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El presente manual pretende ser un documento que facilite el correcto 
uso y el adecuado mantenimiento del edificio, con el objeto de 
mantener a lo largo del tiempo las características funcionales y 
estéticas inherentes al edificio proyectado, recogiendo las instrucciones 
de uso y mantenimiento del edificio terminado, de conformidad con lo 
previsto en el Código Técnico de la Edificación (CTE), aprobado 
mediante Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo. 

  
Del buen uso dispensado y del cumplimiento de los requisitos de 
mantenimiento a realizar, dependerá en gran medida el inevitable 
ritmo de envejecimiento de nuestro edificio. 

  

Este documento forma parte del Libro del Edificio, que debe estar a 
disposición de los propietarios. Además, debe completarse durante el 
transcurso de la vida del edificio, añadiéndose las posibles incidencias 
que vayan surgiendo, así como las inspecciones y reparaciones que se 
realicen. 
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ESTRUCTURAS  
  

  En las instrucciones de uso se recogerá toda la información necesaria para que el uso del edificio sea 
conforme a las hipótesis adoptadas en las bases de cálculo. 

  
  De toda la información acumulada sobre una obra, las instrucciones de uso incluirán aquellas que resulten 

de interés para la propiedad y para los usuarios, que como mínimo serán:   
  acciones permanentes. 
  sobrecargas de uso. 
  deformaciones admitidas, incluidas las del terreno, en su caso. 
  condiciones particulares de utilización, como el respeto a las señales de limitación de sobrecarga, o el 

mantenimiento de las marcas o bolardos que definen zonas con requisitos especiales al respecto. 
  en su caso, las medidas adoptadas para reducir los riesgos de tipo estructural. 

  
  El plan de mantenimiento, en lo correspondiente a los elementos estructurales, se establecerá en 

concordancia con las bases de cálculo y con cualquier información adquirida durante la ejecución de la 
obra que pudiera ser de interés, e identificará:   
  el tipo de los trabajos de mantenimiento a llevar a cabo. 
  lista de los puntos que requieran un mantenimiento particular. 
  el alcance, la realización y la periodicidad de los trabajos de conservación. 
  un programa de revisiones. 

  
  Cualquier modificación de los elementos componentes de la estructura que pueda modificar las 

condiciones de trabajo previstas en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los cálculos 
oportunos, realizados por un técnico competente. 

  
  Su mantenimiento se debe ceñir principalmente a protegerla de acciones no previstas sobre el edificio, 

cambios de uso y sobrecargas en los forjados, así como de los agentes químicos y de la humedad 
(cubierta, voladizos, plantas bajas por capilaridad) que provocan la corrosión de las armaduras. 

  
  Las estructuras convencionales de edificación no requieren un nivel de inspección superior al que se 

deriva de las inspecciones técnicas rutinarias de los edificios. Es recomendable que estas inspecciones se 
realicen al menos cada 10 años, salvo en el caso de la primera, que podrá desarrollarse en un plazo 
superior. 

  
  En este tipo de inspecciones se prestará especial atención a la identificación de los síntomas de daños 

estructurales, que normalmente serán de tipo dúctil y se manifiestan en forma de daños de los elementos 
inspeccionados (deformaciones excesivas causantes de fisuras en cerramientos, por ejemplo). También se 
identificarán las causas de daños potenciales (humedades por filtración o condensación, actuaciones 
inadecuadas de uso, etc.) 

  
  Es conveniente que en la inspección del edificio se realice una específica de la estructura, destinada a la 

identificación de daños de carácter frágil como los que afectan a secciones o uniones (corrosión 
localizada, deslizamiento no previsto de uniones atornilladas, etc.), daños que no pueden identificarse a 
través de sus efectos en otros elementos no estructurales. Es recomendable que las inspecciones de este 
tipo se realicen al menos cada 20 años. 
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ESTRUCTURAS ACERO MONTAJES INDUSTRIALIZADOS  
  

USO 
  

PRECAUCIONES 
  

  Cuando se prevea una modificación que pueda alterar las solicitaciones previstas, será necesario el 
dictamen de un técnico competente. 

  
PRESCRIPCIONES 

  
  La propiedad deberá conservar en su poder la documentación técnica relativa a los elementos 

realizados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 
  

  En caso de producirse fugas de saneamiento o abastecimiento, o infiltraciones de cubierta o fachada, se 
repararán rápidamente para que la humedad no ocasione o acelere procesos de corrosión de la 
estructura. 

  
  Se repararán o sustituirán los elementos estructurales deteriorados o en mal estado por un profesional 

cualificado. 
  

  Las placas de anclaje deberán estar protegidas por hormigón. En el caso que éste estuviese agrietado o 
fisurado se eliminará, se limpiarán las placas de óxido y se colocará una nueva capa de hormigón. 

  
PROHIBICIONES 

  
  No se manipularán los elementos estructurales ni se modificarán las solicitaciones previstas en proyecto sin 

un estudio previo realizado por un técnico competente. 
   

MANTENIMIENTO 
  

POR EL USUARIO 
  

  Cada año:   
  Inspección visual de fisuras en forjados y tabiques, así como de humedades que puedan deteriorar la 

estructura metálica. 
  

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

  Cada año:   
  Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares, en ambientes agresivos. 

  
  Cada 3 años:   

  Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares, en ambientes no 
agresivos. 

  Inspección del estado de conservación de la protección contra el fuego de la estructura, y cualquier 
tipo de lesión, procediéndose al repintado o reparación si fuera preciso. 

  
  Cada 10 años:   

  Inspección visual, haciéndola extensiva a los elementos de protección, especialmente a los de 
protección contra incendio. 
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INSTALACIONES  
  

  La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa al uso para el que han sido 
proyectadas, debiendo utilizarse únicamente para tal fin. 

  
  Es aconsejable no manipular personalmente las instalaciones y dirigirse en todo momento (avería, revisión 

y mantenimiento) a la empresa instaladora específica. 
  

  No se realizarán modificaciones de la instalación sin la intervención de un instalador especializado y las 
mismas se realizarán, en cualquier caso, dentro de las especificaciones de la reglamentación vigente y 
con la supervisión de un técnico competente. 

  
  Se dispondrá de los planos definitivos del montaje de todas las instalaciones, así como de diagramas 

esquemáticos de los circuitos existentes, con indicación de las zonas a las que prestan servicio, número y 
características de los mismos. 

  
  El mantenimiento y reparación de aparatos, equipos, sistemas y sus componentes empleados en las 

instalaciones, deben ser realizados por empresas o instaladores-mantenedores competentes y autorizados. 
Se debe disponer de un Contrato de Mantenimiento con las respectivas empresas instaladoras 
autorizadas antes de habitar el edificio. 

  
  Existirá un Libro de Mantenimiento, en el que la empresa instaladora encargada del mantenimiento dejará 

constancia de cada visita, anotando el estado general de la instalación, los defectos observados, las 
reparaciones efectuadas y las lecturas del potencial de protección. 

  
  El titular se responsabilizará de que esté vigente en todo momento el contrato de mantenimiento y de la 

custodia del Libro de Mantenimiento y del certificado de la última inspección oficial. 
  

  El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de las instalaciones, aportado por el arquitecto, 
instalador o promotor o bien deberá proceder al levantamiento correspondiente de aquéllas, de forma 
que en los citados planos queden reflejados los distintos componentes de la instalación. 

  
  Igualmente, recibirá los diagramas esquemáticos de los circuitos existentes con indicación de las zonas a 

las que prestan servicio, número y características de todos los elementos, codificación e identificación de 
cada una de las líneas, códigos de especificación y localización de las cajas de registro y terminales e 
indicación de todas las características principales de la instalación. 

  
  En la documentación se incluirá razón social y domicilio de la empresa suministradora y/o instaladora. 
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INSTALACIONES CALEFACCIÓN, CLIMATIZACIÓN Y A.C.S. CAPTACIÓN SOLAR  
  

USO 
  

PRECAUCIONES 
  

  Se evitarán las agresiones contra los captadores. 
  

PRESCRIPCIONES 
  

  El usuario deberá mantener las condiciones de seguridad especificadas en el proyecto del mismo y se 
pondrá en contacto con el Servicio de Mantenimiento ante la aparición de cualquier anomalía. 

  
  La propiedad deberá poseer un contrato de mantenimiento con una empresa autorizada que se ocupe 

del mantenimiento periódico de la instalación, de manera que el usuario únicamente realizará la 
inspección visual de los parámetros funcionales principales de la instalación. 

  
  El plan de mantenimiento deberá realizarse por personal técnico competente que conozca la tecnología 

solar térmica y las instalaciones mecánicas en general. La instalación tendrá un libro de mantenimiento en 
el que se reflejen todas las operaciones realizadas así como el mantenimiento correctivo. 

  
  El sostenimiento deberá incluir todas las operaciones de mantenimiento y sustitución de elementos 

fungibles o desgastados por el uso, necesarias para asegurar que el sistema funcione correctamente 
durante su vida útil. 

  
  Durante las operaciones de mantenimiento deberán eliminarse las hojas y otros elementos depositados en 

el cerco de estanqueidad del captador, para permitir al agua de lluvia discurrir libremente. 
  

PROHIBICIONES 
  

  No se manipulará ningún elemento de la instalación. 
  

  No se limpiarán los cristales del captador con productos agresivos. 
  
  

MANTENIMIENTO 
  

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO 
  

  Cada 6 meses:   
  Revisión para instalaciones con superficie de captación superior a 20 m². 
  Inspección visual de los siguientes elementos: 

  Captadores. 
  Condensaciones y suciedad en los cristales. 
  Agrietamientos y deformaciones en juntas. 
  Corrosión y deformaciones en el absorbedor. 
  Deformación, oscilaciones y ventanas de respiración en la carcasa. 
  Aparición de fugas en las conexiones. 
  Degradación, indicios de corrosión y apriete de tornillos en la estructura. 

  
  Cada año:   

  Revisión de la instalación para instalaciones con superficie de captación inferior a 20 m². 
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  Comprobación de la presencia de lodos en el fondo del depósito del sistema de acumulación. 
  Comprobación del nivel de desgaste y del buen funcionamiento de los ánodos del sistema de 

acumulación. 
  Comprobación de la presencia de humedad en el aislamiento. 
  Control de funcionamiento y limpieza del intercambiador de placas y del serpentín. 
  Inspección visual y control de funcionamiento en el fluido refrigerante, aislamiento, purgador, bomba, 

vaso de expansión, sistema de llenado y válvulas. 
  Control de funcionamiento del cuadro eléctrico, del control diferencial, del termostato y del sistema de 

medida. 
  Control de funcionamiento del sistema auxiliar y de las sondas de temperatura 

 
 
 

En PAMPLONA, a 19 octubre de 2018 

 

Fdo.  Carmelo Astrain Ulibarrena             Jose M. Gutiérrez Cuesta 
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