INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO

PROYECTO DE EJECUCION SOBRE LA REHABILITACIO
DEL ALMACEN UBICADO EN LA CALLE IRIGOYEN Nef|
DE ITZALTZU (NAVARRY

FFFFF

o 2£12/11/2025

31324073E849 00| £[N2025A1224]

O5%zzn &
S92 ean £
gg% $e0 7

%gg Seg
Dwl LS
Oo>m<d

Inés Patricio Arquite§
]

inespatriciozafra@gmdil.cdm

+34617791188

Financiado por:

aip S

Gobierno % Nafarroako | %"
de Navarra Gobernua AGENDA



1 INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO GENERALES

Las instrucciones de uso son indicaciones encaminadas a conseguir, entre otros, los siguientes objetivos:
e  Evitar la aparicidn de sintomas patoldgicos derivados de un inadecuado uso.
e Mejorar el confort, la salubridad y la seguridad.
e  Promover el ahorro de agua y energia, y no contaminar.

Con el fin de salvaguardar las condiciones de seguridad y salud, de mantener la validez de las autorizaciones, licencias,
calificaciones otorgadas y las garantias contratadas en las pélizas de seguros correspondientes, los espacios y dependencias
integrados en el local de estudio, no deberan destinarse para usos distintos de los que tuvieran asignados por el proyecto.

Para cualquier cambio de uso o modificacidon de las dotaciones, elementos de construccion e instalaciones, sera necesario
contar, previamente, con el asesoramiento e informes técnicos pertinentes sin perjuicio de solicitar las licencias y
autorizaciones correspondientes, y de la comunicacién a la compaiiia de seguros.

En cualquier caso, el usuario del local y promotor de la actividad, en este caso, ha de asumir la responsabilidad derivada de
los dafios provocada por un uso indebido. Las garantias con que cuente el edificio no cubren, entre otros, los dafios causados
por el mal uso ni por modificaciones u obras realizadas después de la recepcion.

Las instrucciones de mantenimiento van encaminadas a conocer las operaciones que periddicamente se precisan acometer
en el edificio para preservar la funcionalidad y estética del mismo durante la vida util para la que el edificio se ha proyectado.

Las operaciones de mantenimiento se definen mediante verbos como limpiar, comprobar, repasar, reponer, prever la
periodicidad con que se han de llevar a cabo estas operaciones, prever los medios para que estas operaciones se llevan a
cabo, y acreditar documentalmente en el final de obra que tales operaciones se han cumplido en el periodo previsto.

Las operaciones de mantenimiento, por tanto, trascienden de limitarse a arreglar lo que se rompe o a arreglar lo que s¢
dejado estropear, precisando, pues, interesarse por conocer el inmueble adquirido, apreciar lo comin como propio, dispens
un trato cuidadoso, organizar lo que se precisa mantener cada afo, reflejandolo en un presupuesto, y, por ultimo, acredit
lo hecho durante el ejercicio objeto de la programacion.
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INSTRUCCIONES DE USO

La vivienda integra un conjunto de espacios privados en los que se desarrolla la vida familiar. Cada uno de esos espacios tie
entidad propia y ha sido disefiado para cumplir funciones especificas y bien diferenciadas que deben ser respetadas p3
evitar desérdenes en lo construido derivados de un mal uso.

Dormitorios

8|1324073ER48

Para dormir satisfactoriamente es importante mantener un control luminico y sonoro, asi comocondiciones ambienta
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adecuadas en las habitaciones destinadas a este uso. Disefiadas para acoger a un determinado nimero de personas, pued&iSADO

ver afectada su salubridad y confort si se rebasa ese nimero. BISATUA
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e Prestar especial atencidn al amueblamiento.

e  Cuidar el nivel de iluminacién (diurna y nocturna) para evitar el cansancio de los ojos, especialmente en zonas
que requieran una atencidn visual cercana y prolongada.

C%VN

e Vigilar el nivel de ruidos que produce. Escuchar musica, la radio o la television no deben ser un tormento para los
vecinos.

e  Ventilar con frecuencia esta habitacion.
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Cocina
. Mantener una buena iluminacién en todo el recinto.

Debido a la actividad que aqui se desarrolla, la cocina es la habitacién de la vivienda donde se producen mas humos y gases,
y se generan mas desperdicios. Unos y otros son causa de malos olores.
Para evitarlo:
e Ventilar constantemente este recinto y mantenga el extractor de humos en correctas condiciones de
funcionamiento.
e  Ventilar los armarios, alhacenas o despensas, donde se guardan los alimentos.
e Retirar las basuras con la mayor frecuencia posible.
e  Eliminar las grasas acumuladas en los rincones.
e  Recuerde también que debido a la formacién de vapor de agua resultante de la coccion podrian aparecer manchas
de humedad por condensacidn, casi siempre de dificil eliminacion. Se evitan con una buena ventilacion.

Cuarto de bafio

En este recinto el consumo de agua, tanto fria como caliente, es considerable. En consecuencia:
e  Evitar el derroche de agua en todos los aparatos.
e  Vigilar el funcionamiento de la cisterna del inodoro.
e  Cerrar perfectamente los grifos después de su utilizacién.

El ambiente hiumedo del recinto puede producir humedades de condensacion. Para evitarlas, o atenuarlas:
e  Facilitar la correcta ventilacion del recinto.
e  Secar los grifos, mobiliario y paredes cuanto antes.

El contacto del agua con suelos y paredes propicia la aparicion de humedades de filtracion. Al objeto de evitarlas:
e  Vigilar las fisuras de los revestimientos de suelos y paredes y procure tener bien selladas las uniones entre aparato

v

suelos y paredes.
e  Procurar secar cuanto antes el suelo mojado.
Para la limpieza de aparatos sanitarios y griferia se recomienda el empleo de agua y jabén. No utilice productos abrasivols

La proximidad del agua y la corriente eléctrica es siempre peligrosa; y aunque la reglamentacién actual prohibe la colocagi

de tomas de corriente en la zona de influencia del bafio y la ducha, deben extremarse las precauciones para evitar accident
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No manipular aparatos eléctricos (como maquinas de afeitar, secadores de pelo, etc.) con las manos mojadas, ni estan
dentro de la bafiera o bajo la ducha, ni cerca de un chorro de agua.

Los aparatos sanitarios del cuarto de bafio estan instalados para cumplir con la funcién que tienen asignada y no deber
utilizados para otros menesteres:

e  Nosubirse encima del inodoro o del bidé, empledandolos como escalera para alcanzar algo: el aparato podria partin

o deteriorarse su fijacién.

csv
e No apoyar su cuerpo en el lavabo con todo su peso, pues podria desprenderse o romper las conexioneg de

suministro de agua o de desagte.

Lavadero

La funcion de lavado puede realizarse en nuestros dias en maquinas lavadoras movidas por energia eléctrica.
El secado puede hacerse mediante:

COLEGIO OFICIAL
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e  Maquinas secadoras.
e  Tendido de ropa, generalmente al exterior.
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En el primer caso, se produce importante cantidad de vapor de agua y para evitar condensaciones, el recinto donde estuviera
la secadora debera ventilarse convenientemente.
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Si la ropa se tiende al exterior, procure hacerlo de forma que el agua desprendida no moleste avecinos ni viandantes.
No tienda ropa en lugares cercanos al paso de conductores eléctricos.

Al planchar no deben olvidarse los peligros inherentes a la utilizacién de la electricidad, y al fuego,que podria producirse
por descuido.
A tal efecto:

. No mantener enchufada la plancha, innecesariamente.

e  Utilizar soportes no inflamables.

Armarios
Aunque nos referimos especialmente a los llamados armarios empotrados, la mayor parte de las siguientes recomendaciones
seran igualmente Utiles para el caso de armarios—mueble.

e Todos los armarios necesitan una buena ventilacién. En especial, los destinados a almacenar alimentos si son

cerrados y no se procura su frecuente aireacion, se convertiran en un foco de putrefaccién y malos olores.

Hay armarios que pueden estar cerrados durante largos periodos de tiempo: por ejemplo, los que guardan equipamiento
(mantas, alfombras, etc.) y ropa (abrigos, gabardinas, etc.) de temporada. Ademas de proteger estas cosas con productos
contra los insectos, sigue siendo necesario una frecuente ventilacién del habitaculo.

No almacenar sustancias nocivas y peligrosas. Los medicamentos deben guardarse en lugar fresco.

Balcones y terrazas
e No utilizar los balcones o terrazas como almacén o trastero. Por su ubicacidn en la fachada y, a pesar del uso

privativo para cada vivienda, las terrazas y balcones tienen la consideracién de elementos comunes del edificio
salvo en el caso de viviendas unifamiliares.

Extremar las medidas de precaucion para evitar caidas al vacio, y las de objetos que supongan un peligro para los viandant

=
y otros perjuicios o molestias. g o
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Por ello: Q Q
. No colocar mesas, butacas, jardineras y otros elementos decorativos que faciliten la escalada de la barandilla. 8 E
e No situar las macetas «por fuera» de la barandilla, ni en lugares en que no queden protegidas contra la caida. | | £| |—
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2 INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO DE LOS ELEMENTOS
CONSTRUCTIVOS

A continuacion se desarrollan pormenorizadamente las condiciones de uso y mantenimiento de los siguientes elementos

Cimentaciones.

Estructuras

Fachadas

Cubierta

Red de Fontaneria

Red de Saneamiento

Red de Electricidad

Telefonia, Televisidn y Portero Electrénico

CIMENTACIONES:

Por lo general, los sistemas de cimentacion quedan ocultos o enterrados después de su construccion.
No precisan, por tanto, ningun cuidado especial para su normal conservacién.

Es preciso advertir, por su importancia, que:

cualquiera de los elementos que componen la cimentacion de un edificio, o apoyar sobre ellos nu
construcciones u otras cargas.

En el supuesto de una necesaria intervencidon que afectara a alguno de aquellos elementos se requerira tanto
el proyecto como para la ejecucion de las obras correspondientes, la intervencidn de un técnico facultado para

- ZAPATAS AISLADAS:
Uso del elemento
Precauciones
No modificar el estado de la zona de cimentacidn:
e No afiadir cargas
e No practicar excavaciones
e  Evitar las fugas de canalizaciones al subsuelo

Mantenimiento del elemento

Inspeccidn, por técnico competente, del estado de la zona de cimentacidn. Revisién del estado de las juntas. Revision
estado de las canalizaciones enterradas.

- MUROS DE CONTENCION:

Los elementos que mas se deben controlar son las juntas. Las juntas de los muros de contencion pueden ser de contracg
trabajo o dilatacién, con objeto de hacerlas estancas, suelen sellarse exteriormente.

Uso del elemento
Precauciones
Comprobar periédicamente su estado.

A. Prescripciones

No realizar actuaciones que pretendan eliminar, disminuir las dimensiones o cambiar el emplazamiento de

evas

para

U
CTO,
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B. Prohibiciones
No se introducirdn cuerpos duros en las juntas.
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Mantenimiento del elemento
C. Usuario

Inspeccidn ocular después de cada periodo anual de lluvias.
D. Profesional

En caso de precisar sustituir el sellado, se acudira a personal cualificado que procedera a eliminar el producto de sellado
existente, limpieza de la junta y aplicacidn de un nuevo sellado a base de una producto que garantice el buen funcionamiento

y la estanqueidad de la junta.
E. Observaciones
El producto de sellado debera garantizar su estanqueidad total.
Prever partida presupuestaria para atender revision segun Plan de Mantenimiento.

ESTRUCTURAS:

El edificio se usara conforme a las hipétesis de uso adoptadas en proyecto. Puesto que la estabilidad de un edificio depende
de todos y cada uno de los elementos resistentes que componen su estructura y que ésta se calcula y construye en base a un

determinado supuesto de carga, tener en cuenta las siguientes prohibiciones y limitaciones:

* No realizar ninguna accion que pretenda eliminar, disminuir las dimensiones o cambiar el emplazamiento de

cualquiera de los elementos estructurales.

* En el supuesto de una necesaria intervencién que afectara a alguno de aquellos elementos se requerira el
asesoramiento de un técnico facultado para ello, tanto en el proyecto como en la ejecucion de las obras

correspondientes.

* No hacer taladros ni rozas en vigas ni en pilares. Las rozas o huecos en forjados y muros de carga soélo deben

hacerse bajo supervision de técnico competente.
* No permitir sobrecargas de uso superiores a las previstas en proyecto.

Precauciones

Disponer los muebles pesados sobre las vigas principales, y en la proximidad a los pilares.

No acumular pesos en los vanos de forjados (pisos)
Atienda a la sobrecarga de uso permitida.

No taladrar sobre pilares o vigas.

No picar en pilares o vigas.

No permitir humedades persistentes en estos elementos.

Por tanto:

- atender las filtraciones por agua de lluvia

- atender las fugas en las instalaciones de agua y en los desagles
- atender las humedades provenientes del subsuelo

Atender cualquier agrietamiento o desconche que se presente en estos elementos.

Atender las sefiales de limitaciéon de sobrecarga, y mantener las marcas o bolardos que definen zonas con requigi

especiales de uso.

FACHADAS:

La fachada es un elemento que debe ser revisado por parte de las autoridades municipales. Por lo que cualquier cambio

se realice en la misma debera ser consultado a través del Ayuntamiento.

Precauciones

No abrir huecos, aunque sean pequefios.
No cerrar huecos.

No abrir ranuras.

No colocar aparatos ni antenas

No colocar toldos

inespatriciozafra@gmail.com
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No colocar persianas

Mantenimiento del elemento

Consiste en:

- limpieza periddica (atencidn a los productos y utensilios adecuados)

- revision periddica (por técnico cualificado) acerca de fisuras, desconches, estado de revestimientos, estado de elementos

metalicos (barandales, rejas, celosias, ... y sus fijaciones), estado de carpinterias, estado del sellado de juntas y estado de
jardineras.

CUBIERTAS:

Unicamente accedera personal especializado.

Reparar inmediatamente elementos con riesgo de desprendimiento

Reparar inmediatamente cualquier desperfecto ocurrido en el tejado.

No se accedera a los tejados, excepto para su mantenimiento.

No se transitard por el tejado si este esta mojado.

No se modificaran las caracteristicas formales, funcionales ni estructurales de los elementos o partes del tejado, ni de los
elementos de formacidon de pendientes.

No se afiadiran a la cubierta elementos como antenas, mastiles, aparatos de climatizacidn, o cualquier otro que produzca
perforaciones o dificulten el desagiie de la cubierta.

No se verterdn productos quimicos sobre el tejado.

Mantenimiento del elemento

Después de lluvias, hacer las siguientes comprobaciones, sin salir a la cubierta, y reparar en el caso de que sea necesario:

- Aparicion de humedades en el interior o exterior del edificio

- Desplazamientos o desprendimientos de revesitmientos y piezas de remate, roturas, deformaciones de canalones o

bajantes, aparicion de vegetacidn, depdsito de polvo o basura, etc. J—
- El funcionamiento de los rebosaderos y canalones. cq-\]
- . ) " . | [
- Limpiar canalones, limas, cazoletas, rebosaderos y demas elementos de desagiie, comprobando su correcto funcionamien te& 8
cada otofio y primavera. 0| [N
. L . NI =
- Eliminar vegetacion y basura acumulada por el viento. 8 E
- Tras viento fuerte, revisar la existencia de piezas desprendidas y desperfectos. Zl |
EXP FECHA
DATA
52
55
ol 25
< | 8
m| swo
| £
™~ 25
Ol s 2
S| 2 g
& i
2| &3
csv
VISADO
BISATUA
2800 s <
g ey
SEziss 2
308 3E8 %
458 ¥S%
88s 282
=
9 |

inespatriciozafra@gmail.com



mailto:inespatriciozafra@gmail.com

3 INSTRUCCIONES DE USO Y MANTENIMIENTO DE LAS INSTALACIONES

INSTALACION DE FONTANERIA:
En las instalaciones de agua de consumo humano que no se pongan en servicio después de cuatro semanas desde su

terminacion, o aquéllas que permanezcan fuera de servicio mas de 6 meses, se cerrara su conexion y se procedera a su
vaciado.

Las acometidas que no sean utilizadas inmediatamente tras su terminacidn o que estén paradas temporalmente, deben
cerrarse en la conduccidn de abastecimiento. Las acometidas que no se utilicen durante un afo deben ser taponadas.

Las instalaciones de agua de consumo humano que hayan sido puestas fuera de servicio y vaciadas provisionalmente deben
ser lavadas a fondo para la nueva puesta en servicio.

Para ello se podra seguir el procedimiento siguiente:

a. para el llenado de la instalacion se abriran al principio sélo un poco las llaves de cierre, empezando por la llave de cierre
principal. A continuacidn, para evitar golpes de ariete y dafios, se purgaran de aire durante un tiempo las conducciones por
apertura lenta de cada una de las llaves de toma, empezando por la mas alejada o la situada mas alta, hasta que no salga mas
aire. A continuacion se abrirdn totalmente las llaves de cierre y lavaran las conducciones.

b. Una vez llenadas y lavadas las conducciones y con todas las llaves de toma cerradas, se comprobara la estanqueidad de la
instalacion por control visual de todas las conducciones accesibles, conexiones y dispositivos de consumo.

Cualquier obra que se realice en elementos por los que discurren tuberias, debe tener muy en cuenta la presencia de éstas
para no dafiarlas: vigilar dénde se hacen taladros, para no perforarlas, no ponerlas en contacto con materiales incompatibles,
no forzarlas ni golpearlas evitando roturas de las canalizaciones o de sus juntas.

Al abandonar durante un largo periodo el local, debe dejarse cerrada la llave de paso correspondiente.

Cualquier modificacién que se quiera realizar en las redes de distribucion de agua, debe contar con el asesoramiento d¢
técnico competente.

N2035A1224 |
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- No manipular ni modificar las redes ni realizar en las mismas cambios de materiales.

- No dejar la red sin agua.

- No conectar tomas de tierra a la instalacidn de fontaneria.

- Aunque discurran por tramos interiores, no se deben eliminar los aislamientos que las protegen.

Instrucciones de Mantenimiento
Se seguirdn las prescripciones contenidas en el Real Decreto 865/2003 sobre criterios higiénicosanitarios para la preventi
y el control de la legionelosis, y particularmente, todo lo referido en el Anexo 3.
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Los equipos que necesiten operaciones periddicas de mantenimiento, tales como elementos de medida, control, protec cigHSADO

y maniobra, asi como valvulas, compuertas, unidades terminales, que deban quedar ocultos, se situaran en espacios [que
permitan la accesibilidad.

Se recomienda:
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e Prestar atencidn a cualquier goteo o mancha de humedad.
o Efectuar comprobaciones en su contador para detectar consumos anormales.
® Reparar inmediatamente las fugas.
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¢ No modificar la instalacién sin la intervencidn de un técnico competente.

¢ No utilizar elementos de la instalacidn para fines extrainos a su propio cometido. No emplear las tuberias para «tomas de
tierra».
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INSTALACION DE SANEAMIENTO Y RECOGIDA DE AGUAS PLUVIALES:
Instrucciones de uso:

* No arrojar por los desagiies objetos inapropiados.

* No verter a la red sustancias téxicas o contaminantes, detergentes no biodegradables, colorantes permanentes, acidos

abrasivos, etc.
* No utilizar el inodoro como cubo de basura.

Para un correcto funcionamiento de los sifones:

e Vigilar su nivel de agua. Una ausencia prolongada, sobre todo en verano, podria provocar la evaporacion del agua
obstaculiza la emanacién de malos olores.

que

o Utilizar detergentes biodegradables que eviten la formacidn de espumas, las cuales podrian petrificar y obstruir o disminuir

los conductos de evacuacién.
En el supuesto de algliin pequefio atasco:
* Dejar correr agua caliente, que disuelve las grasas. Afadir algiin producto apropiado para la disolucion.

¢ No utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuacién de otros vertidos.

Instrucciones de Mantenimiento

Comprobar periddicamente la estanqueidad general de la red con sus posibles fugas; la existencia de olores y el

mantenimiento del resto de elementos.

Revisar y desatascar los sifones y valvulas cada vez que se produzca una disminucién apreciable del caudal de evacuacion, o

haya obstrucciones.

Cada seis meses se limpiaran los sumideros de locales himedos y los botes sifénicos.

Una vez al afio se revisaran los colectores suspendidos, se limpiardn las arquetas sumidero y el resto de posibles element

de la instalacién tales como pozos de registro y bombas de elevacion.
Cada diez afios se procedera a la limpieza de arquetas a pie de bajante, de paso y sifonicas, o antes si se aprecian olores.
Cada seis meses se limpiara el separador de grasas y fangos, si existe.
Se mantendrd el agua permanentemente en los sumideros, botes sifénicos y sifones individuales para evitar malos olores

INSTALACION ELECTRICA:
Instrucciones de uso:

¢ No manipular, reparar o modificar su instalacion sin la intervencion de un instalador electricista autorizado.

¢ No puentear, ni anular o sustituir cualquiera de los elementos del Cuadro de Proteccién Individual; pondria en peligio

seguridad de la instalacién y la de las personas que se sirven de ella.
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¢ Tras una interrupcion generalizada del suministro eléctrico, desconectar los aparatos y electrodomésticos. Una subida gesapo

tension al restablecerse el suministro podria dafiarlos.

® En caso de ausencia prolongada, desconectar la instalacion por medio del interruptor diferencial general.
¢ No colocar las ldmparas u otro elemento de iluminacidn directamente suspendido del cable correspondiente a un punto
luz.
* No enchufar cualquier aparato en cualquier toma de corriente. Cada aparato requiere una potencia distinta y cada toma
corriente esta preparada para soportar una potencia maxima. Si la potencia del aparato es superior a la que soporta la to
de corriente, puede quemarse la base del enchufe, la clavija e incluso la instalacidn.
e Cuando no vaya a utilizar un aparato durante mucho tiempo, no dejarlo enchufado.

VASCO-NAVARRO
EUSKAL HERRIKO
ARKITEKTOEN

6%21\1 oico0 o

ELKARGO OFIZIALA

NAVARRA

¢ No olvidar desenchufar las clavijas de alimentacion de los aparatos de las tomas de corriente antes de hacer la limpieza.
* No enchufar o desenchufar las clavijas de alimentacién con las manos mojadas.

¢ No usar nunca aparatos eléctricos con cables pelados, clavijas o enchufes rotos.

¢ Al desconectar los aparatos, no tirar del corddn o cable, sino de la clavija.
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¢ No acercar los cables de alimentacidn de aparatos eléctricos a aparatos de calefaccién o fuentes de calor. Los aislantes
podrian derretirse y causar un incendio o una sacudida eléctrica.

* No manipular ninguin aparato eléctrico sin haberlo desconectado.

® Para cambiar una bombilla, o manipular en cualquier mecanismo eléctrico, lo mas aconsejable es desconectar el circuito
correspondiente y efectuar la operacidn con las manos secas y los pies calzados. Y lo mas seguro, desconectar el diferencial.
* Si cae agua sobre algun aparato eléctrico, mantener desconectado el aparato (o mejor, su circuito) hasta que desaparezca
la humedad.

* Adoptar precauciones especiales para que los nifios no puedan utilizar los aparatos eléctricos. Si fuera necesario, colocar
protectores en los enchufes.

* No hacer varias conexiones en un mismo enchufe (no utilizar ladrones o clavijas multiples). Hacer uso, si necesita varias
tomas, de una alargadera de la seccion adecuada con una base de tomas multiples y, si es posible, con fusible e interruptor,
con ello evitard posibles deterioros en su instalacidn.

e Comprobar los sitios por donde discurren las canalizaciones eléctricas empotradas antes de taladrar una pared o techo, ya
que podria electrocutarse si atraviesa una canalizacion con el taladro.

Como medidas de ahorro energético, y para reducir la contaminacion:

e Limpiar frecuentemente las bombillas. Si estan sucias iluminan peor y se funden.
¢ Aprovechar al maximo la luz solar.

e Emplear lamparas eléctricas de bajo consumo.

e Devolver bombillas y tubos para que puedan ser reciclados.

TELEFONIA Y TELEVISION:

Se observaran, como minimo, las siguientes prescripciones de uso y mantenimiento para estas instalaciones:
Telefonia

- Instrucciones de Uso

* No manipular ni modificar la instalacion sin la intervencion de un técnico competente. <
* La conexidn a las tomas de usuario debe realizarse exclusivamente con los conectores normalizados apropiados. g )
* El usuario no debe manipular ningun elemento de la instalacién, sea de distribucion o interior. No se deben coneciﬁ 8
teléfonos, fax o modem que no posean su etiqueta de homologacion. Tampoco se debe ampliar la red interior sin uhﬂ Q
asesoramiento y ejecucion por parte de un instalador autorizado. 8 <
. e N
Television Z||=
. EXP FECHA
- Instrucciones de Uso DATA
— ce
* Evitar cualquier manipulacién en la red. g5
28
* No ampliar el numero de tomas ni cambiar su emplazamiento sin la asistencia de un técnico competente. ol 28
Y|t
M ose
~| 2
ol =%
SO
| o€
| 88
™| £z
—| g3
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BISATUA
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4 PLAN DE MANTENIMIENTO

MANTENIMIENTO PREVENTIVO

En este capitulo se incluyen las fichas de las operaciones de mantenimiento preventivo controlado del edificio. Las fichas se
agrupan, en primer lugar por subsistemas, y para cada subsistema en las identificaciones definidas para cada uno de ellos.

Las operaciones de mantenimiento preventivo que aparezcan en cada ficha son las que la Propiedad controla directamente
su ejecucion. No son, por tanto, la totalidad de las operaciones preventivas de cada subsistema, visibles en el pliego de
condiciones técnicas particulares. En el listado que se adjunta, para cada operacion se determina: el responsable de su
ejecucion (Responsable) y la periodicidad con que debe realizarse (Periodicidad).

(6] Operario especialista
E

E Empresa especializada
E

T Técnico inspector

|

u: Usuario

N
Al [©O
—| QN
<| |O
O | N
AN [
ol |~
AN|
zZ| |
EXP FECHA
DATA
52
55
3
2 &
c
m| <2
€3
w| 82
I~ £S5
Ol 53
| o€
o0
3 1
—| g3
csv
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BISATUA
L0 0 <«
<0& v F &
052 T80
0g0 =8
339 ¥5%
o8s 253
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FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Estructura / Contencién

Vertical\ Paredes: Obra de fabrica

Operacion

Responsable

Periodicidad

Revision del estado de conservacion de las paredes observando que
no haya sintomas de lesiones como fisuras, grietas, deformaciones,
degradaciones o humedades. Se observara también que las paredes
no estén sometidas a sobrecargas no previstas.

3 afio

Inspeccidn de las paredes estructurales para observar la posible presencia
de fisuras, grietas, deformaciones, degradaciones del material o
humedades en general.Se observara también que la estructura no esta
sometida a acciones superiores a lasprevistas.

3 afios

Las fabricas que contengan armaduras de tendel que incluyan
tratamientos de autoproteccion deben revisarse, sustituyendo o
remozando aquéllos acabados quepor su estado hayan perdido eficacia.

Vertical\ Paredes y muros: De hormigdn

Operacion

Responsable

Periodicidad

Revision del estado de conservacion de las paredes observando que no
haya sintomas de lesiones como fisuras, grietas, deformaciones,
degradaciones o humedades. No debe haber armaduras vistas, manchas
de 6xidos o desconchados. También se observara que las paredes no
estén sometidas a sobrecargas no previstas.

0]
E

Inspeccion de paredes estructurales para observar la posible presencia
de fisuras, grietas, deformaciones, degradaciones del material o
humedades en general. No debe haber armaduras vistas, manchas de
oxidos o desconchados. También se observara que la estructura no esta
sometida a acciones superiores a las previstas.

—

3 afios

Comprobar correcto funcionamiento de canales y bajantes de evacuacion
de murosparcialmente estancos.

[y

Q

3N
D
%

Comprobacién de ausencia de obstruccion en aberturas de ventilacion de
camarasde muros parcialmente estancos

Comprobacién de que las aberturas de ventilacion de la cdmara de
los murosparcialmente estancos no estan obstruidas

]

]

N2025A1224 |

Comprobacién del estado de la impermeabilizacion interior

H
Q
=}
O

IQ

E
om

[
SEe[12/11]202

Comprobacion del estado de limpieza de la red de drenaje y evacuacion

mO | MO | MO | mO |mO

Vertical\ Pilares\ Hormigon in situ

B49

Operacion

Responsable

Periodidi

geicTelVX

Inspeccion de los elementos que componen la estructura. Se observara la
ausencia de flechas excesivas, fisuras, grietas, humedades, manchas de
oxido, desconchadosy armaduras vistas. También se observaran los
tabiques y cerramientos indirectamente relacionados para detectar
sintomas de posibles patologias.

1324043

o
@
<

Inspeccion de los elementos que componen la estructura. Se observara la
ausencia de flechas excesivas, fisuras, grietas, humedades, manchas de
oxido, desconchadosy armaduras vistas. También se observaran los
tabiques y cerramientos indirectamente relacionados para detectar
sintomas de posibles patologias.

ul
Q
=13
@]
n
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Revisidn y repintado, si es necesario, de los elementos de hormigdn visto
al exteriorque presenten un mal estado de conservacion en lo que se
refiere al revestimiento protector.
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Forjados\ Losas\ losa hormigdn

Operacion Responsable | Periodicidad
Revision comprobando que no hay incrementos de carga, humedades 0
permanenteso modificaciones para el paso de instalaciones o cambios de E 1 afio
uso no previstos.
Inspeccidn de los forjados observando la posible presencia de fisuras,
grietas, roturas, humedades, manchas de 6xido, armaduras vistas y T N
flechas. También seobservard el estado de tabiques y cielos rasos I 1 ano
indirectamente relacionados.
Escaleras\ Losas Hormigén
Operacion Responsable | Periodicidad
Revision comprobando que no hay incrementos de carga, humedades 0
permanenteso modificaciones para el paso de instalaciones o cambios de E 1 afio
uso no previstos.
Inspeccion de losas observando la posible presencia de fisuras, T .
grietas, roturas, humedades, manchas de 6xido, armaduras vistas y I 5 anos
flechas.
FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Suelos
Suelos
Operacion Responsable | Periodicidad
Comprobacion del estado de limpieza de la red de drenaje y de evacuacion o
AOX
E 1 afio
Limpieza de las arquetas
P a g 1 afio*
Comprobacion del estado de las bombas de achique, incluyendo las de 0] 1 af
reserva, si hubiera sido necesaria su implantacién para poder garantizar el E ano
drenaje
Comprobacién de la posible existencia de filtraciones por fisuras y grietas 0] 1 afib =3
E N
*C . ) ',“_\‘ N
ada aio al final del verano <l |lo
0| (N
FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Cubiertas S —
Azoteas)\ Intransitables\ Tejados C;l N
Operacion Responsable | Periodigidad -
Limpieza de canalones, limas, cazoletas, rebosaderos y demas o ] b2
elementos dedesagiie, comprobando su correcto funcionamiento E 6 meseg* ;g»
o)) =3
Inspeccion visual de los faldones, longitud de solape entre piezas, g b5
fijaciones de mortero entre piezas, puntos singulares como elementos 0] 1 afd | W 35
verticales y chimeneas, tejas rotas, tejas de ventilacion, ganchos de E ‘,2 2
servicio y elementos de seguridad, reparando todas las anomalias. o| EZ
Comprobacion de la estanqueidad y posibles deformaciones de faldones, (ﬁ\‘r &
estanqueidad y funcionamiento de los sistemas de desaglie, estado y ) 2 afidsl 2 §
capacidad de los ganchos de servicio y elementos de seguridad, juntas y E o g
lima tesas de encuentrosde faldones con paredes chimeneas y canalones,
reparando todas las anomalias. VISADO
Comprobacion del estado de conservacion del tejado 0 3 af BISATUA
afds
E 2000l32
*En otofio y primavera %gg %g% g
806 2E8 =
FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Cerramientos Verticales §§§ 2z
Verticales\ Cerramientos pesados\ Acabados\ Obra de fabrica vista\ Bloque de mortero\ Pared de obra : Bloque de morfegs
2 =,
Operacion Responsable | Periodigi
Inspeccion técnica de alteraciones de los bloques debidas a los ©
agentesatmosféricos o a causas de origen mecanico. T 5 afios

Inspeccion del estado de las juntas entre piezas. La pared no debe
presentarhumedades ni sobrecargas o anclajes de elementos no
previstos.

I
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Comprobacion del estado de puntos singulares en fachadas o
f
E 3 afios
Comprobacién de posible existencia de grietas y fisuras,
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal I 5 afios
Comprobacion del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la
cémara 0 10 afos
E
Verticales\ Cerramientos pesados\ Acabados\ Revestimientos continuos\ Enfoscado y pintado\ Acabado: Enfoscado y pintado
Operacion Responsable | Periodicidad
Revisidn y repaso, si es necesario, de desperfectos puntuales: golpes, 0
erosiones, manchas y defectos de adherencia, saneando el soporte y E 5 afos
rehaciendo el enfoscadocon materiales compatibles con los existentes.
Inspeccidn técnica observando el buen estado del revestimiento, que
no debe presentar fisuras, grietas, abombamientos, defectos de T .
adherencia ni humedadespermanentes. Se prestara especial atencién a I 5 afios
las zonas mas expuestas a los agentes atmosféricos como por ejemplo
cornisas, aleros, elementos decorativos y
volados.
Comprobacién del estado de puntos singulares en fachadas o
E 3 anos
Comprobacién de posible existencia de grietas y fisuras,
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal I 5 afios
Comprobacion del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la
camara 0 10 afios
E
<
Qllw
Verticales\ Cerramientos pesados\ Acabados\ Revestimientos continuos\ Paredes con revestimiento contif Lq 8
Revestimientos continuos QK
Operacién Responsable | Periodididad 51
Inspeccidn técnica observando el buen estado del revestimiento, que <[ =
. . . EXP FECHA
no debe presentar fisuras, grietas, abombamientos, defectos de T . OATA
adherencia ni humedadespermanentes. Se prestara especial atencion a I 3 afigs[ | b
las zonas mas expuestas a los agentes atmosféricos como por ejemplo B9
cornisas, aleros, elementos decorativos y ol B2
volados. <t Fe
Comprobacioén del estado de puntos singulares en fachadas o E b8
fdg 0| E3
E 3 afigs B -
Comprobacién de posible existencia de grietas y fisuras, (<\r‘ ;g
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal }— 5 afigs| @2 §
csv
Comprobacién del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la o VISADO
camara E 10 afpBISATUA
Verticales\ Cerramientos pesados\ Acabados\ Revestimiento de placas\ Piedra natural\ Acabado piedra natural: Piedg8g ¢ £ §
O EEN g
natural SEz ESc ¢
S8 =w 2
Operacion Responsable | Periodicidaé:z::
Revision del estado y reparaciones puntuales, si son necesarias, de E
R . e (0] ~
roturas, descorchados, piezas con defectos de adherencia o fijacion y E 5 afigs q:
desprendimiento depiezas. También se repasaran los rejuntados entre 8
piezas.
Inspeccion técnica observando el buen estado del revestimiento, que
no debe presentar fisuras, grietas, abombamientos, defectos de T .
adherencia ni humedadespermanentes. Se prestara especial atencion a 3 afios

las zonas mas expuestas a los agentes atmosféricos como por ejemplo
cornisas, aleros, elementos decorativos y
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volados.

Comprobacion del estado de puntos singulares en fachadas

0 o
E 3 afios
Comprobaciéon de posible existencia de grietas y fisuras,
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal I 5 afios
Comprobacién del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la
camara o 10 afios
E
Verticales\ Cerramientos pesados\ Aberturas\ Aberturas: Aberturas
Operacion Responsable | Periodicidad
Ventanas y balcones:
-. Se inspeccionara el estado de conservacion, funcionamiento y
estanquidad de lasjuntas con los vidrios y con la obra.
Persianas:
-. Se inspeccionara el estado de conservacion, funcionamiento y fijacion
con la obra.Jambas, viertaguas y dinteles:
-. Se inspeccionara el estado de conservacién, observando la ausencia T 5 afios
de fisuras, grietas, roturas, defectos de adherencia o desprendimiento I
de piezas, asi como posibles defectos de estanquidad en las juntas con
la obra y los cerramientos.
Las piezas de hormigdn o piedra artificial no deben tener armaduras a la
vista 0 manchas de dxidos. Tampoco se deben admitir manchas de 6xido
en las piezas de piedra natural, que ponen de manifiesto problemas en los ———
anclajes. En los elementos de madera no tienen que haber pudriciones ni <t
ataques de xiléfagos. N
Comprobacién del estado de puntos singulares en fachadas :;" 3
0 3anoso| [N
E N M~
il
Comprobacién de posible existencia de grietas y fisuras, AN
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal I 5 afid sé e
OATA
Comprobacién del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la ;E
camara © 10 affos | £¢
E (o)) =3
<t B¢
m| <3
Verticales\ Cerramientos pesados\ Vierteaguas\ Hormigdn/piedra artificial\ Vierteaguas:Hormigén/piedra artificial @ UE
Operacion Responsable | Periodididgd | :
Revision del estado de conservacion, del estado de las juntas con los g‘) <
elementos decerramiento y comprobacion de la fijacidn con el soporte. 0] 5 afids = H
No puede haber armaduras vistas o descorchados. Se efectuaran las E
reparaciones necesarias para asegurar la estabilidad y estanquidad de las VISADO
piezas. BISATUA
2892 3%
Comprobacidn del estado de puntos singulares en fachadas 0 3 afiQsses £35 3
9ss 2%3
Comprobacién de posible existencia de grietas y fisuras, T 5 afiq SE
desplomes u otrasdeformaciones en la hoja principal I 8::
@)
Comprobacién del estado de limpieza de aberturas de ventilacion de la 0 10 afios
camara E

inespatriciozafra@gmail.com

14



mailto:inespatriciozafra@gmail.com

FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Instalacion de Fontaneria

Operacion Responsable | Periodicidad
Comprobacién de la estanquidad y la presion del regulador. g 2 afios
Inspeccidn general del estado del conjunto de la instalacion. T 5 afios
Limpieza del purgador. g 1 afio
L . o o o
Comprobacion de la estanquidad y control de medicion. E 4 afos
Comprobacion de la estanquidad de la red comunitaria. g 4 afios
Inspeccidn del estado de conservacién observando las posibles o
corrosiones, el estado del acabado pintado o del aislamiento (en funcion E 1 afio
del caso) y las fijaciones, reparando los defectos puntuales localizados.
Verificacion del funcionamiento y comprobacion de la estanquidad. g 1 afio
FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Instalacién Eléctrica
Baja tensidn\ Suministro red\ Caja General Proteccidn/Linea repartidora: Suministro red
Operacion Responsable | Periodicidad
Inspeccion del estado de la linea repartidora 0 o
E 2 afios
Verificacidon de los dispositivos de proteccion corto-circuitos e intensidad, 0] 2 af
s - ) P . afos
asi como elaislamiento eléctrico y la estanquidad. E
Inspeccion técnica general de la instalacion I 5 afios
Inspeccion del estado de contadores, fusibles y conexiones. 0
Comprobacién de laausencia de instalaciones no eléctricas, asi como E 2 afios
de la correcta accesibilidad, limpieza, ventilacién y desagle del local.
Verificacion de la conexidn de equipos a tierra y medida de la resistencia E <
a tierra. Inspeccion del estado de la arqueta y de la continuidad y estado E 2 afigs g Te)
de las conexionesde los circuitos. = N
Inspeccion del estado de la derivacion individual observando el estado de 0] 2 afids 2| 1Y
los tubosde canalizacién, los anclajes y las conexiones terminales. E AN =
Verificacidon de pérdida de intensidad. g 5 afigs| % E
Inspeccion del estado de la linea de fuerza motriz observando los 0 2 afids EXP FHCHA
tubos decanalizacién, los anclajes y las conexiones terminales. E —1 ke
Verificacion de pérdida de intensidad. g 5 afids £
Inspeccion del estado de la linea observando los tubos de canalizacion, (0] 2 afds EJF i’g
los anclajesy las conexiones terminales. E @ kg
Inspeccion del estado de la linea principal a tierra observando los E 2 afds CIE 2
tubos decanalizacidn, los anclajes y las conexiones terminales. E ol k¢
N
Verificacidon del funcionamiento de los automatismos de proteccidon 0] ~ | [N B8
- . . 5afgs| M| £:
y de susintensidades nominales E - H
Verificacién de la toma de tierra, del aislamiento eléctrico, la tensién de 0 > VISADO
i - : ) afds
alimentaciony el ajuste de las conexiones. E BISATUA
Inspeccion técnica general del conjunto de la instalacién, comprobando y T
verificandoel estado y funcionamiento y determinando aquellas I 5 afigs 28¢ SJEY
correcciones y/o variaciones que deben realizarse para mejorarla o §§§ £85 5
corregirla. 099 ¢ § =
Instalaciones de iluminacion 8as 233
Operacion Responsable Periodicicﬁd
Revision de de lamparas, y reposicidn en caso de ser necesario 0 Bilex
E 1 afip| O
Limpieza de luminarias 0
E 6 meses
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Limpieza de la zona iluminada

inespatriciozafra@gmail.com

u 6 meses
FICHA DE MANTENIMIENTO. Subsistema Instalacion de Saneamiento
Red de saneamiento\ Conjunto instalacion: Red de saneamiento
Operacion Responsable | Periodicidad
Inspeccion técnica general del conjunto de la instalacion, comprobando y T
verificandoel estado y el funcionamiento y determinando las correcciones I 5 afios
y/o variaciones que deben realizarse para mejorarla o corregirla.
Red de saneamiento\ Arquetas
Operacion Responsable | Periodicidad
Revision y limpieza de arquetas erradicando posibles obstrucciones 0 1 afo
E
Limpieza de arquetas a pie de bajante, de paso y sifénicas ~
p q p ] ’ p y g 10 afios*
Limpieza del separador de grasas y fangos
P P K y g g 6 meses
Red de saneamiento)\ Colectores\ Enterrados\ Colectores: Enterrados
Operacion Responsable | Periodicidad
Inspeccion del estado de conservacidén y comprobacién del 0
funcionamiento correcto,de la ausencia de fugas y obstrucciones y de las E 2 afios
fijaciones de los conductos (si procede). Reparacion de deficiencias
localizadas en la red vista.
<
|2
<| |O
0| (N
AN [
o E
2|
EXP FECHA
DATA
< 5s
m| £
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™| 25
~| 25
Ol 55
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