabajo se empleara lechada de cemento blanco o material especifico para el rejuntado.

9.2 Moqueta
USO Y CONSERVACION

e La humedad es perjudicial para este tipo de pavimentos asi que se ha de evitar el
vertido de agua.

e Es conveniente guardar un pequefio rollo de material para reponer en caso de
sustitucion deterioro o por mantenimiento de instalaciones.

MANTENIMIENTO

< Lalimpieza se realizara con aspirador evitando el uso de productos himedos.
Se aplicarad una espuma seca 2 veces al afio.

9.3 Vinilicos
USO Y CONSERVACION

e 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
sustitucion deterioro o por mantenimiento de instalaciones.

MANTENIMIENTO

< Selimpiaran con agua y jab6n mediante un trapo, aclarandolo con agua y secandolo a
continuacion.

e Cada 2 afos se realizarda una comprobaciéon de la erosibn mecanica, quimica,
humedad, desprendimientos, grietas y fisuras.

10.- INSTALACIONES

10.1 Fontaneria
USO Y CONSERVACION

< Cualquier modificacion o ampliacidon de la instalacion de fontaneria sera consultada con
un técnico especialista.

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

e §i 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 ambito de aplicacién del Real Decreto
863/2003 de prevencion de la legionelosis, se redactara un programa de mantenimiento
especifico de la instalacion redactado segun lo dispuesto en dicho Real Decreto.

Sanitarios
USO Y CONSERVACION
< No se apoyaran pesos excesivos sobre los sanitarios.
Manual de Uso y Mantenimiento
Reforma de local para oficina foral GERTU.
Erdotza etorbidea n°4.

Markina 48.270
Pagina 14 de 25



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

e 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 desagies se pueden ver afectadas.

< Cualquier manipulacién 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

= Se utilizara 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.
< Serealizaran revisiones periédicas para detectar posibles golpes, fisuras, roturas, manchas
de 6xidos...
< Elestado de las juntas de desaglie y de las juntas con los tabiques seran comprobados 2
veces al afio.
= Elrejuntado de las bases de los sanitarios se realizara cada 5 afios, eliminando totalmente
el antiguo y sustituyéndolo por un sellante adecuado.
Trimestralmente se realizar& una inspeccion 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 griferia
y a la instalacién de tuberias.

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

e 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 jabén neutro, se aclarara con
agua abundante y se procederé al secado.

= Cualquier manipulacion estara limitada a personal cualificado.

e La griferia debera ir acompafiados de un documento de garantia y recomendaciones
de uso.

MANTENIMIENTO

< Después de cada uso se realizara 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.
= Peri6dicamente 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 realizard 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
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< Hay que evitar abrir y cerrar las llaves con brusquedad que perjudican a la propia llave y
a la instalacién de tuberias.
= Eluso 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.
- Posibles averias.
< No se forzard la llave una vez cerrada, ya que produciria un exceso de presion que daria
lugar al goteo. Cuando este sea inevitable, se cambiaran las juntas o prensas.
< Lasllaves deberan permanecer abiertas o cerradas, no entreabiertas.
< Evitar el uso de estropajos, tejidos abrasivos o similares en la limpieza.
= La manipulacion estard limitada a personal cualificado.

MANTENIMIENTO

= Lasllaves se limpiaran con detergente liquido.
e Cada 6 meses se realizara una revision para detectar posibles goteos o manchas por
humedad y para la comprobacién del buen funcionamiento de las llaves.

10.2 Saneamiento
USO Y CONSERVACION

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

e 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 obstrucciéon de la red de
saneamiento.

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

< No se realizaran puestas a tierra de aparatos o instalaciones eléctricas con tuberias
metalicas.

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

MANTENIMIENTO

e 2veces al afo 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 instalacién de saneamiento se guardaran para posibles reparaciones u
otras operaciones de revisidon y mantenimiento.

Bajantes
USO Y CONSERVACION

< Se cuidara de que por las mismas solo se viertan sustancias permitidas.

= 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.
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< Se comprobara 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.
e La apariciéon 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.

10.3 Electricidad

Toma de Tierra
USO Y CONSERVACION

e La toma de tierra de electrodomeésticos 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 conexidn, después de cada descarga eléctrica.

< Lasreparacionesy reposiciones seran realizadas por un instalador electricista autorizado.

MANTENIMIENTO

Anualmente:
= Inspeccion 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.
Cada 2 afios se revisara la toma de tierra para detectar posibles corrosiones de:
< La conexidn de pica-arqueta y continuidad de la linea que las une.
= Las conexiones de la linea principal de tierra.
Se realizara una inspeccioén general de la instalacion cada 4 afios para comprobar:
< Mecanismos de proteccion.
= Seccioén 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 centralizacibn de contadores, red equipotencial de bafios,
ascensores, CGP y de todas aquellas estancias destinadas a servicios generales o
individuales.
Aislamientos de la instalacidn interior: No ser&n superiores a 250.000 ohmnios entre un
conductor y la tierra o entre 2 conductores.

Instalacion
USO Y CONSERVACION

« Solo el personal de la compaifiia suministradora podra acceder al cuadro general de

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

< Se desconectaran los interruptores automaticos de seguridad cuando se realice
alguna modificacién o reparacién de la instalacion.

< Prohibido conectar aparatos con potencias superiores a las previstas para la
instalacioén, o varios aparatos cuya potencia sea supetrior.

< 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 comprobara el buen funcionamiento de los interruptores diferenciales mensualmente.
Revision anual del funcionamiento de todos los interruptores del cuadro general de
distribucion.
Cada 2 afios o después de incidentes, en la caja general de protecciéon ( CGP ) se
comprobara:
= El estado del interruptor de corte y fusiles.
« Elestado ante la corrosidon de la puerta del nicho.
< Continuidad del conductor de puesta a tierra del marco metalico.
e Los bornes de abroche de la linea repartidora.
Solo cada 2 afios, se comprobaran:
< Las condiciones de ventilacion, desagle, iluminacion, apertura y accesibilidad a la
estancia.
« El funcionamiento de todos los interruptores, mecanismos y conexiones del cuadro
general de distribucién por personal cualificado.
Cada 5 afios se comprobara:
< La proteccion contra cortocircuitos (CGP).
< Contactos directos e indirectos (CGP).
« Intensidades nominales en relacién a la seccidon 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 centralizacion de contadores.
< Rigidez dieléctrica entre conductores.

10.4 lluminacién
USO Y CONSERVACION

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

e Elusuario podra realizar las tareas de reposicion de lamparas y limpieza de luminarias. Sin
embargo, cualquier modificacion de la instalacion se realizara por técnico especialista.

= Larenovacion delamparas se realizara una vez superada su vida media estimaday en el
momento en que reduzcan el flujo luminoso de manera sensible.

< Los equipos no colgaran nunca directamente del cable eléctrico.

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

e Los equipos situados en zonas de proteccion de los cuartos himedos seran de doble
aislamiento y bajo voltaje.

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

MANTENIMIENTO
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< Cada 6 meses se comprobard la no existencia de lamparas fundidas, agotadas o con un
rendimiento luminoso menor del exigible.

e Cada afo se limpiaran con un trapo seco las [Amparas y con trapo humedo y agua
jabonosa las luminarias.

Deposito

USO Y CONSERVACION
< La instalacion sera realizada por un técnico especialista y autorizada oficiaimente de
manera previa a su puesta en funcionamiento.
e La modificacion o manipulacibn de la instalacion, serd realizada por personal
cualificado.
e La aparicion de cualquier anomalia se pondra en conocimiento de un técnico
especialista y de la compafiia suministradora.
= El depdsito estara protegido de agresiones, sin variaciones en las condiciones exteriores
de ventilacién y seguridad.
< Evitar la proximidad de:

Deposito de materia inflamable.

Canalizaciones.

Lineas de alta tension.

Entradas a locales habitados o ventanas de s6tanos.

Motores eléctricos o de explosion.
< Serealizardn nuevas pruebas de servicio cuando se produzcan cambios en la instalacion.

MANTENIMIENTO

= El titular de la instalacién deberd contar con un contrato de mantenimiento con una
empresa instaladora autorizada.
e Existra un libro de mantenimiento del depdsito en el que se anotaran todas las
operaciones que se realicen.
< La empresa mantenedora realizara las revisiones con la misma periodicidad que la
instalacion de recepcién y coincidiendo en fechas.
e Lareparacion, reposicion o llenado del depdsito, y reglaje y control de las valvulas seran
realizadas por un instalador autorizado.
= No se utilizaran productos agresivos o toxicos para la limpieza de depadsitos.
= Elfiltro del vaporizador se limpiara 2 veces al afio.
Anualmente:

« Limpieza del depbsito, si es superficial.

< Funcionamiento del vaporizador.

= Valvulas de exceso de flujo, si tiene.
Cada 2 afios se inspeccionara:

= El estado de las canalizaciones.

e La presion de salida del regulador.
= Los niveles, valvulas, reguladores,...etc. del depdsito seran revisados cada 4 afios.
Cada 15 afios:

< Serealizara la prueba de estanqueidad.

= Limpieza

* Pintura.
El depdsito debera ir acompafiado de un documento de garantia y recomendaciones de
uso.

Acometida, Distribucién e Instalaciones Receptoras
USO Y CONSERVACION

Manual de Uso y Mantenimiento

Reforma de local para oficina foral GERTU.
Erdotza etorbidea n°4.

Markina 48.270

Pagina 19 de 25



< La modificacibn o manipulacidon de la llave de corte, serd realizada por personal
cualificado.

< Lalimpieza, reparacion o reposicion sera 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.

< Elabandono del edificio durante periodos prolongados, sera comunicado a la compafia
suministradora.

MANTENIMIENTO

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

e 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, Consistird basicamente en la comprobacion de la estanquidad de la
instalacion receptora, y la verificacion del buen estado de conservacidon de la misma, la
combustidon higiénica de los aparatos y la correcta evacuacion de los productos de la
combustidn, de acuerdo con el procedimiento descrito en las normas UNE 60670-12 y UNE
60670-13. También se comprobara el estado de la protecciéon catddica de las canalizaciones
de acero enterradas.

10.5 Aire Acondicionado
USO Y CONSERVACION

< El mantenimiento de la instalacidon 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.

e Lainstalacion 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.

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

e Se realizara una evaluacion periodica del rendimiento de los equipos de frio
especificadas en la I.T. 3.4 del RITE en funcién de la potencia instalada.

< Ademas de los trabajos de mantenimiento y la evaluacién de rendimiento, se realizaran
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 instalacion que
se consignaran en el el libro del edificio.

< Cualquier modificaciéon de la instalacion se pondra en conocimiento del técnico
especialista.

e El usuario siempre dispondr& a mano los documentos técnicos referentes al
funcionamiento de la instalacion.

MANTENIMIENTO

= Seran realzadas cada 6 meses o anualmente, en funcidn de la potencia de la
instalacién.
Las operaciones son las siguientes.
- Limpieza de filtros, conductos y difusores de aire, circuitos de evacuacion de
condensados y puntos de vertido.
- Revisibn de conexiones en lineas de refrigeracidn, suministro eléctrico, presion del
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gas, termostatos ambiente e interruptores magnetotérmicos y diferenciales.

- Inspeccion visual para detectar posibles fugas.
< Un mantenedor autorizado realizara las tareas de mantenimiento sefialadas en la I.T. 3.3
en funcién de la potencia instalada.
< Del mismo modo, se realizaran inspeccion de los generadores de frio y de la instalacion
completa con la periodicidad sefialada en la I.T. 4.
< Para aquellos edificios que se encuentren en el ambito de aplicacién del Real Decreto
863/2003 de prevencion de la legionelosis, se redactara un programa de mantenimiento
especifico de la instalacién redactado segun lo dispuesto en dicho Real Decreto.

10.6 Telecomunicaciones

Telecomunicacién por Cable
USO Y CONSERVACION

< Losrecintos, patinillos y canaladuras provistos para las instalaciones de telecomunicacion
deberan permanecer despejados.

MANTENIMIENTO

e 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 revisidon 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

< Lamanipulacion o ampliacion de la red interior, se realizara por técnico especialista.

= No se colocaran teléfonos, fax o médem sin homologacion.

= Losrecintos, patinillos y canaladuras provistos para las instalaciones de telecomunicacion
deberan permanecer despejados.

e La aparicion de cualquier anomalia se pondrd en conocimiento de un técnico
especialista.

MANTENIMIENTO

e Cada 6 meses o después de fuertes vendavales, el usuario revisara la instalacion para
detectar posibles anomalias.
< Cadab5 afos, un técnico especialista realizara una revision general del sistema.

10.7 Proteccién
10.7.1 Incendios
USO Y CONSERVACION

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

e Lasviasy medios de evacuacion permaneceran libres de obstaculos.

< Ante cualquier anomalia, se avisara a una empresa mantenedora para su rapida
reparacion.

MANTENIMIENTO

< El mantenimiento de la instalacion de proteccién contra incendios, sera realizada por

una empresa mantenedora autorizada.
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= Los sistemas de proteccidn de los elementos estructurales seran revisados por un técnico
especialista, cada 5 afos.

Extintores
USO Y CONSERVACION

= Seran para uso exclusivo en caso de emergencia.
< No pueden se cambiados de emplazamiento.
< En caso de utilizacion: sujetar el extintor con firmeza y apretar el disparador.

MANTENIMIENTO

< Cada 3 meses, el usuario o una empresa mantenedora comprobara:
Que los extintores estan en su lugar asignado y que no presentan muestras aparentes de
dafos.
Que son adecuados conforme al riesgo a proteger.
Que no tienen el acceso obstruido, son visibles o estan sefializados y tienen sus
instrucciones de manejo en la parte delantera.
Que las instrucciones de manejo son legibles.
Que el indicador de presidon se encuentra en la zona de operacion.
Que las partes metalicas (boquillas, valvula, manguera...) estan en buen estado.
Que no faltan ni estan rotos los precintos o los tapones indicadores de uso.
Que no han sido descargados total o parcialmente.
< Anualmente, una empresa mantenedora se encargara de:
Realizar las operaciones de mantenimiento segun lo establecido en el «Programa de
Mantenimiento Anual» de la norma UNE 23120.
En extintores moéviles, se comprobara, adicionalmente, el buen estado del sistema de traslado.
e Cadab afos:
Realizar una prueba de nivel C (timbrado), de acuerdo a lo establecido en el anexo lll,
del Reglamento de Equipos a Presion.

Deteccién y Alarma
MANTENIMIENTO

e Cada 3 meses, el usuario o una empresa mantenedora:
Verificar si se han realizado cambios o modificaciones en cualquiera de las componentes
del sistema desde la dltima revision realizada y
proceder a su documentacion.
Comprobacién de funcionamiento de las instalaciones (con cada fuente de suministro).
Sustituciéon de pilotos, fusibles, y otros elementos
defectuosos.
Revision de indicaciones luminosas de alarma, averia, desconexion e informacién en la
central.
Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornas, reposicion de agua destilada,
etc.).
Verificar equipos de centralizaciéon y de transmisidon de alarma.
Revision de sistemas de baterias: Prueba de conmutacion del sistema en fallo de red,
funcionamiento del sistema bajo baterias, deteccién de averia y restitucién a modo
normal.
Comprobacion de la sefializacion de los pulsadores de alarma manuales.
Comprobar el funcionamiento de los avisadores luminosos y acusticos.

e Cada 6 meses, el usuario o una empresa mantenedora:
Verificacion de la ubicacion, identificacion, visibilidad y accesibilidad de los pulsadores.
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Verificacion del estado de los pulsadores (fijacion, limpieza, corrosién, aspecto exterior).
< Anualmente, una empresa mantenedora:

Comprobacién del funcionamiento de maniobras programadas, en funcidn de la zona

de deteccion.

Verificacion y actualizacion de la version de «software» de la central, de acuerdo con las

recomendaciones del fabricante.

Comprobar todas las maniobras existentes: Avisadores luminosos y acusticos, paro de

aire, paro de maquinas, paro de ascensores, extincion automatica, compuertas

cortafuego, equipos de extraccidon de humos y otras partes del sistema de proteccion

contra incendios.

Se deberan realizar las operaciones indicadas en la norma UNE-EN 23007-14.

Verificacion del espacio libre, debajo del detector puntual y en todas las direcciones,

como minimo 500 mm.

Verificacion del estado de los detectores (fijacion, limpieza, corrosion, aspecto exterior).

Prueba individual de funcionamiento de todos los detectores automaticos, de acuerdo

con las especificaciones de sus fabricantes.

Verificacion de la capacidad de alcanzar y activar el elemento sensor del interior de la

camara del detector. Deben emplearse métodos de verificacion que no dafien o

perjudiquen el rendimiento del detector.

La vida util de los detectores de incendios sera la que establezca el fabricante de los

mismos, transcurrida la cual se procedera a su sustitucion. En el caso de que el fabricante

no establezca una vida util, esta se considerara de 10 afios.

Prueba de funcionamiento de todos los pulsadores.

Luminarias de Emergencia
USO Y CONSERVACION

= Lasluminarias estaran conectadas a la red de manera continua.
MANTENIMIENTO

< Lasluces de emergencia se limpiaran cada 3 meses.

= Serevisara la instalacion eléctrica 2 veces al afo.

< Anualmente, se realizard una revisidon general de las luminarias para detectar posibles
deficiencias y si precisan sustitucidon de baterias, lAmparas u otros elementos.

Sistemas de Sefializacion luminescente
MANTENIMIENTO

< Anualmente, el usuario o la empresa mantenedora:
Comprobacién visual de la existencia, correcta ubicacién y buen estado en cuanto a
limpieza, legibilidad e iluminacion (en la oscuridad) de las sefiales, balizamientos y planos
de evacuacion.
Verificacion del estado de los elementos de sujecion (anclajes, varillas, angulares,
tornilleria, adhesivos, etc.).

10.7.2 Seguridad contra robo
USO Y CONSERVACION

< Se comprobaran los indicadores cada vez que se produzcan deficiencias de suministro
de energia.
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= No se colocaran obstaculos en el recorrido del haz detector.

= Evitar el recargado excesivo de las baterias.

< Paralos detectores por infrarrojo:
Evitar la cercania de focos de calor, que dan lugar a variaciones importantes de
temperatura.
Evitar la cercania de motores o maquinas eléctricas

MANTENIMIENTO

< Inspeccion diaria de los indicadores.
= Mensualmente, se revisara el funcionamiento del sistema mediante:
El pulsador del test.
Nivel de sefal en el receptor.
= Cada 3 meses, se revisara:
La temperatura de alimentacion.
Bornes de conexién con detectores.
Ajustar temporizadores.
Carga de baterias.
< Cada 6 meses, el usuario:
Chequeo centralizado del sistema.
Revision y limpieza de sensores, terminal exterior acustico y 6ptico
Pintado de aquellas zonas corroidas, si existieran.
< Anualmente, un técnico especialista realizara las operaciones descritas anteriormente
para el usuario cada 6 meses.
= El cierre ser& revisado cada 3 afios.
< Elengrase y ajuste de los mecanismos, las indicara el fabricante.

10.8 Ventilacion

10.8.1 Extractor
USO Y CONSERVACION

< La manipulacion de los extractores requiere que no haya corriente eléctrica.

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

e Los humos nunca seran evacuados al exterior a través del shunt.

MANTENIMIENTO

e Cada 6 meses:
Revision de filtros.
< Anualmente, el usuario:
Limpieza y comprobacion del estado del extractor.
Limpieza y sustitucion de filtros.
< Anualmente, el técnico:
Comprobacién del funcionamiento.
Limpieza de aspas de impulsion, filtros y carcasa del aparato.
= El fabricante:
Indicara los trabajos de mantenimiento del motor, caracteristicas y condiciones de uso
del equipo.
Entregaréa el documento de garantia.
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10.8.2 Rejillas y ConductoS
USO Y CONSERVACION

= No se utilizaran para uso distinto al previsto.

= Se cuidara de no ocultar, obstaculizar o forzar las rejillas debiendo permanecer limpias.
< Las modificaciones o cambios se pondran en conocimiento de un técnico especialista.
= No se fijara ningun elemento a los conductos de ventilacion.

MANTENIMIENTO

e Cada 6 meses:
Limpieza de rejilla y exterior de conductos con jabones neutros y trapos no agresivos,
evitando productos que darfien el material de la rejilla o su acabado.
Revisibn y en su caso limpieza de filtros.
e Cadaafo:
Revision, desinfeccidon y limpieza de los conductos de ventilacién por su interior.
e Cadab afos:
Comprobacioén de la estanquidad de conductos.
e Cada 10 afos:
< Serealizard una prueba de servicio.

10.8.3 Aspiradores Estaticos

USO Y CONSERVACION

< No obstaculizar las salidas ni disminuir la altura de los aspiradores.
= Evitar la inhalacién de gases que provienen de las chimeneas.

MANTENIMIENTO

< Elmantenimiento de la cubierta sera realizado exclusivamente por técnicos especialistas,
ya que para ello deberan subir a la cubierta: sustituciéon de piezas rotas o defectuosas.
< Lalimpieza de los aspiradores se realizara anualmente por personal cualificado.

Bilbao, febrero 2022

J.M. AGIRREGOMOZKORTA ETXEZARRETA
Arguitecto (n° colg 1.053/4.979)
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