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1. INTRODUCCIÓN 

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 in-
herentes 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 De-
creto 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 formará parte del Libro del Edificio, que debe estar a disposición de los propietarios. Ade-
más, 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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2. MANUAL DE USO Y MANTENIMIENTO DEL EDIFICIO 

2.1 ACONDICIONAMIENTO DEL TERRENO 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los datos resultantes del ensayo 
geotécnico del terreno y que sirvieron de base para la redacción del correspondiente proyecto técnico. 

Cualquier modificación de las condiciones del terreno sobre el que se asienta el edificio que pueda modifi-
car las condiciones de trabajo previstas en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los cál-
culos oportunos, realizados por un técnico competente. 

En el suelo, las variaciones de humedad cambian la estructura y comportamiento del mismo, lo que puede 
producir asientos. Se deberá, por tanto, evitar las fugas de la red de saneamiento horizontal que puedan 
producir una variación en el grado de humedad del suelo. 

 

2.1.1 Movimiento de tierras.  

− Vaciados y excavaciones 
USO 

− Precauciones 

En el caso de existir vegetación como medidas de contención y protección, se impedirá que ésta se seque, 
lo que alteraría las condiciones del terreno. 

Se evitará la acumulación de aguas en bordes de coronación de excavaciones. 

− Prescripciones 

En caso de aparición de grietas paralelas al borde de la excavación, se informará inmediata-
mente a Técnico competente para que, a la vista de los daños observados, prescriba las me-
didas oportunas a tomar. 

− Prohibiciones 

No se concentrarán cargas superiores a 200 kg/m² junto a la parte superior de los bordes de 
las excavaciones ni se modificará la geometría del talud socavando su pié o coronación. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se mantendrán protegidos frente a la erosión los bordes ataluzados. 

Se limpiarán periódicamente los desagües y canaletas en los bordes de coronación. 

− Por el profesional cualificado 

Se tendrá en cuenta la agresividad del terreno o su posible contaminación con el fin de esta-
blecer las medidas de protección adecuadas para su mantenimiento. 
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2.1.2 Red de saneamiento horizontal 

− Arquetas 
 
USO 

− Precauciones 

La tapa de registro debe quedar siempre accesible, para poder efectuar las labores de mante-
nimiento de forma cómoda. Se evitará la acumulación de aguas en bordes de coronación de 
excavaciones. 

− Prescripciones 

Si se observara la existencia de algún tipo de fugas (detectadas por la presencia de manchas 
o malos olores), se procederá rápidamente a su localización y posterior reparación. 

En el caso de arquetas sifónicas o arquetas sumidero, se deberá vigilar que se mantengan 
permanentemente con agua, especialmente en verano. 

− Prohibiciones 

No se deben modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de las arquetas existentes 
sin consultar a un técnico competente. 

En caso de sustitución de pavimentos, no se ocultarán los registros de las arquetas y se deja-
rán completamente practicables. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Para un correcto funcionamiento de la instalación, se debe comprobar la estanqueidad general 
de la red con sus posibles fugas y la ausencia de olores y se debe realizar el mantenimiento 
del resto de elementos. 

Cada año, al final del verano, se limpiarán las arquetas sumidero. 

Cada 5 años, limpieza y reparación de los desperfectos que pudieran aparecer en las arquetas 
a pie de bajante, de paso o sifónicas. 

− Por el profesional cualificado 

Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repara-
rán todos los desperfectos que pudieran aparecer. 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso que pueda alterar su normal funcionamien-
to será realizada previo estudio y bajo la dirección de un técnico competente. Se considera que han variado 
las condiciones de uso en los siguientes casos: 

− Cambio de utilización del edificio. 

− Modificación o ampliación parcial de la instalación que represente un aumento de los 
servicios o necesidades. 

− Cambios en la legislación oficial que afecten a la instalación. 
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− Acometidas 
 
USO 

− Precauciones 

El usuario procurará utilizar los distintos elementos de la instalación en sus condiciones nor-
males, asegurando la estanqueidad de la red. 

− Prescripciones 

Si se observaran fugas, se procederá a su pronta localización y posterior reparación; asimis-
mo, se recomienda la revisión y limpieza periódica de los elementos de la instalación. 

− Prohibiciones 

No se deben modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de la acometida existente 
sin consultar a un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se comprobará periódicamente la estanqueidad general de la red y la ausencia de olores; se 
prestará una especial atención a las posibles fugas. 

− Por el profesional cualificado 

Las obras que se realicen en zonas limítrofes al trazado de la acometida respetarán ésta sin 
que sea dañada, movida o puesta en contacto con materiales incompatibles. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en 
los colectores. 

 

− Colectores 
 
USO 

− Precauciones 

El usuario procurará utilizar los distintos elementos de la instalación en sus condiciones nor-
males, asegurando la estanqueidad de la red y evitando el paso de olores mefíticos a los loca-
les por la pérdida del sello hidráulico en los sifones, mediante el vertido periódico de agua. 

Evitar que los tramos vistos reciban golpes o sean forzados. 

Evitar que sobre ellos caigan productos abrasivos o químicamente incompatibles. 

− Prescripciones 

Si se observaran fugas, se procederá a su pronta localización y posterior reparación; asimis-
mo, se recomienda la revisión y limpieza periódica de los elementos de la instalación. 

− Prohibiciones 

No se deben modificar o ampliar las condiciones de uso o el trazado de los colectores enterra-
dos existentes sin consultar a un técnico competente. 
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Se prohíbe verter por los desagües aguas que contengan aceites que engrasen las tuberías, 
ácidos fuertes, sustancias tóxicas, detergentes no biodegradables, cuyas espumas se petrifi-
can en los sifones, conductos y arquetas, así como plásticos o elementos duros que puedan 
obstruir algún tramo de la red. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada año se comprobará la aparición de fugas o defectos de los colectores enterrados. 

Se comprobará periódicamente la estanqueidad general de la red y la ausencia de olores; se 
prestará una especial atención a las posibles fugas de la red de colectores. 

− Por el profesional cualificado 

Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesan colectores enterrados respeta-
rán éstos sin que sean dañados, movidos o puestos en contacto con materiales incompatibles. 

Un instalador acreditado se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas en 
los colectores. 

 

− Sistema de evacuación de suelos 
 
USO 

− Precauciones 

Algunos sumideros sifónicos no están preparados para el tráfico de vehículos. Cerciórese de 
ello en caso de que sea preciso circular sobre ellos o depositar pesos encima. De ser necesa-
rio, protéjalos temporalmente con una chapa de acero o algún elemento similar. 

 

− Prescripciones 

Si se observaran fugas, se procederá a su pronta localización y posterior reparación; asimis-
mo, se recomienda la revisión y limpieza periódica de los elementos de la instalación. 

 

− Prohibiciones 

En caso de sustitución de pavimentos no se ocultarán sus tapas y se dejarán completamente 
practicables. 

No se deben cegar sus tapas ni modificar o ampliar las condiciones de uso del sumidero. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Debe comprobarse periódicamente que no existe ningún tipo de fugas (detectadas por la apa-
rición de manchas o malos olores) y, si existen, proceder rápidamente a su localización y pos-
terior reparación. 

Se revisarán y desatascarán los sifones y válvulas cada vez que se produzca una disminución 
apreciable del caudal de evacuación o haya obstrucciones. 
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Mantener agua permanentemente en los sumideros, botes sifónicos y sifones individuales para 
evitar malos olores. 

Una vez al año se limpiarán los sumideros y el resto de elementos de la instalación. 

Cada seis meses se limpiarán los sumideros y botes sifónicos de los locales húmedos y azo-
teas transitables. 

Se deben mantener permanentemente con agua, especialmente en verano. 

 

− Por el profesional cualificado 

Cuando se efectúen las revisiones periódicas para la conservación de la instalación se repara-
rán todos los desperfectos que pudieran aparecer. 

Un especialista se hará cargo de las reparaciones en caso de aparición de fugas o deterioro 
de la instalación, así como de la modificación de los mismos, en caso de ser necesario, previa 
consulta con un técnico competente. 

 

2.2 Cimentaciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos componentes de la 
cimentación, en la que figurarán las solicitaciones para las que ha sido proyectado el edificio. 

Cualquier modificación de los elementos componentes de la cimentación que puedan modificar las condi-
ciones de trabajo previstas en el proyecto debe ser justificada y comprobada mediante los cálculos oportu-
nos, realizados por un técnico competente. 

La cimentación es difícil de mantener; es más fácil prever las actuaciones y prevenir su degeneración aten-
diendo a los factores que puedan alterar su durabilidad, de los que protegerse de la humedad es el más 
importante. 

 

2.2.1 Superficiales 

− Losas 
 
USO 

− Precauciones 

En caso de producirse fugas en las redes de saneamiento o abastecimiento, se repararán rá-
pidamente para evitar daños y humedades. 

Si por causa de excavaciones, nuevas construcciones próximas o de cualquier otra índole apa-
recen fisuras, grietas o desplazamientos en las soleras o solados, será necesario ponerlo en 
conocimiento de un técnico competente. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a la losa de cimenta-
ción realizada, en la que figurarán las cargas previstas. 
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Cuando la losa de cimentación tenga que ser sometida a cargas no previstas en las normas, 
como cargas dinámicas o cargas vibratorias, se hará un estudio especial por un técnico com-
petente y se adoptarán las medidas que, en su caso, fuesen necesarias. 

Se prohibirá cualquier uso que someta la losa a humedad habitual y se denunciará cualquier 
fuga observada en las canalizaciones de sumidero o evacuación de agua. 

 

− Prohibiciones 

No se realizarán perforaciones en las losas y se denunciará cualquier fuga observada en las 
canalizaciones de suministro o evacuación. 

No se permitirá ningún trabajo en las losas o zona próxima que afecte a las condiciones de so-
lidez y estabilidad parcial o general del edificio sin la autorización previa de un técnico compe-
tente. 

No se permitirá variar las cargas previstas en el cálculo, salvo estudio particular realizado por 
un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Una vez al año se limpiarán los sumideros y el resto de elementos de la instalación. 

Cada seis meses se limpiarán los sumideros y botes sifónicos de los locales húmedos y azo-
teas transitables. 

Se deben mantener permanentemente con agua, especialmente en verano. 

 

− Por el profesional cualificado 

En caso de detectarse atasco en la red de saneamiento, la limpieza deberá realizarse por per-
sonal cualificado. 

En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura, deberá dictaminarse si se pre-
cisa un estudio más detallado del estado de la losa de cimentación. 

 

− Vigas flotantes 
 
USO 

− Precauciones 

En caso de producirse fugas en las redes de saneamiento o abastecimiento, se repararán rá-
pidamente para no causar daños a la cimentación. 

Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones próximas se observan daños, será ne-
cesario ponerlo en conocimiento de un técnico competente. 

Cuando se prevea alguna modificación que pueda alterar las propiedades del terreno, motiva-
da por construcciones próximas, excavaciones, servicios o instalaciones, será necesario el dic-
tamen de un técnico competente. 

Las vigas, salvo haberlo previsto con anterioridad, no estarán expuestas a la humedad habitual 
y se denunciará cualquier fuga observada en la canalizaciones de suministro o evacuación. 
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− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica, en la que figurarán las solici-
taciones para las que han sido previstas las vigas corridas. 

 

− Prohibiciones 

No se realizarán perforaciones en las vigas corridas. 

No se realizarán excavaciones junto a las vigas corridas que puedan alterar su resistencia. 

No se modificarán las solicitaciones previstas en el proyecto sin un estudio previo realizado por 
un técnico competente. 

No se realizarán excavaciones junto a las zapatas que puedan alterar su resistencia. No se 
modificarán las solicitaciones previstas en proyecto sin un estudio previo. 

No se permitirá ningún trabajo en las vigas corridas o zona próxima que afecte a las condicio-
nes de solidez y estabilidad parcial o general del edificio, sin autorización previa de un técnico 
competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

La zona de cimentación debe mantenerse en el mismo estado que quedó tras la ejecución de 
las obras. 

Si se observan defectos, fisuras o ruidos, deberán ponerse en conocimiento del personal téc-
nico adecuado. 

Cuando fuera apreciada alguna anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en el edificio, 
será estudiado por un técnico competente, que dictaminará su importancia y peligrosidad y, en 
caso de ser imputable a la cimentación, los refuerzos o recalces que deban realizarse. 

 

− Por el profesional cualificado 

En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura deberá dictaminarse si se pre-
cisa un estudio más detallado del estado de las vigas de cimentación. 

 

− Zapatas 
 
USO 

− Precauciones 

En caso de producirse fugas en las redes de saneamiento o abastecimiento, se repararán rá-
pidamente para no causar daños a la cimentación. 

Si por causa de excavaciones o nuevas construcciones próximas se observan daños, será ne-
cesario ponerlo en conocimiento de un técnico competente. 

Las zapatas, salvo haberlo previsto con anterioridad, no estarán expuestas a la humedad habi-
tual. Se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacua-
ción y, en caso de atasco, la limpieza deberá realizarse por personal cualificado. 
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− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a las zapatas de hor-
migón armado construidas para cimentación, en la que figurarán las sobrecargas para las que 
han sido previstas o calculadas, así como sus características técnicas. 

Las zapatas, salvo haberlo previsto con anterioridad, no estarán expuestas a humedad habi-
tual y se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacua-
ción. 

 

− Prohibiciones 

No se realizarán perforaciones en las zapatas y se denunciará cualquier fuga observada en las 
canalizaciones de suministro o evacuación. 

No se permitirá ningún trabajo en las zapatas o zona próxima que afecte a las condiciones de 
solidez y estabilidad parcial o general del edificio sin la autorización previa de un técnico com-
petente. 

No se realizarán perforaciones en las zapatas. 

No se realizarán excavaciones junto a las zapatas que puedan alterar su resistencia. 

No se modificarán las solicitaciones previstas en el proyecto sin un estudio previo. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada cinco años se realizará una inspección general, o antes si fuera apreciada alguna ano-
malía, observando si aparecen fisuras en las zapatas o cualquier otro tipo de lesión. 

En caso de ser observado alguno de estos síntomas, será estudiado por un técnico competen-
te, que determinará su importancia y peligrosidad y, si es imputable a la cimentación, las repa-
raciones o medidas de protección que deban realizarse. 

La zona de cimentación debe mantenerse en el mismo estado que quedó tras la ejecución de 
las obras. 

Si se observan defectos, fisuras, ruidos, deberá ponerse en conocimiento del personal técnico 
adecuado. 

 

− Por el profesional cualificado 

En las revisiones periódicas de mantenimiento de la estructura deberá dictaminarse si se pre-
cisa un estudio más detallado del estado de las zapatas de cimentación. 
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2.3 Estructuras 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos componentes de la 
estructura, en la que figurarán las solicitaciones para las que ha sido proyectada, indicando además: 

− carga total prevista por m² de forjado. 

− acciones previstas. 

− coeficientes de seguridad, etc. 

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, rea-
lizados 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 (cubier-
ta, voladizos, plantas bajas por capilaridad) que provocan la corrosión de las armaduras. 

 

2.3.1 Estructuras de Acero 

− Zancas de escalera 
 
USO 

− Precauciones 

Cuando se prevea una modificación que pueda alterar las solicitaciones previstas para la es-
tructura, será necesario el dictamen de un técnico competente. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos reali-
zados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 

Cuando fuera apreciada una anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en la estructura, 
pavimentos, etc, será objeto de un estudio realizado por un técnico competente, que dictami-
nará su importancia y peligrosidad y, en caso de que sea imputable a la estructura, ordenará 
los refuerzos y apeos que deban realizarse. 

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. 

 

− 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 

Inspección ocular por la posible aparición de humedades que puedan deteriorar la estructura 
metálica. 
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Cada 3 años se realizará una inspección, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, obser-
vando el estado de conservación de la protección contra la corrosión y el fuego de la estructu-
ra, y cualquier tipo de lesión procediéndose al repintado o reparación si fuera preciso. En todo 
caso, las actividades de mantenimiento se ajustarán a los plazos de garantía declarados por 
los fabricantes (pinturas, etc). 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. 

Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares. 

Cada diez años se realizará una inspección o antes si fuera apreciada alguna anomalía, de-
biendo dictaminarse si se precisa una inspección más detallada. 

 

− Forjados 
 
USO 

− Precauciones 

Cuando se prevea una modificación que pueda alterar las solicitaciones previstas para la es-
tructura, será necesario el dictamen de un técnico competente. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica, en la que figurarán las solici-
taciones para las que han sido previstas las vigas corridas. 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos reali-
zados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 

Cuando fuera apreciada una anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en la estructura, 
tabiques, pavimentos, etc, será objeto de un estudio realizado por un técnico competente, que 
dictaminará su importancia y peligrosidad y, en caso de que sea imputable a la estructura, or-
denará los refuerzos y apeos que deban realizarse. 

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. 

− 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 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humeda-
des que puedan deteriorar la estructura metálica. 

Cada 3 años se realizará una inspección, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, obser-
vando el estado de conservación de la protección contra la corrosión y el fuego de la estructu-
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ra, y cualquier tipo de lesión procediéndose al repintado o reparación si fuera preciso. En todo 
caso, las actividades de mantenimiento se ajustarán a los plazos de garantía declarados por 
los fabricantes (pinturas, etc). 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. 

Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares. 

Cada diez años se realizará una inspección o antes si fuera apreciada alguna anomalía, de-
biendo dictaminarse si se precisa una inspección más detallada. 

 

− Soportes 
 
USO 

− Precauciones 

Cuando se prevea una modificación que pueda alterar las solicitaciones previstas para la es-
tructura, será necesario el dictamen de un técnico competente. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos reali-
zados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 

Cuando fuera apreciada una anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en los soportes, 
será objeto de un estudio realizado por un técnico competente, que dictaminará su importancia 
y peligrosidad y, en caso de que sea imputable a la estructura, ordenará los refuerzos y apeos 
que deban realizarse. 

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. 

 

− Prohibiciones 

No se manipularán los soportes ni se modificarán las solicitaciones previstas en proyecto sin 
un estudio previo realizado por un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se repararán o sustituirán los elementos estructurales deteriorados o en mal estado y se pro-
tegerán con antioxidantes y esmaltes. 

Cada tres años, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará una inspección, se 
observará el estado de conservación de la protección contra la corrosión y el fuego de los so-
portes vistos y se procederá al repintado o reparación si fuera necesario. En todo caso, las ac-
tividades de mantenimiento se ajustarán a los plazos de garantía declarados por los fabrican-
tes (pinturas, etc). Para volver a pintar el soporte, bastará limpiar las manchas si el recubri-
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miento está en buen estado. En el caso de existir ampollas, desconchados, agrietamiento o 
cualquier otro tipo de defecto, como paso previo a la pintura, se eliminarán las partes sueltas 
con cepillo de alambre, se aplicará una composición decapante, se lijará y se lavará. 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humeda-
des que puedan deteriorar la estructura metálica. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. 

Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares. 

Cada diez años se realizará una inspección o antes si fuera apreciada alguna anomalía, de-
biendo dictaminarse si se precisa una inspección más detallada. 

 

− Ligeras para cubierta 
 
USO 

− Precauciones 

Cuando se prevea una modificación que pueda alterar las solicitaciones previstas para los so-
portes, será necesario el dictamen de un técnico competente. 

 

− Prescripciones 

Cuando fuera apreciada una anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en la estructura, 
será objeto de un estudio realizado por un técnico competente, que dictaminará su importancia 
y peligrosidad y, en caso de que sea imputable a la estructura, ordenará los refuerzos y apeos 
que deban realizarse. 

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. 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos reali-
zados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 

 

− Prohibiciones 

No se manipularán los perfiles estructurales ni se modificarán las solicitaciones previstas en 
proyecto sin un estudio previo realizado por un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se repararán o sustituirán los elementos estructurales deteriorados o en mal estado y se pro-
tegerán con antioxidantes y esmalte. 

Cada tres años se realizará una inspección, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, ob-
servando el estado de conservación de la protección contra la corrosión y el fuego de la es-
tructura, y cualquier tipo de lesión, procediéndose al repintado o reparación si fuera preciso. 
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En todo caso, las actividades de mantenimiento se ajustarán a los plazos de garantía declara-
dos por los fabricantes (pinturas, etc). 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humeda-
des que puedan deteriorar la estructura metálica. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. 

Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares. 

Cada diez años se realizará una inspección o antes si fuera apreciada alguna anomalía, de-
biendo dictaminarse si se precisa una inspección más detallada. 

 

− Vigas 
 
USO 

− Precauciones 

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

 

− Prescripciones 

Cuando fuera apreciada una anomalía, fisuras o cualquier otro tipo de lesión en las vigas, será 
objeto de un estudio realizado por un técnico competente, que dictaminará su importancia y 
peligrosidad y, en caso de que sea imputable a la estructura, ordenará los refuerzos y apeos 
que deban realizarse. 

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. 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos reali-
zados, en la que figurarán las solicitaciones para las que han sido previstos. 

 

− Prohibiciones 

No se manipularán las vigas ni se modificarán las solicitaciones previstas en proyecto sin un 
estudio previo realizado por un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se repararán o sustituirán los elementos estructurales deteriorados o en mal estado y se pro-
tegerán con antioxidantes y esmaltes. 

Cada tres años, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará una inspección, se 
observará el estado de conservación de la protección contra la corrosión y el fuego de las vi-
gas vistas y se procederá al repintado o reparación si fuera necesario. En todo caso, las activi-
dades de mantenimiento se ajustarán a los plazos de garantía declarados por los fabricantes 
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(pinturas, etc). Para volver a pintar la viga, bastará limpiar las manchas si el recubrimiento está 
en buen estado. En el caso de existir ampollas, desconchados, agrietamiento o cualquier otro 
tipo de defecto, como paso previo a la pintura, se eliminarán las partes sueltas con cepillo de 
alambre, se aplicará una composición decapante, se lijará y se lavará. 

Inspección ocular por la posible aparición de fisuras en forjados y tabiques, así como humeda-
des que puedan deteriorar la estructura metálica. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación o sustitución de elementos estructurales deteriorados o en mal estado. 

Protección de la estructura metálica con antioxidantes y esmaltes o similares. 

Cada diez años se realizará una inspección o antes si fuera apreciada alguna anomalía, de-
biendo dictaminarse si se precisa una inspección más detallada. 

 

2.3.2 Estructuras de Fábrica de ladrillo 

− Muros 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará la exposición de la fábrica vista a la acción continuada de la humedad, como la pro-
veniente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar. Se alertará de posibles 
filtraciones desde las redes de suministro o evacuación de agua. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascari-
llar o romper alguna pieza. 

Se evitará el vertido de productos cáusticos y de agua procedente de jardineras sobre la fábri-
ca. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamen-
te. 

Se protegerá y evitará cualquier uso que someta los muros de fábrica a la humedad habitual y 
se denunciará cualquier fuga observada en las canalizaciones de suministro o evacuación de 
agua. 

 

− Prohibiciones 

No se permitirán actuaciones sobre los elementos estructurales del edificio (rozas y apertura 
de huecos en muros de carga y fachada, construcción de altillos, trasteros, cubrición de patios, 
etc.), sin estudio previo y autorización de un técnico competente. 

No se permitirá la acumulación de cargas de uso superiores a las previstas. A estos efectos, 
especialmente en locales comerciales, de almacenamiento y de paso, deberá indicarse de 
manera visible la limitación de sobrecarga a que quedan sujetos. 
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Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada. 

Empotrar o apoyar en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan 
una sobrecarga concentrada, no prevista en el cálculo. 

Modificar las condiciones de carga de las fábricas o rebasar las previstas en el proyecto. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por un técnico especializa-
do, de los materiales y de la adecuación del método a emplear. 

Cualquier obra de reforma en la que sea necesario romper la fábrica se aprovechará para 
comprobar el estado de las armaduras de anclaje y elementos ocultos. 

Cualquier alteración apreciable de esta naturaleza, como fisuras, desplome, envejecimiento 
indebido o descomposición del ladrillo, deberá ser analizada por un técnico competente, que 
dictaminará su importancia y peligrosidad y realizará, en su caso, las reparaciones necesarias. 

Inspección periódica por parte del usuario para detectar: 

− La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como desplomes u otras 
deformaciones. 

− La erosión anormal o excesiva de paños, ladrillos o bloques aislados, desconcha-
dos o descamaciones. 

− La erosión anormal o pérdida del mortero de las juntas, aparición de humedades y 
manchas diversas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Cada tres años se realizará una inspección de las piezas que forman la fábrica, observando si 
se producen alteraciones por la acción de los agentes atmosféricos, fisuras debidas a asientos 
locales o a solicitaciones mecánicas imprevistas, erosión o pérdida del mortero de las juntas, 
aparición de humedades y manchas diversas. 

Limpieza según el tipo de ladrillo, mediante los procedimientos usuales: lavado con agua, lim-
pieza química, proyección de abrasivos, etc., y limpieza de las manchas ocasionales y pinta-
das mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por un técnico especializa-
do, del estado de los materiales y de la adecuación del método a emplear. 

Reparación: sustitución de las piezas y rejuntado con mortero de las mismas características 
que el existente, procurando seguir las especificaciones de un técnico especialista. 

En el caso de aparición de grietas, consultar siempre con un técnico especialista 
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2.4 Fachadas 

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

No se realizará ninguna alteración de las premisas del proyecto, ya que un cambio de la solución inicial 
puede ocasionar problemas de humedad, sobrecargas excesivas, etc., además de alterar la condición esté-
tica del proyecto. Se evitará la sujeción de máquinas para instalaciones de aire acondicionado u otro tipo. 

No se abrirán huecos en fachadas ni se permitirá efectuar rozas que disminuyan sensiblemente la sección 
del cerramiento sin la autorización de un técnico competente. 

No se modificará la configuración exterior de balcones y terrazas, manteniendo la composición general de 
las fachadas y los criterios de diseño. 

No se permitirán sobrecargas de uso superiores a las previstas ni alteraciones en la forma de trabajo de los 
elementos estructurales o en las condiciones de arriostramiento. 

 

2.4.1 Carpintería Exterior 

− Acero 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el cierre violento de las hojas de puertas y ventanas; manipular con prudencia los ele-
mentos de cierre. 

Proteger la carpintería con cinta adhesiva o tratamientos reversibles cuando se vayan a llevar 
a cabo trabajos en la fachada, como limpieza, pintado, revoco, etc. 

 

− Prescripciones 

Si se observara la rotura o pérdida de estanqueidad de los perfiles, deberá avisarse a un téc-
nico competente. 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán sobre la carpintería pescantes de sujeción de andamios, poleas para elevar 
cargas o muebles, mecanismos para limpieza exterior u otros objetos que puedan dañarla. 

No se modificará la carpintería ni se colocarán acondicionadores de aire sujetos a la misma sin 
la autorización previa de un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada año se engrasarán los herrajes y se comprobará el correcto funcionamiento de los me-
canismos de cierre y de maniobra. En caso necesario, se engrasarán con aceite ligero o se 
desmontarán por un técnico competente para su correcto mantenimiento. 

Inspección para detectar pérdida de estanqueidad de los perfiles, roturas, deterioro o despren-
dimiento de la pintura, en su caso. Se repintarán cuando sea necesario, para recuperar la apa-
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riencia y evitar la oxidación o corrosión de los perfiles, acudiendo a un profesional cualificado 
si se detecta un deterioro anormal del revestimiento o si se quiere un tratamiento más eficaz o 
realizado en condiciones de total idoneidad. 

Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo mediante un paño humedecido. 
En carpinterías de acero inoxidable, con agua y jabón o detergente no clorado en líquido o 
polvo, usando una esponja, trapo o cepillo suave y aclarando con abundante agua. 

En caso de manchas aisladas pueden añadirse a la solución jabonosa polvos de limpieza o un 
poco de amoníaco. 

En cualquier caso debe evitarse el empleo de abrasivos, disolventes, acetona, alcohol u otros 
productos susceptibles de atacar la carpintería. 

Cada tres años, o antes si se apreciara falta de estanqueidad, roturas o mal funcionamiento, 
se inspeccionará la carpintería, reparando los defectos que puedan aparecer en ella o en sus 
mecanismos de cierre y maniobra y se procederá a su lavado con agua fría sin utilizar produc-
tos abrasivos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación de los elementos de cierre y sujeción. En caso de rotura o pérdida de estanquei-
dad de perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a la sustitución de 
los elementos afectados. 

Cada seis meses se comprobará el funcionamiento de cierres automáticos, retenedores mag-
néticos, mecanismos inclinados, motores hidráulicos, etc. 

Cada diez años se inspeccionará el anclaje de los marcos de las puertas a las paredes. 

Cada diez años se renovará el sellado de los marcos con la fachada. 

 

2.4.2 Defensas en exteriores 

− Rejas y entramados metálicos 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán los golpes y roces. 

Se evitarán las humedades, ya que éstas producen en la reja cambios en su volumen, forma y 
aspecto. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, corrosión de los anclajes o 
cualquier otra anomalía, deberá avisarse a un técnico competente. 
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− Prohibiciones 

No deben utilizarse las rejas como apoyos de andamios, tablones ni elementos destinados a la 
subida de muebles o cargas. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se limpiarán las rejas. 

Cada tres años, o antes si aparecieran roturas, se inspeccionará la reja, reparando los defec-
tos que hayan aparecido así como la pintura o protección que pudiera llevar. 

Cada tres años se revisarán los anclajes de las rejas si fueran atornillados y cada cinco en ca-
so de ser soldados. 

Cada tres años se renovará la pintura de las rejas y los complementos metálicos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Se realizarán las reparaciones oportunas de soldadura con las protecciones adecuadas y ayu-
das de albañilería necesarias. 

 

2.4.3 Cerramientos 

− Fábricas de ladrillo 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará la exposición de la fábrica a la acción continuada de la humedad, como la prove-
niente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar y se alertará de posibles fil-
traciones desde las redes de suministro o evacuación de agua. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan romper la fá-
brica. 

Se evitará el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos y de agua procedente de jardine-
ras. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento, aparición de fisuras, desplomes o envejecimiento 
indebido, se deberá dar aviso a un técnico competente. 

La apertura de rozas requiere un previo estudio técnico. 

 

− Prohibiciones 

Apoyar objetos pesados o aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada. 

Abrir rozas. 
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Empotrar o apoyar en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que ejerzan 
una sobrecarga concentrada, no prevista en el cálculo. 

Modificar las condiciones de carga de las fábricas o rebasar las previstas en el proyecto. 

Sujetar elementos sobre la fábrica, como cables, instalaciones, soportes, anclajes de rótulos, 
etc., que puedan dañarla o provocar entrada de agua o su escorrentía. En su caso, deberá es-
tudiarse por un técnico cualificado. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección para detectar la posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como des-
plomes u otras deformaciones, la erosión anormal o excesiva de paños, los desconchados o 
descamaciones, la erosión anormal o pérdida del mortero de las juntas y la aparición de 
humedades y manchas diversas. 

− Por el profesional cualificado 

Antes de proceder a la limpieza se recomienda un reconocimiento, por un técnico especializa-
do, del estado de los materiales y de la adecuación del método a emplear. 

La limpieza se realizará según el tipo de fábrica, mediante los procedimientos usuales: lavado 
con agua, limpieza química, proyección de abrasivos, etc.; las manchas ocasionales y pintadas 
se eliminarán mediante procedimientos adecuados al tipo de sustancia implicada. 

Reparación: sustitución de las piezas deterioradas por otras de las mismas características que 
las existentes, procurando seguir las especificaciones de un técnico especialista. 

En el caso de aparición de grietas, consultar siempre con un técnico especialista. 

 

− Vidrios moldeados 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascari-
llar o romper alguna pieza. 

Protección o cubrición de las superficies de la fábrica de vidrio cuando se realicen junto a ellas 
trabajos con materiales o proyección de partículas incandescentes o esquirlas que puedan da-
ñarlas. Esto sucede al manejar pinturas al silicato, en el lavado de juntas o paños de mortero y 
cuando se ejecutan pulimentos, cortes o pulidos de perfiles metálicos y soldaduras. 

Evitar el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos capaces de atacar el vidrio. 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, aparición de fisuras o desplo-
mes, deberá darse aviso a un técnico competente. 

− Prohibiciones 

No apoyar objetos pesados ni aplicar esfuerzos perpendiculares al plano de la fachada. 

No modificar las condiciones de carga de las fábricas ni rebasar las previstas en el proyecto. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se harán inspecciones para detectar la pérdida de estanqueidad, roturas, de-
terioros o desprendimientos. 

Cada cinco años, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará una inspección vi-
sual del paramento de fachada, observando si aparecen fisuras o humedades, daños en los 
sellantes o cualquier otro tipo de lesión en los paneles o en las juntas. 

En caso de ser observado alguno de estos síntomas, será estudiado por un técnico competen-
te, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban realizarse. 

Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo, normalmente mediante un ligero 
lavado con agua jabonosa. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición de las piezas rotas con otras idénticas, previa limpieza cuidadosa del 
hueco para eliminar todo resto de vidrio. Para ello, el propietario deberá disponer de una re-
serva de cada tipo de baldosa, equivalente al 1% de la cantidad colocada. 

Limpieza y rejuntado, en su caso, con mortero de idénticas características al existente. En el 
caso de corrosión de las armaduras o de deformaciones de la fábrica, consultar siempre con 
un especialista, con objeto de precisar su causa. 

 

2.4.4 Remates exteriores 

− Albardillas 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán golpes, rozaduras y vertidos de productos ácidos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza de la albardilla o resultara dañada 
por cualquier circunstancia y se produjeran filtraciones de agua, deberá avisarse a personal 
cualificado. 

 

− Prohibiciones 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar las albardillas. 

No se apoyarán objetos pesados ni se aplicarán esfuerzos concentrados perpendiculares al 
plano de la albardilla. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada año, o antes si fuera apreciable alguna anomalía, se realizará una revisión de las albar-
dillas, inspeccionando la posible aparición de fisuras, desplomes o cualquier otro tipo de le-
sión. 

Inspección periódica para detectar: 

− La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión 
anormal o excesiva y los desconchados de las albardillas de materiales pé-
treos. 

− La oxidación o corrosión de las albardillas metálicas o la pérdida o deterioro de 
los tratamientos anticorrosivos o protectores, como esmaltes o lacados de las 
chapas. 

 

− La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de viertea-
guas de piezas. 

− La deformación o pérdida de planeidad de la superficie de la albardilla, con-
centrándose el vertido del agua en ciertos puntos. 

 

Limpieza según el tipo de material, pétreo o metálico, y el grado de suciedad debida a la con-
taminación y al polvo. Normalmente, se realiza mediante cepillado con agua y detergente neu-
tro, evitando los productos y procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los disolventes 
orgánicos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas y efectuando el rejuntado según las espe-
cificaciones de un técnico. En el caso de las chapas metálicas, sustituyéndolas o reponiendo 
los tratamientos protectores. 

 

− Vierteaguas 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre las piezas de productos ácidos y de 
agua procedente de jardineras. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza del vierteaguas o resultara dañado 
por cualquier circunstancia y se produjeran filtraciones de agua, deberá avisarse a personal 
cualificado. 

 



DIRECCIÓN DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA OFICINA DE PROYECTOS UNIDAD DE GESTIÓN DE PROYECTOS 

PROYECTO DE REHABILITACIÓN DE LA ANTIGUA IMPRENTA BLASCO 

 

BAU  manual de uso y mantenimiento 23 
estudio de arquitectura y urbanismo 

− Prohibiciones 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar los vierteaguas. 

No apoyar objetos pesados ni aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares al plano del al-
féizar. 

No apoyar macetas aunque existan protectores de caída, pues dificultan el drenaje del agua y 
manchan la piedra. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada año, o antes si fuera apreciable alguna anomalía, se realizará una revisión de los vier-
teaguas, inspeccionando la posible aparición de fisuras, desplomes o cualquier otro tipo de le-
sión. 

Inspección periódica para detectar: 

− La posible aparición y desarrollo de grietas y fisuras, así como la erosión 
anormal o excesiva y los desconchados de los vierteaguas de materiales pé-
treos. 

− La oxidación o corrosión de los vierteaguas metálicos, o la pérdida o deterioro 
de los tratamientos anticorrosivos o protectores, como esmaltes o lacados de 
las chapas. 

− La erosión anormal o pérdida de la pasta de rejuntado, en el caso de viertea-
guas de piezas. 

− La deformación o pérdida de planeidad de la superficie de la albardilla, con-
centrándose el vertido del agua en ciertos puntos. 

Limpieza según el tipo de material, pétreo o metálico, y el grado de suciedad debida a la con-
taminación y al polvo. Normalmente, se realiza mediante cepillado con agua y detergente neu-
tro, evitando los productos y procedimientos abrasivos, los ácidos y cáusticos y los disolventes 
orgánicos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: sustitución de las piezas, recibiéndolas con mortero de cemento y rejuntado con 
lechada de cemento blanco, procurando seguir las especificaciones de un técnico. En el caso 
de chapas metálicas, sustituyéndolas o reponiendo los tratamientos protectores, en su caso. 
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2.4.5 Vidrios 

− Especiales. Doble acristalamiento con cámara de aire 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará en la limpieza de los vidrios el uso de productos abrasivos que puedan rayarlos. 

Se evitará el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y 
hormigones. 

Se evitará interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así 
como los portazos. 

Se evitará la proximidad de fuentes de calor elevado. 

Evitar el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar al vidrio. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá avisarse a un 
profesional cualificado. 

 

− Prohibiciones 

No apoyar objetos ni aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se limpiarán periódicamente con agua y productos no abrasivos ni alcalinos. 

Se inspeccionarán periódicamente los vidrios para detectar posibles roturas, deterioro de las 
masillas o perfiles, pérdida de estanqueidad y estado de los anclajes. 

Cada 5 años se revisarán las juntas de estanqueidad, reponiéndolas si existen filtraciones. 

Cada 10 años, como máximo, se revisará la posible disminución de la visibilidad a causa de la 
formación de condensaciones o depósitos de polvo sobre las caras internas de la cámara. 

Inspección ocular: 

− Rotura del vidrio y deterioro anormal de las masillas o perfiles extrusionados o 
pérdida de estanqueidad. 

− Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo, normalmente 
con ligero lavado de agua y de productos de limpieza tradicionales no abrasi-
vos ni alcalinos. 

− Cuando el vidrio lleva tratamiento por capas, como los "planitherm" o "cool-
lite", deberá secarse la superficie, una vez aclarada, mediante un paño limpio y 
suave para evitar ralladuras. 
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− Por el profesional cualificado 

La reposición de los acristalamientos rotos, así como del material de sellado, reposición de las 
masillas elásticas, masillas preformadas autoadhesivas o perfiles extrusionados elásticos será 
llevada a cabo por un profesional cualificado. 

 

− Especiales de seguridad 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar en la limpieza de los vidrios el uso de productos abrasivos que puedan rayarlos. 

Evitar el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y hormi-
gones. 

Evitar interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así co-
mo los portazos. 

Evitar la proximidad de fuentes de calor elevado. 

Evitar el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar el vidrio. 

 

− Prescripciones 

Si se observa riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá repararse inme-
diatamente. 

Ante cualquier fenómeno, golpe o perforación que disminuyese las condiciones de seguridad 
del vidrio, éste será reemplazado. 

 

− Prohibiciones 

No apoyar objetos ni aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección ocular periódica para observar las roturas del vidrio y el deterioro anormal de las 
masillas o perfiles extrusionados o su pérdida de estanqueidad. 

Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo, normalmente con ligero lavado 
de agua y de productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición del acristalamiento roto con otro idéntico así como del material de se-
llado, previa limpieza cuidadosa del soporte para eliminar todo resto de vidrio. 

Reposición de la masilla elástica, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o perfiles ex-
trusionados elásticos, sustituyéndolos en caso de pérdida de estanqueidad. 
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2.5 Particiones 

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

No se realizará ninguna alteración de las premisas del proyecto, ya que un cambio de la solución inicial 
puede ocasionar problemas de humedad, sobrecargas excesivas, etc. 

No se permitirán sobrecargas de uso superiores a las previstas ni alteraciones en la forma de trabajo de los 
elementos estructurales o en las condiciones de arriostramiento. 

Se deberán ventilar las habitaciones entre 2 y 5 veces al día. El contenido de humedad del aire en el am-
biente se eleva constantemente y se produce agua por condensación, lo que produce daños tales como 
formaciones de hongos y manchas de humedad. Se limpiará con productos especiales y con el repintado 
antimoho que evite su transparencia. 

No se deberán utilizar estufas de gas butano, puesto que producen una elevación considerable de la 
humedad. Las cortinas deben llegar sólo hasta la repisa de la ventana y, además, es aconsejable que entre 
la cortina y la ventana haya una distancia aproximada de 30 cm. 

 

2.5.1 Armarios 

− Empotrados sin obra 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán los golpes y roces. 

Se evitarán las humedades, ya que estas producen en la madera cambios en su volumen, 
forma y aspecto. 

Se evitará la incidencia directa de los rayos del sol, si no está preparada para tal acción, ya 
que puede producir cambios en su aspecto y planeidad. 

 

− Prescripciones 

Las condiciones higrotérmicas del recinto en el que se encuentran las puertas deben mante-
nerse entre los límites máximo y mínimo de habitabilidad. 

Las puertas deberán estar siempre protegidas por algún tipo de pintura o barniz, según su uso 
y situación respecto de los aparatos de calefacción. 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán sobre la carpintería objetos que puedan dañarla. 

No se modificará la carpintería ni se colocarán elementos sujetos a la misma que puedan da-
ñarla. 

No se deberán forzar las manivelas ni los mecanismos. 

No se colgarán pesos en las puertas. 

No se someterán las puertas a esfuerzos incontrolados. 
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Nunca se debe mojar la madera y, si ésta se humedece, debe secarse inmediatamente. 

Nunca se deben utilizar elementos o productos abrasivos para limpiar la madera. 

No se deben utilizar productos siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera bar-
nizado, ya que los restos de silicona impedirán su posterior rebarnizado. Se utilizará un pro-
ducto químico recomendado por un especialista. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica del funcionamiento: 

− Cada 6 meses se revisarán los herrajes de colgar, realizando el engrase si fue-
ra necesario. 

− Cada año se engrasarán los herrajes con elementos de rozamiento. 

− Cada 5 años, como máximo, se barnizarán y/o pintarán las puertas. 

− Cada 5 años, como máximo, se comprobará la inmovilidad del entramado y del 
empanelado, así como el estado de los junquillos. En caso de deterioro del 
perfil continuo, se sustituirá éste. 

− Cada 10 años se renovarán los acabados lacados de las puertas, el tratamien-
to contra los insectos y los hongos de las maderas de los marcos y puertas. 

Para la limpieza diaria se deberán utilizar procedimientos simples y elementos auxiliares ade-
cuados al objeto a limpiar: paño, plumero, aspirador, mopa, con el objetivo de limpiar el polvo 
depositado. 

Cuando se requiera una limpieza en profundidad, es muy importante conocer el tipo de protec-
ción utilizado en cada elemento de madera. 

En función de que sea barniz, cera o aceite, se utilizará un champú o producto químico similar 
recomendado por un especialista. 

La carpintería pintada o barnizada puede lavarse con productos de droguería adecuados a ca-
da caso. 

Con los múltiples productos de abrillantado existentes en el mercado debe actuarse con mu-
cha precaución, acudir a centros especializados, seleccionar marcas de garantía y, siempre 
antes de su aplicación general, realizar en un rincón poco visible una prueba de la compatibili-
dad del producto adquirido con la superficie a tratar. 

 

− Por el profesional cualificado 

En caso de rotura de los perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a 
la sustitución de los elementos afectados. Sustitución y reposición de elementos de cuelgue y 
mecanismos de cierre. 



DIRECCIÓN DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA OFICINA DE PROYECTOS UNIDAD DE GESTIÓN DE PROYECTOS 

PROYECTO DE REHABILITACIÓN DE LA ANTIGUA IMPRENTA BLASCO 

 

BAU  manual de uso y mantenimiento 28 
estudio de arquitectura y urbanismo 

 

− Puertas de madera 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán los golpes y roces. 

Se evitarán las humedades, ya que éstas producen en la madera cambios en su volumen, 
forma y aspecto. 

Se evitará la incidencia directa de los rayos del sol si no está preparada para tal acción, ya que 
puede producir cambios en su aspecto y planeidad. 

 

− Prescripciones 

Las condiciones higrotérmicas del recinto en el que se encuentran las puertas deben mante-
nerse entre los límites máximo y mínimo de habitabilidad. 

Las puertas deberán estar siempre protegidas por algún tipo de pintura o barniz, según su uso 
y la situación de la calefacción. 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán sobre la carpintería objetos que puedan dañarla. 

No se modificará la carpintería ni se colocarán elementos sujetos a la misma que puedan da-
ñarla. 

No se deberán forzar las manivelas ni los mecanismos. 

No se colgarán pesos en las puertas. 

No se someterán las puertas a esfuerzos incontrolados. 

Nunca se debe mojar la madera y, si ésta se humedece, debe secarse inmediatamente. 

Nunca se deben utilizar elementos o productos abrasivos para limpiar la madera. 

No se deben utilizar productos siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera bar-
nizado, ya que los restos de silicona impedirán su posterior rebarnizado. Se utilizará un pro-
ducto químico recomendado por un especialista. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica del funcionamiento: 

− Cada 6 meses se revisarán los herrajes de colgar, realizando el engrase si fue-
ra necesario. 

− Cada año se engrasarán los herrajes con elementos de rozamiento. 

− Cada 5 años, como máximo, se barnizarán y/o pintarán las puertas. 
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− Cada 5 años, como máximo, se comprobará la inmovilidad del entramado y del 
empanelado y el estado de los junquillos. En caso del deterioro del perfil conti-
nuo, se sustituirá éste. 

− Cada 10 años se renovarán los acabados lacados de las puertas, el tratamien-
to contra los insectos y los hongos de las maderas de los marcos y puertas de 
madera. 

Para la limpieza diaria se deberán utilizar procedimientos simples y elementos auxiliares ade-
cuados al objeto a limpiar: paño, plumero, aspirador, mopa, con el objetivo de limpiar el polvo 
depositado. 

Cuando se requiera una limpieza en profundidad, es muy importante conocer el tipo de protec-
ción utilizado en cada elemento de madera. 

En función de que sea barniz, cera o aceite, se utilizará un champú o producto químico similar 
recomendado por un especialista. 

La carpintería pintada o barnizada puede lavarse con productos de droguería adecuados a ca-
da caso. 

Con los múltiples productos de abrillantado existentes en el mercado debe actuarse con mu-
cha precaución, acudir a centros especializados, seleccionar marcas de garantía y, siempre 
antes de su aplicación general, realizar en un rincón poco visible una prueba de la compatibili-
dad del producto adquirido con la superficie a tratar. 

 

− Por el profesional cualificado 

En caso de rotura de los perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a 
la sustitución de los elementos afectados; asimismo, se realizará la sustitución y reposición de 
elementos de cuelgue y mecanismos de cierre. 

 

2.5.2 Defensas interiores 

− Barandillas y pasamanos en escaleras 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido sobre ellas de ácidos, lejías, productos de 
limpieza o aguas procedentes de jardineras o de la cubierta que puedan afectar a los materia-
les constituyentes. 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de algún elemento, deberá repararse inmediata-
mente. 

Si se observara la aparición de manchas de óxido en la fábrica, procedente de la posible co-
rrosión de los anclajes, deberá repararse inmediatamente, según indicaciones de personal 
cualificado. 
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− Prohibiciones 

No deberán utilizarse como apoyo de andamios, tablones ni elementos destinados a la subida 
de muebles o cargas. 

No se aplicarán esfuerzos perpendiculares al plano de la barandilla. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección visual general, comprobando su fijación al soporte, observando la posible aparición 
de manchas de óxido en la fábrica, procedentes de los anclajes: 

− Cada año, si es atornillado. 

− Cada dos años, si es por soldadura. 

Limpieza, eliminando el polvo con un trapo seco o ligeramente humedecido, con un paño 
húmedo o con agua y jabón neutro. Se evitarán ácidos, lejías o productos abrasivos. 

Conservación mediante la renovación periódica de la pintura, como mínimo: 

− Cada dos años, en climas muy agresivos. 

− Cada tres años, en climas húmedos. 

− Cada cinco años, en climas secos. 

 

− Por el profesional cualificado 

La reparación de las barandillas de aluminio anodizado que presenten rayado se llevará a ca-
bo por profesional cualificado mediante pulverizadores o pinceles especiales. Cuando se de-
tecte posible corrosión de los anclajes, deberán descubrirse y protegerse adecuadamente, se-
llando los empotramientos a la fábrica. 

 

2.5.3 Puertas de paso interiores 

− De madera 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán los golpes y roces. 

Se evitarán las humedades, ya que éstas producen en la madera cambios en su volumen, 
forma y aspecto. 

 Se evitará la incidencia directa de los rayos del sol si no está preparada para tal acción, ya 
que puede producir cambios en su aspecto y planeidad. 

 

− Prescripciones 

Las condiciones higrotérmicas del recinto en el que se encuentran las puertas deben mante-
nerse entre los límites máximo y mínimo de habitabilidad. 
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Las puertas deberán estar siempre protegidas por algún tipo de pintura o barniz, según su uso 
y la situación de la calefacción. 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán sobre la carpintería objetos que puedan dañarla. 

No se modificará la carpintería ni se colocarán elementos sujetos a la misma que puedan da-
ñarla. 

No se deberán forzar las manivelas ni los mecanismos. 

colgarán pesos en las puertas. 

No se someterán las puertas a esfuerzos incontrolados. 

Nunca se debe mojar la madera y, si ésta se humedece, debe secarse inmediatamente. 

Nunca se deben utilizar elementos o productos abrasivos para limpiar la madera. 

No se deben utilizar productos siliconados para limpiar o proteger un elemento de madera bar-
nizado, ya que los restos de silicona impedirán su posterior rebarnizado. Se utilizará un pro-
ducto químico recomendado por un especialista. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica del funcionamiento: 

− Cada 6 meses se revisarán los herrajes de colgar, realizando el engrase si fue-
ra necesario. 

− Cada año se engrasarán los herrajes con elementos de rozamiento. 

− Cada 5 años, como máximo, se barnizarán y/o pintarán las puertas. 

− Cada 5 años, como máximo, se comprobará la inmovilidad del entramado y del 
empanelado y el estado de los junquillos. En caso del deterioro del perfil conti-
nuo, se sustituirá éste. 

− Cada 10 años se renovarán los acabados lacados de las puertas, el tratamien-
to contra los insectos y los hongos de las maderas de los marcos y puertas. 

Para la limpieza diaria se deberán utilizar procedimientos simples y elementos auxiliares ade-
cuados al objeto a limpiar: paño, plumero, aspirador, mopa, con el objetivo de limpiar el polvo 
depositado. 

Cuando se requiera una limpieza en profundidad, es muy importante conocer el tipo de protec-
ción utilizado en cada elemento de madera. 

En función de que sea barniz, cera o aceite, se utilizará un champú o producto químico similar 
recomendado por un especialista. 

La carpintería pintada o barnizada puede lavarse con productos de droguería adecuados a ca-
da caso. 

Con los múltiples productos de abrillantado existentes en el mercado debe actuarse con mu-
cha precaución, acudir a centros especializados, seleccionar marcas de garantía y, siempre 
antes de su aplicación general, realizar en un rincón poco visible una prueba de la compatibili-
dad del producto adquirido con la superficie a tratar. 
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− Por el profesional cualificado 

En caso de rotura de los perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a 
la sustitución de los elementos afectados; asimismo, se realizará la sustitución y reposición de 
elementos de cuelgue y mecanismos de cierre. 

 

− Resistentes al fuego 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el cierre violento de las hojas de puertas; manipular con prudencia los elementos de cie-
rre. 

Proteger la carpintería con cinta adhesiva o tratamientos reversibles cuando se vayan a llevar 
a cabo trabajos como limpieza, pintado, revoco, etc. 

 

− Prescripciones 

Si por parte de la propiedad se procediera a modificar la carpintería o a colocar acondicionado-
res de aire sujetos a la misma, deberá avisarse con anterioridad a un técnico competente que 
apruebe estas operaciones. 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán sobre la carpintería objetos que puedan dañarla. 

No se modificará la carpintería ni se colocarán elementos sujetos a la misma que puedan da-
ñarla. 

No se deberán forzar las manivelas ni los mecanismos. 

No se colgarán pesos en las puertas. 

No se someterán las puertas a esfuerzos incontrolados. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica del funcionamiento: 

− Cada año se revisarán y engrasarán los herrajes de cierre y seguridad y cada 
6 meses, los herrajes de colgar. 

− Cada seis meses se revisará el estado de los mecanismos, el líquido del freno 
retenedor y el estado de los elementos del equipo automático, sustituyendo las 
piezas que pudieran ocasionar deficiencias en el funcionamiento. 

 

− Cada 3 años se repasará la protección de las carpinterías pintadas en exterio-
res y cada 5 años, en carpinterías interiores. 
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− Cada 5 años, o antes si se apreciara falta de estanqueidad, roturas o mal fun-
cionamiento, se inspeccionará la carpintería; se repararán los defectos que 
puedan aparecer en ella. 

Cuando se detecte alguna de estas anomalías se recurrirá a personal especializado, que en 
caso necesario, engrasará con aceite ligero o desmontará las puertas para el correcto funcio-
namiento de los mecanismos de cierre y de maniobra. 

Para la limpieza diaria de la suciedad y residuos de polución se utilizará un trapo húmedo. En 
caso de manchas aisladas, pueden añadirse a la solución jabonosa polvos de limpieza o un 
poco de amoníaco. En cualquier caso, debe evitarse el empleo de abrasivos, disolventes, ace-
tona, alcohol y otros productos susceptibles de atacar la carpintería. 

Cuando se requiera una limpieza en profundidad, es muy importante conocer el tipo de protec-
ción utilizado en cada elemento de chapa galvanizada. 

 

− Por el profesional cualificado 

En caso de rotura de los perfiles, deberán reintegrarse las condiciones iniciales o procederse a 
la sustitución de los elementos afectados. Sustitución y reposición de elementos de cuelgue y 
mecanismos de cierre. Se repintarán cuando sea necesario para recuperar la apariencia y evi-
tar la oxidación o corrosión de los perfiles, acudiendo en su caso a un profesional cualificado si 
se detecta un deterioro anormal del revestimiento o si se quiere un tratamiento más eficaz o 
realizado en condiciones de total idoneidad. 

 

2.5.4 Tabiques y trasdosados 

− Fábrica 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará la exposición de las fábricas a la acción continuada de la humedad, como la prove-
niente de condensaciones desde el interior o la de ascenso capilar y se alertará de posibles fil-
traciones desde las redes de suministro o evacuación de agua. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascari-
llar o romper alguna pieza. 

Se evitará el vertido sobre la fábrica de productos cáusticos. 

Se evitará clavar algún elemento en la pared sin haber tenido en cuenta las conducciones 
ocultas existentes, eléctricas, de fontanería o calefacción. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza, deberá repararse inmediatamen-
te. 

 

− Prohibiciones 
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No se empotrarán ni apoyarán en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales 
que ejerzan una sobrecarga concentrada. 

No se modificarán las condiciones de carga de las fábricas ni se rebasarán las previstas en el 
proyecto. 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar la tabiquería. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se harán inspecciones para detectar la pérdida de estanqueidad, roturas, de-
terioros o desprendimientos, en el caso de particiones interiores. 

Cada diez años en locales habitados, cada año en locales deshabitados, o antes si fuera apre-
ciada alguna anomalía, se realizará una revisión de la tabiquería, inspeccionando la posible 
aparición de: 

− Fisuras, desplomes o cualquier otro tipo de lesión. 

− La erosión anormal o excesiva de paños, desconchados o descamaciones. 

− La erosión anormal o pérdida del mortero de las juntas. 

− La aparición de humedades y manchas diversas. 

En caso de ser observado alguno de estos síntomas, será estudiado por un técnico competen-
te, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban realizarse. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición de las piezas rotas con otras idénticas, previa limpieza cuidadosa del 
hueco para eliminar todo resto. Como paso previo a la realización de alguna redistribución de 
la tabiquería, se deberá consultar a un técnico, por si pudiera afectar a elementos estructura-
les. 

 

− Placas 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitarán humedades perniciosas permanentes o habituales. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos punzantes o pesados que puedan descascari-
llar o romper alguna pieza. 

Se evitará el vertido sobre las placas de productos cáusticos y de agua procedente de jardine-
ras. 

Se evitará clavar algún elemento en la pared sin haber tenido en cuenta las conducciones 
ocultas existentes, eléctricas, de fontanería o calefacción. 

Se evitará la transmisión de empujes sobre las particiones. 

− Prescripciones 
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Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna placa, deberá repararse inmediatamen-
te. 

 

− Prohibiciones 

No se empotrarán o apoyarán en la fábrica vigas, viguetas u otros elementos estructurales que 
ejerzan una sobrecarga concentrada. 

No se modificarán las condiciones de carga de los tabiques ni se rebasarán las previstas en el 
proyecto. 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar la tabiquería.  

No se fijarán ni se colgarán objetos sin seguir las indicaciones del fabricante según el peso. 

No se realizará ningún tipo de rozas. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se harán inspecciones para detectar la posible aparición de fisuras, grietas, 
desplomes, etc. 

En caso de ser observado alguno de estos síntomas, será estudiado por un técnico competen-
te, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban realizarse. 

La limpieza se realizará según el tipo de acabado. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición de las piezas rotas con otras idénticas, previa limpieza cuidadosa del 
hueco para eliminar todo resto. Como paso previo a la realización de alguna redistribución de 
la tabiquería, se deberá consultar a un técnico, por si pudiera afectar a elementos estructura-
les. 

Todos los trabajos de mantenimiento deberán realizarse por personal cualificado. 

 

2.5.5 Vidrios 

− Planos decorados 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará en la limpieza de los vidrios el uso de productos abrasivos que puedan rayarlos. 

Se evitará el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y 
hormigones. 

Se evitará interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así 
como los portazos. 

Se evitará la proximidad de fuentes de calor elevado. 

Evitar el vertido sobre el acristalamiento de productos cáusticos capaces de atacar al vidrio. 
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− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá avisarse a un 
profesional cualificado. 

 

− Prohibiciones 

No apoyar objetos ni aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección ocular periódica para observar las roturas del vidrio y el deterioro anormal de las 
masillas o perfiles extrusionados o su pérdida de estanqueidad. 

Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo, normalmente con ligero lavado 
de agua y de productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 

Cuando el vidrio lleva tratamiento por capas, como los "planitherm" o "cool-lite", deberá secar-
se la superficie, una vez aclarada, mediante un paño limpio y suave para evitar ralladuras. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición del acristalamiento roto con otro idéntico así como del material de se-
llado, previa limpieza cuidadosa del soporte para eliminar todo resto de vidrio. 

Reposición de la masilla elástica, masillas en bandas preformadas autoadhesivas o perfiles ex-
trusionados elásticos, sustituyéndolos en caso de pérdida de estanqueidad. 

 

2.6 Instalaciones 

2.6.1 Infraestructura común de telecomunicaciones 

− Acometidas 
 
USO 

− Precauciones 

Las arquetas no están preparadas para el tráfico de vehículos. Por tanto, de ser necesario cir-
cular sobre ellas o depositar pesos encima, deben protegerse temporalmente con una chapa 
de acero o algún elemento similar. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del recorrido y trazado de la ca-
nalización externa. 
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− Prohibiciones 

El usuario no debe manipular ningún elemento de la canalización externa. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable. 

− Por el profesional cualificado 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso que pueda alterar su normal 
funcionamiento será realizada previo estudio y bajo la dirección de un técnico competente. Se 
considera que han variado las condiciones de uso en los siguientes casos: 

− Cambio de utilización del edificio. 

− Modificación o ampliación parcial de la instalación que represente un aumento 
de los servicios o necesidades. 

− Cambios en la legislación oficial que afecten a la instalación. 

− Canalizaciones de enlace 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará, en instalaciones colectivas, utilizar los patinillos y canaladuras previstos para la te-
lefonía para otros usos diferentes. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del recorrido de las canalizacio-
nes y registros de enlace. 

 

− Prohibiciones 

No se podrá modificar la instalación ni sus condiciones de uso sin un estudio realizado por un 
técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable, de manera que el usuario, únicamente en el caso de la existencia de anomalías, deberá 
dar aviso al operador del que se depende para descartar el problema en la línea con la central 
o en el punto de terminación de la red y solicitar los servicios de personal cualificado para la 
red interior y sus terminales. 
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− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Asimismo, además de lo anteriormente expuesto, en instalaciones colectivas se deberá, por 
parte del personal de mantenimiento: 

− Mantener limpio y despejado el armario o recinto de cabecera donde se ubican 
los amplificadores. 

− Mantener limpios los patinillos o canaladuras previstos para las telecomunica-
ciones, que no podrán ser destinados a otros usos diferentes. 

 

− Equipamiento para recintos 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará el acceso por parte del usuario a los recintos de instalaciones. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del montaje de las instalaciones 
de telecomunicaciones, incluida en las infraestructuras comunes de acceso a las mismas, 
quedando reflejados en los planos los distintos componentes de la instalación, así como doble 
juego de llaves del Recinto de Instalaciones de Telecomunicación Inferior y del Recinto de Ins-
talaciones de Telecomunicación Superior o del Recinto de Instalaciones de Telecomunicación 
Único, según proceda en cada caso. La propiedad contará también con la referencia del domi-
cilio social de la empresa instaladora. 

 

− Prohibiciones 

No se podrá manipular la instalación, salvo por personal cualificado. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 
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− Canalizaciones principales 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará, en instalaciones colectivas, utilizar los patinillos y canaladuras previstos para la te-
lefonía para otros usos diferentes. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del recorrido de las canalizacio-
nes y registros principales. 

 

− Prohibiciones 

No se podrá modificar la instalación ni sus condiciones de uso sin un estudio realizado por un 
técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable, de manera que el usuario, únicamente en el caso de la existencia de anomalías, deberá 
dar aviso al operador del que se depende. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

 

− Canalizaciones secundarias 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará, en instalaciones colectivas, utilizar los patinillos y canaladuras previstos para la te-
lefonía para otros usos diferentes. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del recorrido de las canalizacio-
nes y registros secundarios. 
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− Prohibiciones 

No se podrá modificar la instalación ni sus condiciones de uso sin un estudio realizado por un 
técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable, de manera que el usuario, únicamente en el caso de la existencia de anomalías, deberá 
dar aviso al operador del que se depende. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

 

− Canalizaciones interiores 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará realizar la conexión a la toma de señal para telecomunicaciones desde conectores 
no normalizados. 

 

− Prescripciones 

El usuario debe conocer de antemano las características del funcionamiento de los aparatos, 
expuestas por parte del fabricante, para su correcto uso. 

 

− Prohibiciones 

No se podrá modificar la instalación ni ampliar el número de tomas sin un estudio realizado por 
un técnico competente. 

El usuario no debe manipular ningún elemento de la red de distribución interior. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Comprobar la buena comunicación entre interlocutores y procurar el buen estado de las tomas 
de señal. Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso al operador del que se depende para 
descartar el problema en la línea con la central o en el punto de terminación de la red y solici-
tar los servicios de personal cualificado para la red interior y sus terminales. 
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− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará por parte de un instalador 
autorizado: 

− El equipo de cabecera de red de distribución interior, comprobando y ajustan-
do la sintonía de los receptores de satélite, midiendo y ajustando el nivel de 
señal a la salida del equipo de cabecera y midiendo la señal en las tomas del 
usuario. 

Y en instalaciones colectivas e individuales: 

− Comprobar la buena recepción de las emisoras y canales disponibles. 

− Procurar el buen estado de las tomas de señal. 

 

2.6.2 Audiovisuales 

− Radio-Televisión 
 
USO 

− Precauciones 

Las antenas o sus mástiles de fijación no deberán utilizarse en ningún caso como apoyo de 
andamios, tablones ni elementos destinados a la subida de muebles o cargas. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del montaje de la antena y refe-
rencia del domicilio social de la empresa instaladora. Asimismo, debe conocer de antemano 
las características del funcionamiento de los aparatos, expuestas por parte del fabricante, para 
su correcto uso. 

 

− Prohibiciones 

El usuario no debe subirse a las torres ni a los mástiles y, en consecuencia, no debe manipular 
ningún elemento del equipo de captación. 

No se podrá modificar la instalación ni ampliar el número de tomas sin un estudio realizado por 
un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable, de manera que el usuario, únicamente desde la azotea u otros puntos que no entrañen 
peligro, deberá realizar inspecciones visuales de los sistemas de captación para poder detec-
tar problemas de corrosión de torre y mástil, pérdida de tensión en los vientos, desprendimien-
to parcial de las antenas, goteras en la base de la torre, etc. 
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En caso de apreciarse alguna anomalía por parte del usuario, deberá avisarse a un instalador 
autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medidas oportu-
nas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará por parte de un instalador 
autorizado la instalación, teniendo en cuenta los siguientes apartados: 

− Revisar el sistema de captación terrestre, reorientando las antenas y parábolas 
que se hayan desviado. 

− Reparar los preamplificadores de antenas terrestres y los conversores de pa-
rábolas. 

− Sustituir las antenas u otro material dañado, como cables. Ajustar la tensión de 
los vientos y la presión de las tuercas y tornillos, revestir con imprimación de 
pintura antioxidante los elementos metálicos expuestos a la intemperie y repa-
rar la impermeabilización de los anclajes del sistema. 

− Comprobar la ganancia de señal en el amplificador, midiendo la señal a la en-
trada y salida del mismo. 

 

− Telefonía Básica 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará realizar la conexión a la toma de señal para teléfono desde conectores no normali-
zados. 

Se evitará, en instalaciones colectivas, utilizar los patinillos y canaladuras previstos para la te-
lefonía para otros usos diferentes. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del montaje de la instalación de 
telefonía, incluida en las infraestructuras comunes de acceso a las telecomunicaciones, que-
dando reflejado en los planos los distintos componentes de la instalación, así como doble jue-
go de llaves del Recinto de Instalaciones de Telecomunicación Inferior y del Recinto de Insta-
laciones de telecomunicación Superior o del Recinto de Instalaciones de Telecomunicación 
Único, según proceda en cada caso. La propiedad contará también con la referencia del domi-
cilio social de la empresa instaladora. 

Asimismo, debe conocer de antemano las características del funcionamiento de los aparatos, 
expuestas por parte del fabricante, para su correcto uso. 
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− Prohibiciones 

El usuario no debe manipular ningún elemento de la instalación, sea de distribución o interior. 

No se deben conectar teléfonos, faxes ni módem que no posean su etiqueta de homologación. 

No se debe ampliar la red interior sin un asesoramiento y ejecución por parte de un instalador 
autorizado. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable. 

Comprobar la buena comunicación entre interlocutores y procurar el buen estado de las tomas 
de señal. Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso al operador del que se depende para 
descartar el problema en la línea con la central o en el punto de terminación de la red y solici-
tar los servicios de personal cualificado para la red interior y sus terminales. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados, por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará por parte de un instalador 
autorizado: 

− La instalación tanto de las redes comunes como de la red interior. 

− El estado de fijación, aparición de corrosiones o humedades en las cajas de 
conexión, instalación y armarios de enlace, base y registro. 

Asimismo, además de lo anteriormente expuesto, en instalaciones colectivas se deberá, por 
parte del personal de mantenimiento: 

− Mantener limpios y despejados los recintos de la instalación, así como los pa-
tinillos y canaladuras previstos, que no podrán ser utilizados para otros usos 
diferentes. 

Y en instalaciones colectivas e individuales: 

− Comprobar la buena recepción. 

− Procurar el buen estado de las tomas de señal. 
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− Megafonía  
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará realizar la conexión a la toma de señal para altavoces desde conectores no norma-
lizados. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del montaje de la instalación, así 
como diagramas esquemáticos de los circuitos existentes, con indicación de las zonas a las 
que prestan servicio, número y características de los altavoces conectados, codificación de 
identificación de sus líneas, códigos de identificación y localización de las cajas de distribución, 
derivación y seccionamiento, así como tensión de distribución y potencia de excitación. La do-
cumentación incluirá razón social y domicilio de la firma instaladora. 

Asimismo, debe conocer de antemano las características del funcionamiento de los aparatos, 
expuestas por parte del fabricante, para su correcto uso. 

 

− Prohibiciones 

No se realizarán modificaciones de la instalación ni de sus condiciones de uso sin la interven-
ción de instalador especializado. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento deberá ser realizado por un instalador autorizado de una empresa respon-
sable, de manera que el usuario únicamente verificará el funcionamiento de la instalación y 
comprobará visualmente la fijación y el estado de los mandos de actuación (interruptores, re-
guladores, selector de programas, altavoces, etc.). 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará por parte de instalador au-
torizado: 

− La fijación de la acometida de alimentación, el funcionamiento del interruptor 
automático y la efectividad del punto de puesta a tierra. 

− El funcionamiento de las unidades amplificadoras, teniendo especial cuidado 
en los siguientes aspectos: 
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− Fijación de las distintas unidades. 

− Estado de cables y conexiones en líneas de entrada y salida. 

− Inspección y limpieza de rejillas de ventilación y engrase de los ele-
mentos de ventilación forzada en caso de existir. 

− Comprobación de la puesta a tierra del equipo. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará por parte de instalador au-
torizado: 

− La fijación de bornes o regletas y el estado de las conexiones, así como el ais-
lamiento entre líneas pertenecientes a circuitos distintos de la caja general de 
distribución. 

− La fijación de las bases y de los soportes para sujeción de los tubos y el esta-
do de los distintos elementos que componen la instalación. 

− El funcionamiento, fijación y estado de los mandos de actuación de interrupto-
res, reguladores de nivel sonoro y selector de programas. 

− Las fijaciones de altavoces y cajas acústicas, las rejillas y el estado de las co-
nexiones. 

 

2.6.3 Climatización  

− Unidades autónomas de climatización 
 
USO 

− Precauciones 

En este tipo de elementos de las instalaciones, el usuario es prácticamente un sujeto pasivo al 
que no se le encomienda ningún tipo de actuación, salvo la precaución debida ante taladros en 
paramentos para no afectar a las posibles conducciones. 

Es aconsejable siempre consultar las instrucciones de uso entregadas en la compra de los 
aparatos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara que los compresores trabajan en vacío o carga baja, se parará la instalación 
hasta la llegada del servicio técnico. 

En las instalaciones con máquinas de condensación por aire (particularmente las individuales), 
se comprobará que la zona de expulsión de aire se mantiene libre de obstáculos y que el apa-
rato puede realizar descarga libre. 

Debe hacerse un uso racional de la energía mediante una programación adecuada del siste-
ma, de manera que no se deberían programar temperaturas inferiores a los 23°C en verano ni 
superiores a esa cifra en invierno. 

En caso de tratamiento de la humedad, su programación debe estar comprendida entre el 40% 
y el 60% de la humedad relativa. 
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− Prohibiciones 

No se debe obstaculizar nunca el movimiento del aire en los difusores o rejillas de equipo. 

Debe incompatibilizarse el funcionamiento del sistema con la apertura de los huecos exteriores 
practicables. 

MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento de la instalación deberá ser realizado por un instalador autorizado de una 
empresa responsable. 

Únicamente dos veces al año, preferiblemente antes de la temporada de utilización, el usuario 
deberá comprobar los siguientes puntos, así como realizar las operaciones siguientes en la 
instalación: 

− Inspección visual de aquellas partes vistas y la posible detección de anomalías 
como fugas, condensaciones, corrosiones, pérdida del aislamiento, etc., con el 
fin de dar aviso a la empresa mantenedora. 

− Limpiar y adecentar exteriormente los equipos de producción sin productos 
abrasivos ni disolventes de los materiales plásticos de su carcasa. 

 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los equipos de producción, se repararán los defectos encontrados por 
un instalador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo pre-
cisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará por parte de personal cua-
lificado el mantenimiento de todos los componentes de la instalación siguiendo las instruccio-
nes del fabricante, lo que comprende los siguientes trabajos: 

− La revisión y reajuste internos de estas unidades terminales, especialmente la 
limpieza de los serpentines y ventiladores, sustitución de filtros, comprobación 
de termostatos y electroválvulas y limpieza del drenaje. 

 

− Unidades no autónomas de climatización (fancoils) 
 
USO 

− Precauciones 

En este tipo de elementos de las instalaciones, el usuario es prácticamente un sujeto pasivo al 
que no se le encomienda ningún tipo de actuación, salvo la precaución debida ante taladros en 
paramentos para no afectar a las posibles conducciones. 

Es aconsejable siempre consultar las instrucciones de uso entregadas en la compra de los 
aparatos. 
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− Prescripciones 

Se comprobará durante la puesta en marcha de invierno o verano que no hay bolsas de aire 
en la batería. 

Se comprobarán las posibles fugas del circuito hidráulico. 

Debe hacerse un uso racional de la energía mediante una programación adecuada del siste-
ma, de manera que no se deberían programar temperaturas inferiores a los 23°C en verano ni 
superiores a esa cifra en invierno. 

En caso de tratamiento de la humedad, su programación debe estar comprendida entre el 40% 
y el 60% de la humedad relativa. 

 

− Prohibiciones 

No se debe obstaculizar nunca el movimiento del aire en los difusores o rejillas de equipo. 

Debe incompatibilizarse el funcionamiento del sistema con la apertura de los huecos exteriores 
practicables. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal del servicio 
técnico de la empresa suministradora. 

Antes de la temporada de utilización, el usuario deberá comprobar los siguientes puntos, así 
como realizar las operaciones siguientes en la instalación: 

− Baterías: mantener limpio el paso entre aletas evitando la acumulación de pol-
vo, etc 

− Bandejas de condensación: revisarlas una vez al año para evitar la formación 
de algas, etc. 

− Filtro: Se revisará una vez cada tres meses para evitar que se ensucien las ba-
terías. 

− Motor: Limpiar periódicamente mediante el soplado de aire comprimido para 
evitar que se acumule el polvo y la grasa en su rotor. 

− Limpiar y adecentar exteriormente los aparatos sin productos abrasivos ni di-
solventes de los materiales plásticos de su carcasa. 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los aparatos, se repararán los defectos encontrados por un instalador 
autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará por parte de personal cua-
lificado el mantenimiento de todos los componentes de la instalación siguiendo las instruccio-
nes del fabricante, lo que comprende los siguientes trabajos: 
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− La revisión y reajuste internos de estas unidades terminales, especialmente la 
limpieza de los serpentines y ventiladores, sustitución de filtros, comprobación 
de termostatos y electroválvulas y limpieza del drenaje. 

 

− Sistemas de conducción de aire 
 
USO 

− Precauciones 

Se tendrá especial cuidado en la manipulación de las rejillas y difusores de aire. 

 

− Prescripciones 

La propiedad recibirá a la entrega del local planos definitivos del recorrido de los conductos 
que forman parte de la instalación de la climatización e indicación de las principales caracterís-
ticas de la misma. La documentación incluirá razón social y domicilio de la empresa instalado-
ra. 

 

− Prohibiciones 

No se podrá modificar la instalación ni sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) ni ampliar el número de tomas sin un estudio realizado por 
un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El mantenimiento de la instalación deberá ser realizado por un instalador autorizado de la em-
presa responsable. 

Únicamente dos veces al año, preferiblemente antes de la temporada de utilización, el usuario 
deberá hacer las comprobaciones y realizar las operaciones siguientes en la instalación: 

− Comprobación en los conductos del estado de su aislamiento, puntos de an-
claje, conexiones, limpieza, etc. 

− Limpieza de los conductos y difusores de aire. 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Cada año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará por parte de personal cua-
lificado el mantenimiento de todos los componentes de la instalación siguiendo las instruccio-
nes del fabricante. 
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Deberán quedar reflejadas en los planos de la propiedad todas aquellas modificaciones que se 
produzcan como consecuencia de los trabajos de reparación de la instalación. 

 

− Unidad de tratamiento de aire 
 
USO 

− Precauciones 

En este tipo de elementos de las instalaciones, el usuario es prácticamente un sujeto pasivo al 
que no se le encomienda ningún tipo de actuación, salvo la precaución debida ante taladros en 
paramentos para no afectar a las posibles conducciones. 

Es aconsejable siempre consultar las instrucciones de uso entregadas en la compra de los 
aparatos. 

 

− Prescripciones 

Se comprobará durante la puesta en marcha de invierno o verano que no hay bolsas de aire 
en la batería. 

Se comprobarán las posibles fugas del circuito hidráulico. 

Debe hacerse un uso racional de la energía mediante una programación adecuada del siste-
ma, de manera que no se deberían programar temperaturas inferiores a los 23°C en verano ni 
superiores a esa cifra en invierno. 

En caso de tratamiento de la humedad, su programación debe estar comprendida entre el 40% 
y el 60% de la humedad relativa. 

 

− Prohibiciones 

No se debe obstaculizar nunca el movimiento del aire en las compuertas del equipo. 

Debe incompatibilizarse el funcionamiento del sistema con la apertura de los huecos exteriores 
practicables. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal del servicio 
técnico de la empresa suministradora. 

Antes de la temporada de utilización, el usuario deberá comprobar los siguientes puntos, así 
como realizar las operaciones siguientes en la instalación: 

− Limpieza y eliminación de corrosiones de las superficies exteriores. 

− Verificación de la inexistencia de fugas de aire por juntas de paneles, puertas y 
registros. 

− Inspección de los filtros de aire. 

− Eliminación de incrustaciones de sales y lodos. 

− Verificación del estado y estanqueidad de conexiones de agua. 
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En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los aparatos, se repararán los defectos encontrados por un instalador 
autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Se realizará por parte de personal cualificado el mantenimiento de todos los componentes de 
la instalación siguiendo las instrucciones del fabricante. La frecuencia de dichas intervenciones 
puede ser cada mes, cada trimestre, cada año o cada dos años. Estas son las intervenciones 
de mantenimiento preventivo: 

La inspección, verificación, limpieza, comprobación, sustitución, medición de caudales de aire, 
de consumos, realización de análisis del agua de estas unidades de tratamiento de aire en lo 
relativo a aspectos generales, secciones de refrigeración, compuertas, filtros, secciones de re-
cuperación de energía, secciones de humidificación por inyección de vapor, secciones de 
humidificación por contacto, lavadores de aire, baterías de tratamiento de aire y ventiladores y 
sus motores. 

 

2.6.4 Eléctricas 

− Puesta a tierra 
 
USO 

− Precauciones 

Se procurará que cualquier nueva instalación de pararrayos, antena de TV y FM, enchufes 
eléctricos, masas metálicas de los aseos y baños, fontanería, gas, calefacción, depósitos, cal-
deras, guías de aparatos elevadores y, en general, todo elemento metálico importante, esté 
conectado a la red de toma de tierra del edificio. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación de toma de tierra, de 
forma que en dicho plano queden reflejados los distintos componentes de la instalación: Lí-
neas principales de tierra, arqueta de conexión y electrodos de toma de tierra, mediante un 
símbolo y/o número específico. 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un especia-
lista, siendo aconsejable siempre consultar las instrucciones de uso entregadas en la compra 
de los aparatos. 

Es obligatoria la conexión a la red de tierra de todos los electrodomésticos y luminarias que in-
corporen la conexión correspondiente. 

 

− Prohibiciones 

Nunca se deben interrumpir o cortar las conexiones de la red de tierra. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Todas las operaciones de mantenimiento, reparación o reposición serán realizadas por perso-
nal especializado. 

Al usuario le corresponde, ante una sequedad excesiva del terreno y cuando lo demande la 
medida de la resistividad del terreno, el humedecimiento periódico de la red bajo supervisión 
de personal cualificado. 

 

− Por el profesional cualificado 

Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mantenimiento a reali-
zar en los principales elementos o componentes de la instalación de toma de tierra, tales como 
líneas principales de tierra o arqueta de conexión y electrodos, por parte de personal especia-
lizado, que es aquel que está en posesión del título de instalador electricista autorizado y que 
pertenece a una empresa con la preceptiva autorización administrativa. 

Líneas principales de tierra: 

− Cada dos años se comprobará mediante inspección visual el estado frente a la 
corrosión de todas las conexiones, de la línea principal y derivadas de tierra, 
así como la continuidad de las líneas. Se repararán los defectos encontrados. 

− Cada cinco años se comprobará el aislamiento de la instalación interior que 
entre cada conductor y tierra y entre cada dos conductores no deberá ser infe-
rior a 250.000 Ohm. Se repararán los defectos encontrados. 

Arqueta y puntos de conexión: 

− Cada año, en la época en que el terreno esté más seco y después de cada 
descarga eléctrica, si el edificio tiene instalación de pararrayos, se comprobará 
su continuidad eléctrica en los puntos de puesta a tierra, como: 

− Instalación de pararrayos. 

− Instalación de antena colectiva de TV y FM. 

− Enchufes eléctricos y masas metálicas de los aseos. 

− Instalaciones de fontanería, gas y calefacción, depósitos, calderas, 
guías de aparatos elevadores y, en general, todo elemento metálico 
importante. 

− Estructuras metálicas y armaduras de muros y soportes de hormigón. 

− Se repararán los defectos encontrados. 

Electrodos: 

− Cada dos años se comprobará que el valor de la resistencia de tierra sigue 
siendo inferior a los 20 Ohm. 

− En caso de que los valores obtenidos de resistencia a tierra fueran superiores 
al indicado, se suplementarán electrodos en contacto con el terreno hasta res-
tablecer los valores de resistencia a tierra de proyecto. 
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− El punto de puesta a tierra y su arqueta deben estar libres de obstáculos que 
impidan su accesibilidad. Ante una sequedad extraordinaria del terreno, siem-
pre que la medición de la resistencia de tierra lo demande, debería realizarse 
un humedecimiento periódico de la red de tomas de tierra bajo la supervisión 
de personal cualificado. 

 

− Cajas generales de protección 
 
USO 

− Precauciones 

Se procurará no obstruir el acceso libre y permanente de la compañía suministradora a la hor-
nacina donde se ubica la caja general de protección del edificio. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por técnico com-
petente. 

 

− Prohibiciones 

Nunca se deben realizar obras junto a la hornacina donde se ubica la caja general de protec-
ción, ni conexiones de ningún tipo, sin autorización de la compañía suministradora. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Todas las operaciones de mantenimiento, reparación o reposición serán realizadas por perso-
nal especializado. 

 

− Por el profesional cualificado 

Cada cinco años se comprobarán los dispositivos de protección contra cortocircuitos, contac-
tos directos e indirectos, así como sus intensidades nominales en relación a la sección de los 
conductores que protegen. 

 

− Líneas generales de alimentación 
 
USO 

− Precauciones 

Antes de realizar un taladro en un paramento situado en zona común, debe asegurarse de que 
en ese punto no existe una canalización eléctrica que pueda provocar un accidente. 

 

− Prescripciones 
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Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por técnico com-
petente. 

 

− Prohibiciones 

No manipular la línea en ningún punto de su recorrido por zona común. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Todas las operaciones de mantenimiento, reparación o reposición serán realizadas por perso-
nal especializado. 

− Por el profesional cualificado 

Cada dos años, o después de producirse algún incidente en la instalación, se comprobará me-
diante inspección visual los bornes de abroche de la línea general de alimentación en la CGP. 

 

− Instalaciones interiores 
 
USO 

− Precauciones 

Cuadros de mando y protección. 

− Como precaución, se recomienda desconectar el interruptor general cada vez 
que se abandone el edificio por un periodo largo de tiempo, comprobando que 
no afecta a ningún aparato electrodoméstico (frigorífico, etc.). 

Red de distribución interior. 

− Antes de realizar un taladro en un paramento, para colgar un cuadro por ejem-
plo, debe asegurarse de que en ese punto no existe una canalización eléctrica 
empotrada que pueda provocar un accidente. 

− En caso de ser necesario introducir alguna modificación que afecte a las insta-
laciones eléctricas fijas, es preceptivo solicitar los servicios de un instalador 
electricista autorizado. 

Aparatos eléctricos y mecanismos. 

− Cualquier aparato o receptor que se vaya a conectar a la red deberá llevar las 
clavijas adecuadas para la perfecta conexión, con su correspondiente toma de 
tierra. 

− Al utilizar o conectar algún aparato eléctrico se deben tener siempre las manos 
bien secas, no se debe estar descalzo ni con los pies húmedos. 

− Desconectar los aparatos eléctricos de la red después de usarlos. No desco-
nectar los aparatos eléctricos tirando del cordón que lleva la clavija. La desco-
nexión debe realizarse siempre tirando de la base que aloja las clavijas de co-
nexión. 
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− Antes de poner en marcha un aparato eléctrico nuevo, es preceptivo asegurar-
se de que la tensión de alimentación coincide con la que suministra la red. 

− Ante la necesidad de manipular un aparato eléctrico es preceptivo desconec-
tarlo previamente de la red. 

− Si un aparato da corriente, se debe desenchufar inmediatamente y avisar a un 
técnico o instalador autorizado. Si la operación de desconexión puede resultar 
peligrosa, conviene desconectar el interruptor general antes de proceder a la 
desconexión del aparato. 

 

− Prescripciones 

Cuadros de mando y protección. 

− Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación 
de la instalación, cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo 
estudio realizado por técnico competente. 

− Cuando salta algún interruptor automático hay que intentar localizar la causa 
que lo produjo antes de proceder a su rearme. Si se originó a causa de la co-
nexión de algún aparato en malas condiciones, lo que hay que hacer es des-
enchufarlo. Si, a pesar de la desconexión, el mecanismo no se deja rearmar, o 
bien si el problema está motivado por cualquier otra causa compleja, hay que 
pasar aviso a un profesional cualificado. 

Red de distribución interior. 

− El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación eléctri-
ca interior del local, de forma que en dicho plano queden reflejados los distin-
tos componentes de la instalación privativa: cuadro general de distribución, cir-
cuitos interiores, puntos de luz, etc., mediante un símbolo y/o número específi-
co. 

Aparatos eléctricos y mecanismos. 

− Las clavijas que posean toma de tierra deben conectarse obligatoriamente a 
una toma de corriente también con toma de tierra para que el receptor que se 
conecte a través de ella quede protegido y, por ende, se proteja la integridad 
del usuario. 

− Es obligatoria la conexión a la red de tierra de todos los electrodomésticos y 
luminarias que incorporen la conexión correspondiente. Todo receptor que 
tenga clavija con toma de tierra deberá ser conectado exclusivamente en to-
mas con dicha toma de tierra. 
 

− Prohibiciones 

Cuadros de mando y protección. 

− No tocar el cuadro ni accionar cualquiera de sus mecanismos con las manos 
mojadas o húmedas. 

− Fusibles e interruptores diferenciales: 
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− Bajo ningún motivo debe suprimirse o puentearse este mecanis-
mo de seguridad personal. 

− Interruptores magnetotérmicos: 

− Bajo ningún motivo debe suprimirse este mecanismo de seguri-
dad material ni tampoco se debe aumentar unilateralmente su in-
tensidad. 

Red de distribución interior del local: 

− No se debe permitir la prolongación incontrolada de una línea eléctrica me-
diante la típica manguera sujeta en la pared o tirada sobre el suelo. 

− No manipular nunca los cables de los circuitos ni sus cajas de conexión o deri-
vación. 

Aparatos eléctricos y mecanismos. 

− No tocar nunca ningún aparato eléctrico estando dentro de la bañera o la du-
cha y, en general, dentro del volumen de prohibición de cuartos de baño. 

− Clavijas y receptores eléctricos: 

− No se debe enchufar una clavija cuyas espigas no estén perfec-
tamente afianzadas a los alvéolos de la toma de corriente, ya 
que este hecho es siempre origen de averías que pueden llegar 
a ser muy graves. 

− No se debe forzar la introducción de una clavija en una toma in-
adecuada de menores dimensiones. 

− No se deben conectar clavijas con tomas múltiples o ladrones, 
salvo que incorporen sus protecciones específicas. 

− No se deben tocar ni coger las clavijas y sus receptores eléctri-
cos con las manos mojadas o húmedas. 

− El usuario no tiene por qué manipular los hilos de los cables, por 
lo que nunca debería conectar ningún aparato que no posea la 
clavija correspondiente. 

− Mecanismos interiores: 

− No se debe encender y apagar ni, en su caso, pulsar repetida e 
innecesariamente, ya que con independencia de los perjuicios 
del receptor que se alimente, se está fatigando prematuramente 
el mecanismo. 

− Tampoco se deben conectar aparatos de luz o cualquier otro re-
ceptor que alcance los 220 vatios de potencia, ya que la conse-
cuencia inmediata es posibilitar el inicio de un incendio en el me-
canismo. 

− Por supuesto, el usuario no debe retirar ni manipular nunca los 
mecanismos de la instalación. 
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− Tomas de corriente (enchufes): 

−  No hay que manipular nunca los alvéolos de las tomas con nin-
gún objeto. Nunca se deben tocar con líquidos o humedades. 

− No se deben conectar receptores que superen la potencia de la 
propia toma. Tampoco deben conectarse enchufes múltiples o 
"ladrones" cuya potencia total supere a la de la propia toma. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cuadros de mando y protección. 

− Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mante-
nimiento a realizar por el usuario en los principales elementos o componentes 
de la instalación: 

− Comprobación del correcto funcionamiento del interruptor dife-
rencial del cuadro general de distribución del local, mediante el 
siguiente procedimiento: 

− Acción manual sobre el botón de prueba que incluye 
el propio interruptor diferencial. 

− Desconexión automática del paso de la corriente 
eléctrica mediante la recuperación de la posición de 
reposo (0) de mando de conexión-desconexión. 

− Acción manual sobre el mismo mando para colocarlo 
en su posición de conexión (1) para recuperar el su-
ministro eléctrico. 

− Comprobación del correcto funcionamiento de los interruptores 
magnetotérmicos. Cuando por sobreintensidad o cortocircuito 
saltara un interruptor magnetotérmico habría que actuar de la si-
guiente manera: 

− Desenchufar aquel receptor eléctrico con el que se 
produjo la avería o, en su caso, desconectar el co-
rrespondiente interruptor. 

− Rearmar (o activar) el magnetotérmico del fallo para 
recuperar el suministro habitual. 

− Hacer revisar el receptor eléctrico que ha originado el 
problema o, en su caso, cerciorarse de que su po-
tencia es menor que la que soporta el magnetotérmi-
co. 

Red de distribución interior. 

− El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus 
prestaciones y a dar aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía 
encontrada. 
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Aparatos eléctricos y mecanismos. 

− Durante las fases de realización de la limpieza de los equipos, se mantendrán 
desconectados de la red. 

− Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mante-
nimiento a realizar por el usuario en los principales elementos o componentes 
de la instalación: 

− Clavijas y receptores eléctricos: 

− El usuario debe procurar un buen trato a las clavijas, 
asiéndolas tanto para enchufar como para desenchu-
far y no tirar nunca del cable para esta última opera-
ción. El buen mantenimiento debe incluir la ausencia 
de golpes y roturas. 

 

− La limpieza debe ser superficial, siempre con bayetas 
secas y en estado de desconexión. 

− Cualquier síntoma de fogueado (quemadura por altas 
temperaturas a causa de conexiones defectuosas) 
debe implicar la inmediata sustitución de la clavija (y 
del enchufe, si también estuviera afectado). 

 

− Mecanismos interiores: 

− Inspección ocular de todo el material para posible detección de 
anomalías visibles y dar aviso al profesional. 

− Limpieza superficial de los mecanismos, siempre con bayetas 
secas y preferiblemente con desconexión previa de la corriente 
eléctrica. 

− Tomas de corriente (enchufes): 

− La única acción permitida es la de su limpieza superficial con un 
trapo seco. 

− Sin embargo, mediante la inspección visual se puede comprobar 
su buen estado a través del buen contacto con las espigas de las 
clavijas que soporte y de la ausencia de posibles fogueados de 
sus alvéolos. 

− Por el profesional cualificado 

Cuadros de mando y protección. 

− Cada año se comprobará el funcionamiento de todos los interruptores del cua-
dro, verificando que son estables en sus posiciones de abierto y cerrado. 

− Cada dos años se realizará una revisión general, comprobando el estado del 
cuadro, los mecanismos alojados y conexiones. 

− Cada dos años, o después de producirse algún incidente en la instalación, se 
comprobará mediante inspección visual el estado del interruptor de corte y de 
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los fusibles de protección, el estado frente a la corrosión de la puerta del arma-
rio y la continuidad del conductor de puesta a tierra del marco metálico de la 
misma. 

Red de distribución interior. 

− Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontra-
dos por un instalador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repon-
drán las piezas que lo precisen. 

− A continuación, se detallan aquellas operaciones de mantenimiento que deben 
ser realizadas por personal cualificado de la empresa suministradora, para ca-
da uno de los componentes de la instalación interior del local: 

− Cada cinco años, revisar la rigidez dieléctrica entre los conducto-
res. 

− Cada diez años, revisión general de la instalación. Todos los te-
mas de cableado son exclusivos de la empresa autorizada. 

Aparatos eléctricos y mecanismos.  

− Todo trabajo que implique manipulación de los elementos materiales del me-
canismo, como sustitución de las teclas, los marcos, las lámparas de los viso-
res, el cuerpo del mecanismo o revisión de sus contactos y conexiones, etc., 
deberá ser realizado por personal especializado. 

− A continuación, se detallan aquellas operaciones de mantenimiento que deben 
ser realizadas por personal cualificado de la empresa suministradora, para ca-
da uno de los componentes de los mecanismos: 

− Mecanismos eléctricos. 

− Cada dos años se verificará el estado de conserva-
ción de las cubiertas aislantes de los interruptores y 
bases de enchufe de la instalación. Se repararán los 
defectos encontrados. 

− Cada diez años, revisión general de la instalación. 

2.6.5 Fontanería 

− Acometidas 
 
USO 

− Precauciones 

La acometida de agua suele ser propiedad de la compañía suministradora. Por lo tanto, y dada 
su función, no es manipulable. 

 

− Prescripciones 

Cualquier anomalía que se observe en el funcionamiento de la acometida deberá comunicarse 
inmediatamente a la compañía suministradora. 
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− Prohibiciones 

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

No se debe dejar la red sin agua. 

No conectar tomas de tierra a la acometida. 

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

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado ante cualquier anomalía encontrada después de cerrar las lla-
ves de corte. 

 

− Por el profesional cualificado 

El mantenimiento de la acometida de agua sólo se puede realizar por parte de la compañía 
suministradora. 

En caso de que haya que realizar cualquier reparación, se vaciará y se aislará el sector en el 
que se encuentre la avería, procediendo a cerrar todas las llaves de paso y abriendo las llaves 
de desagüe. Cuando se haya realizado la reparación se procederá a la limpieza y desinfección 
del sector. 

 

− Tubos de alimentación 
 
USO 

− Precauciones 

El usuario utilizará los distintos elementos y equipos o componentes de la instalación en sus 
condiciones normales recomendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones in-
dicadas en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límite que 
podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mismos. 

 

− Prescripciones 

Cualquier modificación que se quiera realizar en el tubo de alimentación debe contar con el 
asesoramiento de un técnico competente. 

 

− Prohibiciones 

No se manipulará ni modificará la red ni se realizarán cambios de materiales. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado ante cualquier anomalía encontrada. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revise la instalación, se repararán los defectos encontrados por un instalador 
autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Sin perjuicio de estas revisiones se repararán aquellos defectos que puedan presentar fugas o 
deficiencias de funcionamiento en conducciones, accesorios y resto de equipos. 

 

− Contador 
 
USO 

− Precauciones 

Los contadores de agua suelen ser propiedad de la compañía suministradora o de la comuni-
dad de propietarios, si es que la primera no se hace cargo directo de su lectura. Por lo tanto, y 
dada su función, no son manipulables. 

 

− Prescripciones 

Cualquier anomalía que se observe en el funcionamiento del contador general deberá comuni-
carse inmediatamente a la compañía suministradora. 

Cualquier solicitud de revisión del funcionamiento del equipo deberá dirigirse a la empresa en-
cargada de su lectura. 

 

− Prohibiciones 

Nunca desmontar o alterar la lectura de los mismos. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía encontrada, después de cerrar las lla-
ves de corte del interior del local. 

 

− Por el profesional cualificado 

El mantenimiento de los contadores de agua sólo se puede realizar por parte de la compañía 
suministradora. 

En el caso de que haya que realizar cualquier reparación, se vaciará y se aislará el sector en 
el que se encuentre la avería, procediendo a cerrar todas las llaves de paso y abriendo las lla-
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ves de desagüe. Cuando se haya realizado la reparación se procederá a la limpieza y desin-
fección del sector. 

Operaciones de mantenimiento a realizar periódicamente por parte de la compañía suministra-
dora: 

− Verificación del funcionamiento correcto y limpieza de los dispositivos que el 
contador incorpore: filtros y válvulas antirretorno. 

− Sustitución de los elementos en mal estado. 

− Comprobación del estado de la batería de contadores. 

 

− Depósitos y grupo de presión 
 
USO 

− Precauciones 

Mantener el depósito protegido contra la suciedad. 

Como norma general debe dejarse el cuidado y mantenimiento de los equipos de grupos de 
presión a cargo de personal especializado. El profano no debe manipular llaves, válvulas, pre-
sostatos, regulaciones ni cualquier otro dispositivo, salvo en circunstancias que puedan llegar 
a dañar la instalación. 

 

− Prescripciones 

No se deben manipular llaves, válvulas de nivel, boyas ni cualquier otro dispositivo, salvo en 
circunstancias que puedan llegar a dañar la instalación. No se debe dejar que la bomba trabaje 
en vacío. 

 El usuario se pondrá en contacto con el servicio de mantenimiento ante la aparición de cual-
quier anomalía. 

 

− Prohibiciones 

No se debe manipular ningún elemento de la instalación. 

No limpiar el depósito con productos agresivos o tóxicos. 

No utilizar el cuarto que aloja el grupo de presión como almacén: el espacio que circunda la 
bomba debe mantenerse expedito para facilitar la ventilación de la misma. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía encontrada. 

Se indica, a continuación, la relación de las operaciones específicas de mantenimiento a reali-
zar por el usuario en los principales elementos o componentes de la instalación: 

Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso a la empresa suministradora. 
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− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

A continuación, se detallan aquellas operaciones de mantenimiento que deben ser realizadas 
por personal cualificado de la empresa suministradora, para cada uno de los componentes del 
depósito y/o grupo de presión: 

− Depósito regulador (intercalado entre la red y la bomba, evita aspiraciones y 
trabajo de ésta en vacío): 

− Inspección de posibles fugas en algún punto de la instalación, 
deficiencias en el funcionamiento de niveles o problemas en la 
aspiración de la bomba; en cualquier caso, contactar con técni-
cos cualificados. 

 

− Cada seis meses se inspeccionará y realizará una limpieza del 
depósito atmosférico si éste contuviese algún tipo de depósitos o 
suciedad. En el caso de que sea presurizado, se atenderá a las 
indicaciones del fabricante al respecto. 

− Reglaje y control de los niveles. 

− Grupo de presión: 

− Inspección de posibles fugas en algún punto de la instalación, 
existencia de ruidos anómalos en motor o tanque de presión, au-
sencia de movimiento en los niveles de presión en manómetros, 
falta de presión en puntos de consumo. 

− Seguirá las instrucciones del fabricante para la lubricación del 
motor, tipo de aceite, recambio de juntas, etc. 

 

− Procederá al reglaje y control de los componentes del grupo de 
presión. 

− Cada seis meses se comprobará el correcto funcionamiento del 
mismo, revisando los valores de la presión de referencia, la pre-
sión de aspiración y el correcto funcionamiento del equipo de 
control. 

− Si el grupo está compuesto por dos o más bombas, se realizará 
el cambio en alternancia de las bombas, al menos, con periodici-
dad semanal o cada quince días, siendo recomendable la alter-
nancia de las mismas de forma automática cada vez que sea re-
querida su puesta en funcionamiento. 

− Se realizarán todas las operaciones de mantenimiento de los equipos hidráuli-
cos y electromecánicos que indique el fabricante de los mismos con la periodi-
cidad que éstos requieran. Al menos, se tendrán en cuenta las siguientes: 

− Una vez a la semana se verificará la ausencia de goteo por el eje 
del rotor, así como la alineación correcta entre el eje motor - eje 
rodete. 
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− Cada 6 meses se comprobarán las revoluciones correctas del 
motor de la bomba (o bombas) y la ausencia de vibraciones. 

− Una vez al año se comprobarán los límites mínimos y máximos 
de presión en el calderín. 

− Una vez al año se comprobará el funcionamiento y estanqueidad 
de las llaves de corte y de la válvula (o válvulas) antirretorno. 

− Cada 5 años se limpiarán y arreglarán (en su caso) los elemen-
tos susceptibles de mayor deterioro. 

 

− Montantes 
 
USO 

− Precauciones 

El usuario utilizará los distintos elementos y equipos o componentes de la instalación en sus 
condiciones normales recomendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones in-
dicadas en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límite que 
podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mismos. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación de los montantes, de 
forma que en dicho plano queden reflejados los distintos componentes de la instalación, me-
diante un símbolo y/o número específico. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua debe contar 
con el asesoramiento de un técnico competente. 

 

− Prohibiciones 

No se manipularán ni modificarán las redes ni se realizarán cambios de materiales. 

No se conectarán tomas de tierra a la instalación. 

No se fijará ningún tipo de elemento a la instalación. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado ante cualquier anomalía encontrada. 

Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mantenimiento a reali-
zar por el usuario en los principales elementos o componentes de la instalación: 
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− Cada año se comprobará: 

− Que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

− Que los soportes de sujeción están en buenas condiciones. 

− La ausencia de humedad y goteos. 

− Que no se producen deformaciones por causa de las dilatacio-
nes. 

− Que no hay indicios de corrosión ni incrustaciones excesivas. 

− Que no se producen golpes de ariete. 

− Que la llave de seguridad actúa, verificando asimismo la ausen-
cia de depósitos en la misma y procediendo a su limpieza, si es 
el caso. 

− Cada dos años: 

− Se revisarán las llaves, en general, procediendo a su reparación 
si se observasen signos de deterioro o corrosión. Se comprobará 
una vez al año su buen funcionamiento de apertura y cierre. 

− Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso a la empresa sumi-
nistradora. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Sin perjuicio de estas revisiones se repararán aquellos defectos que puedan presentar fugas o 
deficiencias de funcionamiento en conducciones, accesorios y resto de equipos. 

− Instalación interior 
 
USO 

− Precauciones 

Como precaución general, se recomienda cerrar la llave de paso general cada vez que se 
abandone el local, tanto si es por un periodo largo de tiempo como si es para un fin de sema-
na. En cualquier caso, es recomendable dejar correr el agua antes de beber o cocinar si ha 
pasado un periodo de tiempo sin utilizar la instalación. 

El usuario utilizará los distintos elementos y equipos o componentes de la instalación en sus 
condiciones normales recomendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones in-
dicadas en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límite que 
podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mismos. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación interior de fontanería 
del local, de forma que en dicho plano queden reflejados los distintos componentes de la insta-
lación privativa, mediante un símbolo y/o número específico. 
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Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de agua debe contar 
con el asesoramiento de un técnico competente, especialmente en lo que se refiere a variación 
al alza de un 15% de la presión inicial, reducción de forma constante de más del 10% del cau-
dal suministrado o ampliación parcial de la instalación en más del 20% de los servicios o nece-
sidades. 

 

− Prohibiciones 

No se manipularán ni modificarán las redes ni se realizarán cambios de materiales. 

No se debe dejar la red sin agua. 

No se conectarán tomas de tierra a la instalación de fontanería. 

No se eliminarán los aislamientos. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado ante cualquier anomalía encontrada. 

Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mantenimiento a reali-
zar por el usuario en los principales elementos o componentes de la instalación: 

− Cada año se comprobará: 

− Que no existen fugas de agua en ningún punto de la red. 

− Que los soportes de sujeción están en buenas condiciones. 

− La ausencia de humedad y goteos, así como de condensacio-
nes. 

− El buen estado del aislamiento térmico. 

− Que no se producen deformaciones por causa de las dilatacio-
nes. 

− Que no hay indicios de corrosión ni incrustaciones excesivas. 

− Que no se producen golpes de ariete. 

− La existencia y buen funcionamiento de las válvulas de purga si-
tuadas en los puntos más altos de la instalación (fundamental-
mente que no existan depósitos calcáreos que obstruyan la sali-
da del aire), procediendo a su limpieza, si fuese necesario. 

− Que la válvula de seguridad actúa, verificando asimismo la au-
sencia de depósitos en la misma y procediendo a su limpieza, si 
es el caso. 

− Cada dos años: 

− Se revisarán las llaves y válvulas, en general, procediendo a su 
reparación si se observasen signos de deterioro o corrosión. Se 
comprobará una vez al año su buen funcionamiento de apertura 
y cierre. 
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Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso a la empresa suministradora. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

A continuación, se detallan aquellas operaciones de mantenimiento que deben ser realizadas 
por personal cualificado, de la empresa suministradora, para cada uno de los componentes de 
la instalación interior del local: 

− Cada dos años se revisará la instalación en general y, si existieran indicios de 
alguna manifestación patológica (corrosión, incrustación, etc.), se efectuaría 
una prueba de estanqueidad y presión de funcionamiento, bajo la supervisión 
de un técnico competente, a ser posible especialista en la materia. Si hubiese 
que proceder al cambio o sustitución de algún ramal o parte de la instalación, 
se atenderá a las recomendaciones que en este sentido haga el mencionado 
especialista, fundamentalmente en los aspectos concernientes a idoneidad y 
compatibilidad de los posibles materiales a emplear. 

− Cada cuatro años se realizará una prueba de estanqueidad y funcionamiento. 

Sin perjuicio de estas revisiones se repararán aquellos defectos que puedan presentar fugas o 
deficiencias de funcionamiento en conducciones, accesorios y resto de equipos. 

 

2.6.6 Gas 

− Acometida 
 
USO 

− Precauciones 

Cualquier obra que se realice en la arqueta o su entorno debe tener muy en cuenta ésta para 
no dañarla: vigilar dónde se hacen taladros, para no perforar la arqueta ni las canalizaciones, 
no realizar vertidos agresivos sobre ella, no forzarlas ni golpearlas evitando roturas de las ca-
nalizaciones o de sus juntas, no realizar trazados de otras instalaciones cerca de ellas. 

Al abandonar durante un largo periodo el edificio, conviene comunicarlo a la compañía sumi-
nistradora para su cierre. 

 

− Prescripciones 

El usuario se pondrá en contacto con el servicio de asistencia técnica de la empresa suminis-
tradora, ante la aparición de cualquier anomalía y antes de realizar cualquier modificación en 
la instalación. 

 

− Prohibiciones 

Se prohibirá el acceso a la instalación de GLP (gases licuados del petróleo) a personas que no 
se encuentren autorizadas expresamente para ello. 
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Se prohibirá tener material combustible, tanto en la estación de GLP como en la de estacio-
namiento del camión cisterna. 

Se prohibirá almacenar en la estación de GLP materiales ajenos a la misma. 

No se manipulará ni modificará la llave de acometida de gas. 

No se cerrarán los huecos de ventilación del armario o local donde se aloja el regulador. 

No se manipularán ni modificarán los reguladores. 

No se amueblará alrededor de las llaves dejándolas impracticables o sin ventilar. 

No se forzarán ni manipularán los mecanismos de las llaves. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal del servicio 
técnico de la empresa suministradora. 

Por parte del usuario únicamente se realizarán las siguientes operaciones de mantenimiento: 

− Cada cuatro años se revisará la instalación, utilizando los servicios de un insta-
lador autorizado, que extenderá un certificado acreditativo de dicha revisión. 

 

− Por el profesional cualificado 

La empresa suministradora cuidará del mantenimiento de la instalación de gas. Se hará cargo 
de las reparaciones en caso de existencia de fugas en las llaves o en las juntas, así como de 
la limpieza, revisión y modificación de las mismas en caso de ser necesario. 

La manipulación, tanto de la llave de la acometida como de cualquier otra llave que, formando 
parte de la instalación común, esté precintada sólo podrá ser realizada por una persona autori-
zada por la empresa suministradora. 

− Contador 
 
USO 

− Precauciones 

Cualquier obra que se realice en el entorno del contador debe tener muy en cuenta éste para 
no dañarlo y previamente se deben cortar las llaves de paso previas al mismo. No se realiza-
rán vertidos agresivos sobre él, no se forzará ni golpeará, evitando roturas del contador o de 
sus juntas y no se realizarán trazados de otras instalaciones cerca de él. 

 

− Prescripciones 

El usuario se pondrá en contacto con el servicio de asistencia técnica de la empresa suminis-
tradora ante la aparición de cualquier anomalía y antes de realizar cualquier modificación en la 
instalación. 
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− Prohibiciones 

No cerrar los huecos de ventilación del armario o local donde se aloja el contador. 

No manipular ni modificar el contador de gas. 

No cerrar los huecos de ventilación del armario o local donde se aloja el regulador. 

No manipular ni modificar los reguladores. 

No amueblar alrededor de las llaves dejándolas impracticables o sin ventilar. 

No forzar ni manipular los mecanismos de las llaves. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal del servicio 
técnico de la empresa suministradora. 

Por parte del usuario únicamente se realizarán las siguientes operaciones de mantenimiento: 

− Cada cuatro años se revisará la instalación, utilizando los servicios de un insta-
lador autorizado, que extenderá un certificado acreditativo de dicha revisión. 

 

− Por el profesional cualificado 

La empresa suministradora cuidará del mantenimiento de la instalación de gas. Se hará cargo 
de las reparaciones en caso de existencia de fugas en las llaves o en las juntas, así como de 
la limpieza, revisión y modificación de las mismas en caso de ser necesario. 

La manipulación, tanto de la llave de los contadores como de cualquier otra llave que, forman-
do parte de la instalación común, esté precintada sólo podrá ser realizada por una persona au-
torizada por la empresa suministradora. 

 

− Conducciones 
 
USO 

− Precauciones 

El usuario utilizará los distintos elementos y equipos o componentes de la instalación en sus 
condiciones normales recomendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones in-
dicadas en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límite que 
podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mismos. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación de los montantes, de 
forma que en dicho plano queden reflejados los distintos componentes de la instalación, me-
diante un símbolo y/o número específico. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas debe contar 
con el asesoramiento de un técnico competente. 
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− Prohibiciones 

No se manipularán ni modificarán las redes ni se realizarán cambios de materiales. 

No se conectarán tomas de tierra a la instalación. 

No se fijará ningún tipo de elemento a la instalación. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado ante cualquier anomalía encontrada. 

Se indica a continuación la relación de las operaciones específicas de mantenimiento a reali-
zar por el usuario en los principales elementos o componentes de la instalación: 

− Cada año se comprobará: 

− Que no existen fugas de gas en ningún punto de la red. 

− Que los soportes de sujeción están en buenas condiciones. 

− Que no se producen deformaciones por causa de las dilatacio-
nes. 

− Que no hay indicios de corrosión ni incrustaciones excesivas. 

− Se revisarán las llaves, en general, procediendo a su reparación 
si se observasen signos de deterioro o corrosión. Se comprobará 
una vez al año su buen funcionamiento de apertura y cierre. 

Ante cualquier anomalía, se debe dar aviso a la empresa suministradora. 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Sin perjuicio de estas revisiones se repararán aquellos defectos que puedan presentar fugas o 
deficiencias de funcionamiento en conducciones, accesorios y resto de equipos. 

 

− Instalación interior 
 
USO 

− Precauciones 

Todos los aparatos de gas deberán cumplir con las disposiciones y reglamentos que les sean 
de aplicación. Antes de instalar, conectar y poner en marcha un aparato deberá comprobarse 
que esté preparado para el tipo de gas que se le va a suministrar y que tanto el local como la 
instalación que lo alimentan cumplen con las disposiciones que les son de aplicación. 

Leer atentamente las instrucciones de uso entregadas con la compra de los aparatos de gas. 

Tener siempre ventilado el lugar donde funcione un aparato de gas. 

Comprobar que los conductos de evacuación de humos estén correctamente instalados. 

En ausencias prolongadas y también durante la noche, cerrar el regulador de gas. 
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Impedir que los niños manipulen los aparatos o las llaves de gas. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación interior de gas del local, 
de forma que en dicho plano queden reflejados los distintos componentes de la instalación pri-
vativa, mediante un símbolo y/o número específico. 

Cualquier modificación que se quiera realizar en las redes de distribución de gas debe contar 
con el asesoramiento de un técnico competente. 

Si se detectara olor a gas, deberán tenerse en cuenta los siguientes apartados: 

− Cerrar inmediatamente el regulador de la bombona. 

− No encender ninguna llama ni accionar timbres ni interruptores eléctricos. 

− Ventilar el local. 

− Avisar inmediatamente al servicio de averías de la empresa suministradora. 

 

− Prohibiciones 

No manipular las partes interiores de los suministros de gas. 

No modificar las ventilaciones de los recintos donde se ubiquen. 

No manipular ni modificar las redes. 

No conectar tomas de tierra a la instalación de gas. 

No amueblar alrededor de las llaves dejándolas impracticables o sin ventilar. 

No forzar ni manipular los mecanismos de las llaves. 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal del servicio 
técnico de la empresa suministradora. 

Por parte del usuario únicamente se realizarán las siguientes operaciones de mantenimiento: 

− Cada cuatro años se revisará la instalación, utilizando los servicios de un insta-
lador autorizado, que extenderá un certificado acreditativo de dicha revisión. 

 

− Por el profesional cualificado 

La empresa suministradora cuidará del mantenimiento de la instalación de gas, realizando las 
operaciones de mantenimiento que a continuación se señalan: 

− El manejo de los elementos de la instalación en las operaciones de trasvase 
deberá ser efectuado por el personal asignado a ella. 

− En caso de que las operaciones se efectúen con poca luz, el distribuidor facili-
tará su linterna antideflagrante en aquellas instalaciones que estén obligadas a 
tenerla. 
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− Comprobación de que no existen fugas de gas y del aspecto adecuado de las 
canalizaciones y válvulas. Ante la existencia de fugas, cerrar la llave de paso 
correspondiente, ventilar y avisar a un técnico competente sin encender luces 
o accionar mecanismos eléctricos. 

− Realizar el mantenimiento que le compete por los aparatos concretos instala-
dos en locales. 

− Si se detecta la presencia de gases en los tubos, cerrar la llave de paso y ven-
tilar el local. 

− Verificar el estado de la canalización con agua jabonosa, nunca con llama. En 
caso de aparición de defectos, se procederá a la sustitución del tubo. 

 

2.6.7 Iluminación 

− Iluminación  interior 
 
USO 

− Precauciones 

Durante las fases de realización del mantenimiento, tanto en la reposición de las lámparas 
como durante la limpieza de los equipos, se mantendrán desconectados los interruptores au-
tomáticos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 

Para cambiar cualquier bombilla de una lámpara, desconectar antes el interruptor automático 
correspondiente al circuito sobre el que están montados. 

Las lámparas o cualquier otro elemento de iluminación no se suspenderán directamente de los 
hilos correspondientes a un punto de luz que, únicamente y con carácter provisional, se utiliza-
rán como soporte de una bombilla. 

La reposición de las lámparas de los equipos de alumbrado se efectuará cuando éstas alcan-
cen su duración media mínima o en el caso de que se aprecien reducciones de flujo importan-
tes. Dicha reposición se efectuará preferentemente por grupos de equipos completos y áreas 
de iluminación. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un especia-
lista que certifique la idoneidad de la misma de acuerdo con la normativa vigente. 

 

− Prohibiciones 

No colocar en ningún cuarto húmedo (aseo, baño, etc.) un punto de luz que no sea de doble 
aislamiento dentro de la zona de protección. 

Luminarias: 

− Para evitar posibles incendios no se debe impedir la buena refrigeración de la 
luminaria mediante objetos que la tapen parcial o totalmente. 

Lámparas incandescentes: 
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− No se debe colocar ningún objeto sobre la lámpara. 

Lámparas halógenas o de cuarzo-yodo: 

− Aunque la lámpara esté fría, no se debe tocar con los dedos para no perjudicar 
la estructura de cuarzo de su ampolla, salvo que sea un formato de doble en-
voltura en el que existe una ampolla exterior de vidrio normal. En cualquier ca-
so, no se debe colocar ningún objeto sobre la lámpara. 

Lámparas fluorescentes y de descarga: 

− En locales con uso continuado de personas no deberían utilizarse lámparas 
fluorescentes con un índice de rendimiento de color menor del 70 %. 

 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía encontrada. 

Teniendo en cuenta siempre que, antes de realizar cualquier operación de limpieza, se debe 
comprobar la desconexión previa del suministro eléctrico del circuito completo al que perte-
nezca, se procederá a limpiar la suciedad y residuos de polución preferentemente en seco, uti-
lizando trapos o esponjas que no rayen la superficie. 

Para la limpieza de luminarias de aluminio anodizado se utilizarán soluciones jabonosas no al-
calinas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. La 
reposición de las lámparas de los equipos se efectuará cuando éstas almacenen su vida me-
dia mínima. Dicha reposición se efectuará preferentemente por grupos de equipos completos y 
áreas de iluminación. 

Todas las lámparas repuestas serán de las mismas características que las reemplazadas. 

Durante las operaciones de mantenimiento estarán desconectados los interruptores automáti-
cos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 
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2.6.8 Contra incendios 

− Detección y alarma 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el uso indebido de los elementos componentes de los sistemas manuales de alarma de 
incendios (pulsadores de alarma). 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un técnico 
competente especialista en la materia. El usuario deberá consultar y seguir siempre las ins-
trucciones de uso entregadas en la compra de los aparatos y equipos. 

 

− Prohibiciones 

Sistema automático y manual de detección (sensores, detectores, central y alarmas): 

− No se debe manipular ninguno de los elementos que forman el conjunto del 
sistema. 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

Según Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se estable-
ce el programa mínimo de mantenimiento a realizar por el personal usuario o titular de la insta-
lación: 

− Sistemas automáticos de detección y alarma de incendios, cada seis meses: 

− Comprobación de funcionamiento de las instalaciones (con cada 
fuente de suministro). Sustitución de pilotos, fusibles, etc. defec-
tuosos. 

− Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornes, reposición 
de agua destilada, etc.). 

− Sistema manual de alarma de incendios, cada seis meses: 

− Comprobación de funcionamiento de la instalación (con cada 
fuente de suministro). Sustitución de pilotos, fusibles, etc. defec-
tuosos. 

− Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornes, reposición 
de agua destilada, etc.). 
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− Por el profesional cualificado 

Según el Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se esta-
blece el programa mínimo de mantenimiento, a realizar por personal de empresa mantenedora 
autorizada, para cada uno de los componentes de la instalación. 

− Sistemas automáticos de detección y alarma de incendios: 

− Cada año: 

− Verificar integralmente la instalación y limpiar el 
equipo de centrales y accesorios. 

− Verificar las uniones roscadas o soldadas. 

− Limpiar y regular los relés. 

− Regular las tensiones e intensidades. 

− Verificar los equipos de transmisión de alarma. 

− Se hará una prueba final de la instalación con cada 
fuente de suministro eléctrico. 

− Sistema manual de alarma de incendios: 

− Cada año: 

− Verificar integralmente la instalación y limpiar sus 
componentes. 

− Verificar uniones roscadas o soldadas. 

− Se hará una prueba final de la instalación con cada 
fuente de suministro. 

 

− Alumbrado de emergencia 
 
USO 

− Precauciones 

Durante las fases de realización del mantenimiento, tanto en la reposición de las lámparas 
como durante la limpieza de los equipos, se mantendrán desconectados los interruptores au-
tomáticos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 

Cuando voluntariamente se corta el suministro eléctrico, la luminaria de emergencia entra en 
acción, salvo que se actúe sobre su accionamiento de desconexión para que no se descar-
guen sus baterías. 

En los sistemas con telemando común para varias luminarias se evitará la descarga pulsando 
el mencionado telemando, que estará en el cuadro general de distribución. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un especia-
lista que certifique la idoneidad de la misma de acuerdo con la normativa vigente. 
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− Prohibiciones 

No se cargará en los sistemas un telemando común para varias luminarias. 

 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía encontrada. 

Teniendo en cuenta siempre que, antes de realizar cualquier operación de limpieza, se com-
probará la desconexión previa del suministro eléctrico del circuito completo al que pertenezca, 
se procederá a limpiar la suciedad y residuos de polución preferentemente en seco, utilizando 
trapos o esponjas que no rayen la superficie. 

Para la limpieza de luminarias de aluminio anodizado se utilizarán soluciones jabonosas no al-
calinas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. La 
reposición de las lámparas de los equipos se efectuará cuando éstas almacenen su vida me-
dia mínima. Dicha reposición se efectuará preferentemente por grupos de equipos completos y 
áreas de iluminación. 

Todas las lámparas de repuesto serán de las mismas características que las reemplazadas. 

Durante las operaciones de mantenimiento estarán desconectados los interruptores automáti-
cos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 

 

− Señalización 
 
USO 

− Precauciones 

No se colgarán elementos sobre los elementos de señalización ni se impedirá su perfecta vi-
sualización. 

 

− Prescripciones 

Si se observara el deterioro de los rótulos y placas de señalización, deberán sustituirse por 
otros de análogas características. 

 

− Prohibiciones 

No se utilizarán productos abrasivos que deterioren los rótulos de señalización. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la limpieza periódica de los rótulos y placas, eliminando la 
suciedad y residuos de polución, preferentemente en seco, con trapos o esponjas que no ra-
yen la superficie. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los elementos de señalización, se repararán los defectos encontrados 
y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. Todos los elemen-
tos serán de las mismas características que los reemplazados. 

 

− Sistema de abastecimiento de aguas 
 
USO 

− Precauciones 

Para usar la boca de incendios con manguera plana habría que desplegar completamente toda 
su longitud y, sólo después, se abriría la llave de paso del agua. Acto seguido, se regularía el 
flujo del agua si la boquilla lo permite. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un técnico 
competente especialista en la materia. El usuario deberá consultar y seguir siempre las ins-
trucciones de uso entregadas en la compra de los aparatos y equipos. 

 

− Prohibiciones 

Bocas de incendio equipadas: 

− No se debe colocar ningún objeto que obstaculice el acceso a la boca de in-
cendios. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Según Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se estable-
ce el programa mínimo de mantenimiento a realizar por el personal usuario o titular de la insta-
lación: 

− Bocas de incendio equipadas (BIE); cada tres meses se comprobará: 

− La buena accesibilidad y señalización de los equipos. 

− Por lectura del manómetro, la presión de servicio. 

− La limpieza del conjunto y engrase de cierres y bisagras en puer-
tas del armario. 
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− Estado de todos los componentes, procediendo a desenrollar la 
manguera en toda su extensión y a accionar la boquilla, en caso 
de tener varias posiciones. 

− Sistema de abastecimiento de agua contra incendios; cada tres meses se 
comprobará: 

− La verificación de la inspección de todos los elementos y su ac-
cesibilidad. 

− El funcionamiento automático y manual de la instalación. 

− El mantenimiento de acumuladores, limpieza de bornes. 

− La verificación de los niveles (combustible, agua, etc.). 

− Sistema de abastecimiento de agua contra incendios; cada seis meses: 

− Accionamiento y engrase de válvulas. 

− Verificación y ajuste de prensaestopas y de la velocidad de los 
motores con diferentes cargas. 

− Comprobación de la alimentación eléctrica de la líneas de pro-
tección. 

 

− Por el profesional cualificado 

Según el Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se esta-
blece el programa mínimo de mantenimiento, a realizar por personal de empresa mantenedora 
autorizada, para cada uno de los componentes de la instalación. 

Bocas de incendio equipadas (BIE): 

− Cada año: 

− Se desmontará la manguera y se ensayará ésta en lugar ade-
cuado. 

− Comprobación del correcto funcionamiento de la boquilla en sus 
distintas posiciones y del sistema de cierre. 

− Comprobación de la estanqueidad de los racores y manguera y 
estado de las juntas. 

− Comprobación de la indicación del manómetro con otro de refe-
rencia (patrón) acoplado en el racor de conexión de la manguera. 

− Cada cinco años: 

− La manguera debe ser sometida a una presión de prueba de 15 
kg/cm². 
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Sistemas de almacenamiento de agua contra incendios (sistema de almacenamiento, impul-
sión y distribución): 

− Cada tres meses: 

− Verificación por inspección de todos los elementos, depósitos, 
válvulas, mandos, alarmas, motobombas, accesorios, señales, 
etc. 

− Comprobación de funcionamiento automático y manual de la ins-
talación de acuerdo con las instrucciones del fabricante o insta-
lador. 

− Mantenimiento de acumuladores (limpieza de bornes, reposición 
de agua destilada, etc.). 

− Verificación de niveles (combustible, agua, aceite, etc.). 

− Verificación de accesibilidad a elementos, limpieza general, ven-
tilación de salas de bombas, etc. 

− Cada seis meses: 

− Accionamiento y engrase de válvulas. 

− Verificación y ajuste de prensaestopas. 

− Verificación de velocidad de motores con diferentes cargas. 

− Comprobación de alimentación eléctrica, líneas y protecciones. 

− Cada año: 

− Gama de mantenimiento anual de motores y bombas de acuerdo 
con las instrucciones del fabricante. 

− Limpieza de filtros y elementos de retención de suciedad en ali-
mentación de agua. 

− Prueba del estado de carga de baterías y electrolito de acuerdo 
con las instrucciones del fabricante. 

− Prueba, en las condiciones de su recepción, con realización de 
curvas del abastecimiento con cada fuente de agua y de energía. 

 

− Extintores 
 
USO 

− Precauciones 

Cuando se ha utilizado un extintor, hay que hacerlo recargar inmediatamente. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un técnico 
competente especialista en la materia. El usuario deberá consultar y seguir siempre las ins-
trucciones de uso entregadas en la compra de los aparatos y equipos. 
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− Prohibiciones 

Extintores de incendios (portátiles): 

− No se debe retirar el elemento de seguridad o precinto del extintor si no es pa-
ra usarlo acto seguido. No se deben cambiar los emplazamientos de los extin-
tores, puesto que responden a criterios normativos. 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

Según Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se estable-
ce el programa mínimo de mantenimiento a realizar por el personal usuario o titular de la insta-
lación: 

− Extintores de incendio; cada tres meses se comprobará: 

− Su accesibilidad, el buen estado de conservación, seguros, pre-
cintos, inscripciones, manguera, etc. 

− El estado de carga (peso y presión) del extintor y del botellín de 
gas impulsor (si existe) y el estado de las partes mecánicas (bo-
quilla, válvulas, manguera, etc.), reponiéndolas en caso necesa-
rio. 

 

− Por el profesional cualificado 

Según el Real Decreto 1942/1993 y la Orden del 16 de Abril de 1998 sobre el mismo, se esta-
blece el programa mínimo de mantenimiento, a realizar por personal de empresa mantenedora 
autorizada, para cada uno de los componentes de la instalación. 

− Extintores de incendios (portátiles): 

− Cada 3 meses: 

− Comprobación de la accesibilidad, señalización, buen 
estado aparente de conservación. 

− Inspección ocular de seguros, precintos, inscripcio-
nes, etc. 

− Comprobación del peso y presión, en su caso. 

− Inspección ocular del estado externo de las partes 
mecánicas (boquilla, válvula, manguera, etc.). 

− Cada año: 

− Comprobación del peso y presión, en su caso. 

− En el caso de extintores de polvo con botellín de gas 
de impulsión, se comprobará el buen estado del 
agente extintor y el peso y aspecto externo del bote-
llín. 
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− Inspección ocular del estado de la manguera, boqui-
lla o lanza, válvulas y partes mecánicas. 

− En esta revisión anual no será necesaria la apertura 
de los extintores portátiles de polvo con presión per-
manente, salvo que en las comprobaciones que se 
citan se hayan observado anomalías que lo justifi-
quen. En el caso de apertura del extintor, la empresa 
mantenedora situará en el exterior del mismo un sis-
tema indicativo que acredite que se ha realizado la 
revisión interior del aparato. Como ejemplo de siste-
ma indicativo de que se ha realizado la apertura y re-
visión interior del extintor, se puede utilizar una eti-
queta indeleble, en forma de anillo que se coloca en 
el cuello de la botella antes del cierre del extintor y 
que no puede ser retirada sin que se produzca la 
destrucción o deterioro de la misma. 

− Cada 5 años: 

− A partir de la fecha de timbrado del extintor (y por 
tres veces) se retimbrará el extintor de acuerdo con 
la ITC-MIE AP.5 del reglamento de aparatos a pre-
sión sobre extintores (B.O.E, 23/6/82, 7/11/83, 
20/6/85, 28/11/89). 

 

2.6.9 Protección 

− Antirrobo 
 
USO 

− Precauciones 

Antes de entrar en una zona protegida o antes de realizar cualquier operación de manteni-
miento, hay que poner en reposo el sistema con la clave, tarjeta o dispositivo oportuno que se 
incorpore. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso se llevará a cabo 
previo estudio realizado por un especialista. 

 

− Prohibiciones 

No obstaculizar el campo de actuación de los detectores lineales o volumétricos, ya 
que podría anular su efectividad. 
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MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

Al tratarse de una instalación con una aparamenta muy especial, el usuario no tie-
ne un gran papel en el mantenimiento, siendo necesario que realice con el instala-

dor un contrato de mantenimiento. No obstante, el manual del fabricante podrá 
aportar información sobre este extremo. Las operaciones habituales de manteni-
miento por parte del usuario serán: 

− Chequeo del sistema desde la central. 

− Limpieza de sensores, terminal acústico y óptico. 

− Repasar la pintura de los elementos exteriores, si existieran síntomas de co-
rrosión. 

Se atenderá, con la periodicidad marcada por el fabricante, al engrase de meca-
nismos y ajuste de los mismos. 

Cada mes se efectuará una revisión visual del funcionamiento correcto de todos los 
sistemas de detección. 

Cada seis meses se engrasarán las guías, elementos de giro y mecanismos de ac-
cionamiento. 

Cada seis meses se procederá al disparo de las alarmas tanto en tensión como sin 
ella, lo que denotará el funcionamiento de las sirenas y de las baterías de alimen-
tación de las mismas. 

Cada tres años, o antes si aparecieran roturas o mal funcionamiento, se inspeccio-
nará el cierre reparando los defectos que hayan aparecido, así como la pintura o 
protección que pudiera llevar. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados y, en caso de 
que sea necesario, se repondrán las piezas que lo necesiten. 

Al mantenimiento general de las instalaciones se procederá tal y como indique el fabricante o 
la empresa instaladora autorizada, la cual se encargará del mantenimiento y de las reparacio-
nes. 

No obstante, una vez al año se realizarán por parte de la empresa de mantenimiento las mis-
mas operaciones señaladas en el apartado anterior y se inspeccionará el cierre. 
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2.6.10  Salubridad 

− Sistemas de elevación 
 
USO 

− Precauciones 

Antes de arrancar, leer con atención todas las instrucciones de uso y mantenimiento del fabri-
cante y cerciorarse del estado de eficiencia de los dispositivos de maniobra y seguridad. 

 

− Prescripciones 

Si la bomba y su conjunto han de soportar temperaturas bajo cero, se deberá vaciar de agua 
durante los periodos de no funcionamiento. 

 

− Prohibiciones 

La bomba nunca debe funcionar sin agua. 

No acercarse a las partes mecánicas cuando la bomba esté en funcionamiento. 

No dejar acercarse a niños ni a personal no autorizado cuando la bomba esté trabajando. 

 
MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

Se realizará periódicamente un control visual del cierre mecánico. 

Cuando se observe cualquier fuga, para evitar daños mayores, deberá procederse inmediata-
mente al paro de la bomba y avisar a un técnico competente. 

Antes de cualquier intervención, asegurarse de que el motor de accionamiento esté aparcado 
en posición segura y que sea imposible que, accidentalmente, se ponga en funcionamiento. 

 

− Por el profesional cualificado 

Los manuales de uso y mantenimiento del fabricante contienen las operaciones a realizar por 
personal cualificado. 

Cualquier operación de montaje, desmontaje, o sustitución de piezas por otras originales, de-
berá ser realizado por personal cualificado. 

 

− Bajantes 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará verter a la red productos que contengan aceites que engrasen las tuberías, ácidos 
fuertes, agentes no biodegradables, colorantes permanentes, sustancias tóxicas, etc., que 
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puedan dañar u obstruir algún tramo de la red, así como objetos que puedan obstruir las ba-
jantes. 

Evitar utilizar la red de saneamiento como basurero, no tirando a través suyo pañales, com-
presas, bolsas de plástico, etc. 

Habitualmente, las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresi-
vos, por lo que, de tener que hacer el vertido, se debe diluir al máximo con agua para evitar 
deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 

Se mantendrá agua permanentemente en los sumideros, botes sifónicos y sifones individuales 
para evitar malos olores y se limpiarán los de las terrazas y azoteas. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación, de forma que en dicho 
plano queden reflejados los distintos sectores de la red, sumideros y puntos de evacuación y 
señalizados los equipos y componentes principales, mediante un símbolo y/o número específi-
co. La documentación incluirá razón social y domicilio de la firma instaladora. 

Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen bajantes respetarán éstas sin 
que sean dañadas, movidas o puestas en contacto con materiales incompatibles. 

 

− Prohibiciones 

No se arrojarán al inodoro objetos que puedan obstruir la bajante. 

En ningún caso se utilizarán las tuberías metálicas como elementos de puesta a tierra de apa-
ratos o instalación eléctrica. 

No utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos. 

No se deben modificar o ampliar las condiciones de uso de las bajantes existentes sin consul-
tar con un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Para un correcto funcionamiento de la instalación de saneamiento, se debe comprobar la es-
tanqueidad general de la red con sus posibles fugas y la ausencia de olores, así como realizar 
el mantenimiento del resto de elementos. 

Por parte del usuario deberán realizarse las siguientes tareas de mantenimiento: 

− Cada mes es conveniente verter agua caliente, sola o con sosa cáustica (con 
suma precaución, pues puede producir salpicaduras) por los desagües de los 
aparatos sanitarios para desengrasar las paredes de las canalizaciones de la 
red y conseguir un mejor funcionamiento de la misma. 

− Cada año se comprobará la estanqueidad de la red. 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 
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− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las bajantes, un instalador acreditado se hará cargo de las reparacio-
nes en caso de aparición de fugas en las mismas, así como de su modificación en caso de ser 
necesario, previa consulta con un técnico competente. Se repararán los defectos encontrados 
y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

 

− Canalones 
 
USO 

− Precauciones 

Se procurará evitar la acumulación de sedimentos, vegetaciones y cuerpos extraños. 

Se evitará el vertido de productos químicos agresivos, tales como aceites, disolventes, etc. 

 

− Prescripciones 

Si el canalón o el material de sujeción resultara dañado como consecuencia de circunstancias 
imprevistas y se produjeran filtraciones, deberán repararse inmediatamente los desperfectos. 

 

− Prohibiciones 

No se recibirán sobre los canalones elementos que perforen o dificulten su desagüe. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Para un correcto funcionamiento de la instalación, se debe comprobar la estanqueidad general 
de la red con sus posibles fugas y el mantenimiento del resto de elementos. 

Por parte del usuario deberán realizarse las siguientes tareas de mantenimiento: 

− Cada 6 meses se limpiará el canalón. Se reparará en el plazo más breve posi-
ble cualquier penetración de agua debida a deficiencias en el canalón. 

− Cada año, coincidiendo con la época más seca del año, se procederá a la lim-
pieza de hojarascas y hojas. 

− Cada año se comprobará la estanqueidad de la red. 

En caso de apreciarse alguna anomalía por parte del usuario, deberá avisarse a un instalador 
autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medidas oportu-
nas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Cada dos años, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisarán todos los canalones, 
comprobando su estanqueidad o sujeción y reparando los desperfectos que se observen. 
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− Derivaciones individuales 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará verter a la red productos que contengan aceites que engrasen las tuberías, ácidos 
fuertes, agentes no biodegradables, colorantes permanentes, sustancias tóxicas, etc., que 
puedan dañar u obstruir algún tramo de la red, así como objetos que puedan obstruir las ba-
jantes. 

Evitar utilizar la red de saneamiento como basurero, no tirando a través suyo pañales, com-
presas, bolsas de plástico, etc. 

Habitualmente, las redes de saneamiento no admiten la evacuación de residuos muy agresi-
vos, por lo que, de tener que hacer el vertido, se debe diluir al máximo con agua para evitar 
deterioros en la red o cerciorarse de que el material de la misma lo admite. 

Se mantendrá agua permanentemente en los sumideros, botes sifónicos y sifones individuales 
para evitar malos olores y se limpiarán los de las terrazas y azoteas. 

 

− Prescripciones 

El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la instalación, de forma que en dicho 
plano queden reflejados los distintos sectores de la red, sumideros y puntos de evacuación y 
señalizados los equipos y componentes principales, mediante un símbolo y/o número específi-
co. La documentación incluirá razón social y domicilio de la firma instaladora. 

Las obras que se realicen en los locales por los que atraviesen las derivaciones individuales, 
respetarán éstas sin que sean dañadas, movidas o puestas en contacto con materiales incom-
patibles. 

 

− Prohibiciones 

No se arrojarán al inodoro objetos que puedan obstruir la instalación. 

En ningún caso se utilizarán las tuberías metálicas como elementos de puesta a tierra de apa-
ratos o instalación eléctrica. 

No utilizar la red de bajantes de pluviales para evacuar otro tipo de vertidos. 

No se deben modificar ni ampliar las condiciones de uso de las derivaciones individuales exis-
tentes sin consultar con un técnico competente. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Para un correcto funcionamiento de la instalación de saneamiento, se debe comprobar la es-
tanqueidad general de la red con sus posibles fugas, la existencia de olores y el mantenimien-
to del resto de elementos. 

Por parte del usuario deberán realizarse las siguientes tareas de mantenimiento: 
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− Cada mes es conveniente verter agua caliente, sola o con sosa cáustica (con 
suma precaución, pues puede producir salpicaduras) por los desagües de los 
aparatos sanitarios para desengrasar las paredes de las canalizaciones de la 
red y conseguir un mejor funcionamiento de la misma. 

− Cada año se comprobará la estanqueidad de la red y se revisarán las deriva-
ciones individuales. 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las derivaciones individuales, un instalador acreditado se hará cargo 
de las reparaciones en caso de aparición de fugas, así como de la modificación de las mismas 
si fuera necesario, previa consulta con un técnico competente. Se repararán los defectos en-
contrados y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

 

− Ventilación humos y gases 
 
USO 

− Precauciones 

Las rejillas se deben limpiar con productos que no dañen ni el material de que están hechas ni 
sus acabados. 

Se procurará no inhalar gases procedentes de las chimeneas. 

La salida a la cubierta para el mantenimiento de los aspiradores será realizada exclusivamente 
por personal especializado, con las debidas condiciones de seguridad. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso que pueda alterar su normal 
funcionamiento será realizada previo estudio y bajo la dirección de un técnico competente. Se 
considera que han variado las condiciones de uso en los siguientes casos: 

− Variación de la distribución del local a ventilar o ampliación del mismo. 

− Variación del combustible utilizado por los aparatos de combustión. 

− Aumento del número de aparatos de combustión. 

− Cambios en la Legislación Oficial que afecten a la instalación. 

En caso de ser observada la aparición de grietas o fisuras en los conductos de ventilación, se 
consultará a un técnico competente, quien dictaminará su importancia y, si es el caso, las me-
didas a llevar a cabo, se repararán los desperfectos y se procederá a realizar una nueva prue-
ba de servicio. 
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− Prohibiciones 

No se utilizarán los conductos de ventilación para otro uso que no sea, específica y absoluta-
mente, el de conducción del aire extraído de los locales interiores del edificio. 

No se deben eliminar ni cegar los conductos ni conectar a ellos rejillas de ventilación de loca-
les. 

Las rejillas no deben ser ocultadas en ningún caso, sea de forma temporal o permanente. 

Las rejillas para extracción de gases o aire viciado y sus marcos no serán forzadas en su posi-
ción para evitar que se comunique el aire del local con los patinillos o las cámaras. 

No se deben cegar las salidas de los aspiradores ni disminuir su altura. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se deben ventilar periódicamente los espacios interiores del local y elementos comunes, sien-
do por parte del usuario las siguientes tareas de mantenimiento: 

− Conductos de piezas prefabricadas: 

− Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento y 
de que no se producen a través suyo entradas de gases o aire 
viciado en los locales. 

− Rejillas: 

− Observación de su estado y limpieza. Cada seis meses deberán 
limpiarse las rejillas de los conductos de ventilación. 

− Extractores: 

− Realización de labores de limpieza y verificación del estado del 
extractor, además de la sustitución o limpieza de filtros, si los po-
see. 

− Chimeneas: 

− Comprobación de que no existen problemas de funcionamiento 
en las chimeneas y de que los aparatos que evacuan en ellas no 
sufren anomalías en la evacuación de los productos procedentes 
de la combustión (falta o exceso de tiro). 

− Si las chimeneas son vistas, avisar a un especialista si aparecen 
síntomas de óxidos o de picado de los esmaltes o galvanizados. 

− Aspiradores: 

− Comprobación del funcionamiento adecuado de la aspiración. 

− Inspección visual del estado del aspirador. 

En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, deberá avisarse a un 
instalador autorizado para que proceda a reparar los defectos encontrados y adopte las medi-
das oportunas. 
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− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, o antes si fuese apreciada una anomalía, se repara-
rán los defectos encontrados por un instalador autorizado y, en caso de que sea necesario, se 
sustituirán las piezas que lo precisen. 

− Conductos de piezas prefabricadas: 

− Cada diez años se procederá a realizar una completa revisión de 
la instalación. 

− Rejillas: 

− Cada cinco años se procederá a la limpieza de las rejillas. 

− Extractores: 

− Cada año se verificarán los elementos antivibratorios de los ven-
tiladores y extractores, así como los conductos elásticos de unión 
con los conductos de ventilación. 

− Cada cinco años se comprobarán las conexiones eléctricas y se 
repararán los defectos encontrados. 

− Chimeneas: 

− Cada cinco años se comprobará la estanqueidad de la acometi-
da del conducto de evacuación a la chimenea. 

− Cada cinco años se procederá a su limpieza. 

− Aspiradores: 

− cada cinco años se procederá a la limpieza del aspirador, elimi-
nando aquellos elementos que se hayan podido fijar sobre él, 
con cuidado de que no caigan restos al interior de los conductos. 

− Se renovarán aquellas piezas que aparezcan rotas o con defec-
tos. 

2.6.11  Transporte 

− Ascensores 
 
USO 

− Precauciones 

El uso de la llave de apertura de puertas en caso de emergencia se limitará exclusivamente a 
operaciones de rescate en momentos de averías. 

La iluminación del recinto del ascensor permanecerá apagada, excepto cuando se proceda a 
reparaciones en el interior del mismo. 

El cuarto de máquinas será accesible únicamente a la persona encargada del servicio ordina-
rio y al personal de la empresa conservadora. 

La empresa instaladora facilitará una llave para apertura de puertas en caso de emergencia a 
la persona encargada del servicio ordinario de los ascensores. 

El uso de esta llave se limitará exclusivamente a las operaciones de rescate de las personas 
que viajasen en el camarín en el momento de la avería. 
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Ascensores eléctricos e hidráulicos: 

− Para que no se deterioren, no utilizar como montacargas. 

− No maltratar sus acabados ni su botonera. 

− No obstaculizar el cierre de sus puertas. 

 

− Prescripciones 

El cuarto de máquinas será accesible únicamente a la persona encargada del servicio ordina-
rio y al personal de la empresa conservadora. 

 

− Prohibiciones 

No se utilizará el camarín por un número de personas superior al indicado en la placa de carga 
ni para una carga superior a la que figura en la misma. 

No se accionará el pulsador de alarma, salvo en caso de emergencia. 

No dar saltos ni otros movimientos violentos. 

No obstruir las guías de la puerta. 

No utilizar el ascensor cuando directa o indirectamente se tenga conocimiento de que el as-
censor no reúne las debidas condiciones de seguridad. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Los elementos y equipos de la instalación sólo serán manipulados por el personal de la em-
presa fabricante o por el servicio de mantenimiento contratado a tal efecto, que deberá llevarse 
a cabo por una empresa conservadora autorizada por los Servicios Territoriales de la Conseje-
ría de Industria. 

Por parte de los usuarios únicamente se realizarán las siguientes operaciones de manteni-
miento: 

− Comprobar periódicamente las instrucciones de la empresa conservadora, el 
buen funcionamiento del ascensor, el correcto funcionamiento de las puertas y 
de la nivelación del camarín en todas las plantas. Subiendo el ascensor, pa-
rando en todas ellas y bajando a pie comprobará en todas las plantas que las 
puertas semiautomáticas no se pueden abrir sin que esté el camarín parado en 
esa planta. 

− Si alguna de estas comprobaciones fuese desfavorable y observase alguna 
otra anomalía en el funcionamiento del ascensor, dejará éste fuera de servicio 
cortando el interruptor de alimentación del mismo, colocará en cada acceso 
carteles indicativos de "No Funciona" y avisará a la empresa conservadora. 

− Si la anomalía observada es que puede abrirse una puerta de acceso al recin-
to sin estar frente a ella el camarín, además del letrero "No Funciona" y de de-
jar fuera de servicio el ascensor, se condenará la puerta impidiendo su apertu-
ra. 
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− Denunciar ante la Delegación de Industria correspondiente, a través del pro-
pietario o administrador del inmueble, cualquier deficiencia o abandono en re-
lación con la debida conservación de la instalación. 

− Conservar en buen estado el libro de registro de revisiones. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. 

Este servicio incluirá la conservación del equipo, las revisiones periódicas (reguladas por ley), 
la atención de avisos, los engrases y ajustes, así como la reparación o recambio de cualquier 
componente del conjunto, de modo que el equipo se mantenga en perfectas condiciones de 
uso. 

Ascensor hidráulico: 

− Se revisarán y subsanarán los problemas que surjan, al menos en los siguien-
tes elementos: puertas de acceso y su enclavamiento, cable de tracción, si lo 
hubiera, y sus amarres, grupo tractor, topes elásticos y amortiguadores, alar-
ma y parada de emergencia, cabina y su acceso, circuitos eléctricos de segu-
ridad, señalización y maniobras que afectan a la seguridad, hueco del ascen-
sor y otros. 

 

2.7 Aislamiento e impermeabilización 

La propiedad conservará en su poder la documentación técnica relativa a los elementos componentes de 
los aislamientos e impermeabilizaciones, en la que figurarán las características para las que ha sido pro-
yectada. 

 

2.7.1 Aislamiento para instalaciones.  

− Conducciones 
 
USO 

− Precauciones 

Cualquier manipulación del aislamiento de tuberías, válvulas, etc., debe hacerse por personal 
cualificado. 

Se evitará someterlos a esfuerzos para los que no han sido previstos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara durante la realización de cualquier tipo de obra la alteración de las condiciones 
de aislamiento acústico de las coquillas proyectadas, se repararán inmediatamente. 

 

− Prohibiciones 

No se colocarán elementos que perforen el aislamiento. 
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No se someterán a esfuerzos para los que no han sido previstos. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Se seguirán las instrucciones específicas indicadas por el fabricante. 

 

− Por el profesional cualificado 

Se seguirán las instrucciones específicas indicadas por el fabricante, debiendo ser sustituidos 
por otros del mismo tipo en caso de rotura o falta de eficacia. 

 

2.7.2 Impermeabilizaciones 

− Cimentaciones 
 
USO 

− Precauciones 

Se procurará evitar la acumulación de sedimentos, vegetaciones y cuerpos extraños. 

Se evitará el vertido de productos químicos agresivos, tales como aceites, disolventes, etc., 
sobre la impermeabilización. 

 

− Prescripciones 

Si el material de protección resultara dañado como consecuencia de circunstancias imprevis-
tas y se produjeran filtraciones, deberán repararse inmediatamente los desperfectos. 

 

− Prohibiciones 

No se colocarán elementos que perforen la impermeabilización. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Una vez al año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará la superficie de la im-
permeabilización vista, reparando los desperfectos que se observen. 

Se comprobará periódicamente el estado de la fijación de la impermeabilización al soporte, 
cuando ésta no esté protegida. 
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− Por el profesional cualificado 

Se seguirán las instrucciones específicas indicadas por el fabricante, debiendo ser sustituidos 
por otros del mismo tipo en caso de rotura o falta de eficacia. 

 

− Soleras en contacto con el terreno 
 
USO 

− Precauciones 

Se procurará evitar la acumulación de sedimentos, vegetaciones y cuerpos extraños. 

Se evitará el vertido de productos químicos agresivos, tales como aceites, disolventes, etc., 
sobre la impermeabilización. 

 

− Prescripciones 

Si el material de protección resultara dañado como consecuencia de circunstancias imprevis-
tas y se produjeran filtraciones, deberán repararse inmediatamente los desperfectos. 

 

− Prohibiciones 

No se colocarán elementos que perforen la impermeabilización. 
 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Una vez al año, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se revisará la superficie de la im-
permeabilización vista, reparando los desperfectos que se observen. 

Se comprobará periódicamente el estado de la fijación de la impermeabilización al soporte, 
cuando ésta no esté protegida. 

 

− Por el profesional cualificado 

Se seguirán las instrucciones específicas indicadas por el fabricante, debiendo ser sustituidos 
por otros del mismo tipo en caso de rotura o falta de eficacia. 
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2.8 Cubiertas 

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

En general, no deben almacenarse materiales ni equipos de instalaciones sobre la cubierta. En caso de 
que fuera estrictamente necesario dicho almacenamiento, deberá comprobarse que el peso de éste no so-
brepase la carga máxima que la cubierta puede soportar. Además, deberá realizarse una protección ade-
cuada de su impermeabilización para que no pueda ser dañada. 

Cuando en la cubierta de un edificio se sitúen, con posterioridad a su ejecución, equipos de instalaciones 
que necesiten un mantenimiento periódico, deberán disponerse las protecciones adecuadas en sus proxi-
midades para que durante el desarrollo de dichas operaciones de mantenimiento no se dañen los elemen-
tos componentes de la impermeabilización de la cubierta. 

En caso de que el sistema de estanqueidad resultara dañado como consecuencia de circunstancias impre-
vistas y se produjeran filtraciones, deberán repararse inmediatamente los desperfectos ocasionados. 

 

2.8.1 Tejado de teja 

 
USO 

− Precauciones 

La cobertura de cubiertas con tejas será accesible únicamente para conservación y manteni-
miento. 

El acceso a la cubierta lo efectuará solamente el personal especializado. 

 

− Prescripciones 

Si se observan humedades en el forjado bajo cubierta, deberá avisarse a un técnico compe-
tente, puesto que pueden tener un efecto negativo sobre los elementos estructurales. 

 

− Prohibiciones 

 

No se transitará sobre la cubierta cuando las tejas estén mojadas. 

No se recibirán sobre la cobertura elementos que la perforen o dificulten su desagüe, como an-
tenas y mástiles, que deberán ir sujetos a paramentos. 

No se cambiarán las características funcionales, estructurales o formales de los faldones, li-
mas, desagües, etc. 

No se utilizará gancho de servicio colocado para cargas superiores a 100 kg. 

No se modificarán las solicitaciones ni se sobrepasarán las cargas previstas. 

No se verterán productos químicos sobre la cubierta. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 



DIRECCIÓN DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA OFICINA DE PROYECTOS UNIDAD DE GESTIÓN DE PROYECTOS 

PROYECTO DE REHABILITACIÓN DE LA ANTIGUA IMPRENTA BLASCO 

 

BAU  manual de uso y mantenimiento 94 
estudio de arquitectura y urbanismo 

Se inspeccionará visualmente, después de un periodo prolongado de lluvias, nevadas o fuer-
tes vientos, la aparición de humedades en el interior del edificio o en el exterior para evitar que 
se obstruya el desagüe. Asimismo, se comprobará la ausencia de roturas o desprendimientos 
de los elementos de remate de los bordes y encuentros. 

Todas las operaciones de conservación y mantenimiento deben realizarse por personal cualifi-
cado, nunca por el propietario, dado el peligro que puede representar. 

 

− Por el profesional cualificado 

Los trabajos de mantenimiento o reparaciones de la cubierta deberán realizarse por personal 
especializado, que irá provisto de cinturón de seguridad que se sujetará a dos ganchos de ser-
vicio o a puntos fijos de la cubierta e irá provisto igualmente de calzado de suela blanda y anti-
deslizante. 

Los materiales o elementos de cobertura que por causa de golpes, acciones no previstas o na-
tural envejecimiento, hayan sufrido roturas o desperfectos, deberán reponerse o sustituirse con 
materiales análogos a los previstos y en iguales condiciones de ejecución y puesta en obra. 

En caso de apreciarse que el faldón de la cubierta ceda, se levantará la superficie afectada y 
se estudiará la causa por un técnico competente, que dictaminará su importancia y, en su ca-
so, las reparaciones que deban efectuarse. 

Cada año se realizará un mantenimiento adecuado, realizando como mínimo las operaciones 
siguientes: 

− Eliminación de cualquier tipo de vegetación y de los materiales acumulados 
por el viento. 

−  Retirada periódica de los sedimentos que puedan formarse en la cubierta por 
retenciones ocasionales de agua. 

− Eliminación de la nieve que obstruya los huecos de ventilación de la cubierta. 

− Conservación en buen estado de los elementos de albañilería relacionados 
con el sistema de estanqueidad, tales como aleros, petos, etc. 

− Mantenimiento de la protección de la cubierta en las condiciones iniciales. 

A continuación, se detallan aquellas operaciones de mantenimiento y conservación específicas 
para algunos de los componentes de la cubierta: 

− Faldón: 

− Cada cinco años, o antes si se observara algún defecto de es-
tanqueidad o de sujeción, se revisará reparando los defectos ob-
servados con materiales y ejecución análogos a los de la cons-
trucción original. 

− Gancho de servicio: 

− No se utilizará para cargas superiores a 100 kg. 

− Cada cinco años, o antes si es necesaria la utilización del gan-
cho de servicio, se comprobará su sujeción, afianzándolo si fuera 
necesario. 
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2.9 Revestimientos 

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

Como criterio general, no deben sujetarse elementos en el revestimiento. Se evitarán humedades pernicio-
sas, permanentes o habituales, además de roces y punzonamientos. 

 

2.9.1 Alicatados 

− Cerámicos 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará limpiar los alicatados con productos químicos concentrados o mediante espátulas 
metálicas o estropajos abrasivos que deterioran o rayan la superficie cerámica o provocan su 
decoloración. 

En el caso de los alicatados utilizados en el revestimiento de cocinas y cuartos de baño, hay 
que prestar especial atención y cuidado al rejuntado, ya que su buen estado garantiza que el 
agua y la humedad no penetren en el material de agarre, evitando de esta manera el deterioro 
del revestimiento. 

Se evitarán golpes con objetos contundentes que puedan dañar el alicatado, así como roces y 
punzonamiento. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará, al concluir la obra, una reserva de materiales utilizados en el reves-
timiento, equivalente al 1% del material colocado, en previsión de reformas o para corregir 
desperfectos. 

Si se observara la aparición de manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción 
debido a la porosidad de éstas, se eliminarán inmediatamente. La aparición de manchas ne-
gras o verduscas en el revestimiento normalmente se debe a la presencia de hongos por exis-
tir humedad en el recubrimiento. Se deben identificar y eliminar las causas de la humedad lo 
antes posible. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá la sujeción de elementos pesados sobre el alicatado, que pueden dañar las 
piezas o provocar la entrada de agua. Se recibirán al soporte resistente o elemento estructural 
apropiado. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se limpiarán los alicatados con un fregado ordinario realizado mediante lava-
do con paño húmedo. No deben utilizarse ácidos de ningún tipo ni productos abrasivos que 
puedan manchar o rayar la superficie pulida del material. Para eliminar las manchas negras 



DIRECCIÓN DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA OFICINA DE PROYECTOS UNIDAD DE GESTIÓN DE PROYECTOS 

PROYECTO DE REHABILITACIÓN DE LA ANTIGUA IMPRENTA BLASCO 

 

BAU  manual de uso y mantenimiento 96 
estudio de arquitectura y urbanismo 

por existencia de humedad en el recubrimiento, se debe usar lejía doméstica (comprobar pre-
viamente su efecto sobre la baldosa). 

 Periódicamente, se recomienda sellar las juntas sometidas a humedad constante (entrega de 
bañeras o fregaderos) con la silicona que garantice la impermeabilización de las juntas. 

Periódicamente, se inspeccionarán los alicatados para detectar en las piezas cerámicas ano-
malías o desperfectos, como roturas, pérdida de plaquetas, manchas diversas, etc. 

Cada cinco años se revisarán los distintos revestimientos, con reposición cuando sea necesa-
rio. 

Cada cinco años se comprobará el estado y relleno de juntas, cubrejuntas, rodapiés y cantone-
ras con material de relleno y sellado. 

La limpieza ordinaria se realizará con bayeta húmeda, agua jabonosa y detergentes no agresi-
vos. 

La limpieza en cocinas debe realizarse frecuentemente con detergentes amoniacados o con 
bioalcohol. 

Para eliminar restos de cemento debe utilizarse un producto específico o una solución de un 
vaso de vinagre en un cubo de agua. 

Las colas, lacas y pinturas se eliminan con un poco de gasolina o alcohol en baja concentra-
ción. 

Todas las operaciones de conservación y mantenimiento deben realizarse por personal cualifi-
cado, nunca por el propietario, dado el peligro que puede representar. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento o de sus materiales componentes, ya sea por deterioro u 
otras causas, se realizarán con los mismos materiales utilizados originalmente. 

Comprobación cada dos años de los siguientes procesos patológicos: erosión mecánica, ero-
sión química, grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades acciden-
tales. 

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por un técnico compe-
tente, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 

En caso de desprendimiento de piezas, se comprobará el estado del soporte de mortero. 

Inspección del estado de las juntas entre piezas y de las juntas de dilatación, comprobando su 
estanqueidad al agua y reponiendo, cuando sea necesario, los correspondientes sellados. 

 

2.9.2 Decorativos 

− Madera 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará el uso de materiales de madera en baños, cocinas o locales con posible humedad y 
el roce de elementos duros sobre estas superficies. 
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Se evitarán golpes con objetos contundentes, especialmente con objetos punzantes. Hay que 
prestar especial atención a las rozaduras con muebles u otros elementos pesados y rígidos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara la aparición de manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción 
debido a su porosidad, se eliminarán inmediatamente. En caso de desprendimiento de piezas, 
se comprobará, en su caso, el estado del soporte. La presencia de hongos debe comunicarse 
a un profesional para que proceda a un saneado del panel y estudie el origen de esta lesión. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá la sujeción de elementos de empanelado sobre el revestimiento ligero que pue-
dan dañar las piezas o provocar su desprendimiento. En su caso, dichos elementos deberán 
anclarse al soporte con las limitaciones que tenga éste. 

No se limpiarán con productos químicos o mediante espátulas o estropajos abrasivos, que de-
terioran o rayan la superficie del panel o provocan su decoloración o tintado. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

La limpieza de las superficies de madera se realizará en seco o con aspiradora; la eliminación 
de manchas se hará con bayeta húmeda o con productos adecuados al tipo de barniz, evitan-
do los productos abrasivos. 

Inspección ocular una vez al año para detectar en las piezas anomalías o desperfectos, como 
rayados, punzonamientos y desprendimientos del soporte base, manchas diversas, etc. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento por deterioro y obras realizadas que le afecten se realiza-
rán con materiales análogos a los del revestimiento original. 

Reparación mediante lijado y acuchillado de los paneles deteriorados o sustitución, si fuese 
necesario, por otros de las mismas características, acabados y colores. En caso de empanela-
do de madera o aglomerado, se repondrán cuando sea necesario los sellados, tapajuntas o 
elementos de unión entre paneles, así como el lijado o sustitución de éstos por un profesional 
cualificado. 

 

2.9.3 Pinturas en paramentos exteriores 

− Minerales al silicato 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 
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Evitar el vertido sobre los paños pintados de productos químicos, disolventes o aguas proce-
dentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara la aparición de humedades sobre la superficie pintada en fachada, se determi-
nará lo antes posible el origen de dicha humedad, ya que su presencia produce un deterioro 
del revestimiento. 

 

− Prohibiciones 

No se permitirá rozar, rayar, golpear los paramentos pintados. 

No se permitirá la limpieza o contacto del revestimiento con productos químicos o cáusticos 
capaces de alterar las condiciones del mismo. 

No se permitirá la colocación en las paredes de elementos que deterioren la pintura por la difi-
cultad posterior de reposición, como tacos, escarpias, etc. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El periodo mínimo de revisión del estado de conservación de los distintos revestimientos para 
detectar desperfectos como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflorescencias, etc., 
vendrá en función del tipo de soporte, así como de su situación de exposición y no será supe-
rior al tiempo que a continuación se expresa: 

− Cada tres años se revisará el estado de conservación de los revestimientos 
sobre cemento y derivados en exteriores. 

− Si anteriormente a estos periodos de reposición marcados se aprecian anoma-
lías o desperfectos en el revestimiento, se efectuará su reparación según los 
criterios de reposición. 

En las pinturas al silicato, la limpieza se efectuará pasando ligeramente un cepillo de nailon 
con abundante agua clara. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se utilizarán cepillos de púas, 
rasquetas o lijadoras mecánicas. 

En la reposición se utilizará una pintura de suficiente calidad, aplicando un número de manos 
adecuado a las características del producto y al grado de exposición y agresividad del clima. 
Ver recomendaciones del fabricante. 
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2.9.4 Pinturas en paramentos interiores 

− Plásticas 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre los paños pintados de productos químicos, disolventes o aguas proce-
dentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara la aparición de humedades sobre la superficie pintada, se determinará lo antes 
posible el origen de dicha humedad, ya que su presencia produce un deterioro del revestimien-
to. 

 

− Prohibiciones 

No se permitirá rozar, rayar o golpear los paramentos pintados, teniendo precaución con el uso 
de puertas, sillas y demás mobiliario que pudiera ejercer las acciones antes señaladas. 

No se permitirá la limpieza o contacto del revestimiento con productos químicos o cáusticos 
capaces de alterar las condiciones del mismo. 

No se permitirá la colocación en las paredes de elementos que deterioren la pintura, por la difi-
cultad posterior de reposición, como tacos, escarpias, chinchetas, etc. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El periodo mínimo de revisión del estado de conservación de los distintos revestimientos para 
detectar desperfectos como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflorescencias, etc., 
vendrá en función del tipo de soporte, así como de su situación de exposición y no será supe-
rior al tiempo que a continuación se expresa: 

− Cada cinco años se revisará el estado de conservación de los revestimientos 
sobre yeso, cemento, derivados y madera, en interiores. 

− Si anteriormente a estos periodos de reposición marcados se aprecian anoma-
lías o desperfectos en el revestimiento, se efectuará su reparación según los 
criterios de reposición. 

En las pinturas plásticas la limpieza se efectuará con esponjas o trapos humedecidos con 
agua jabonosa. 
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− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se utilizarán cepillos de púas, 
rasquetas o lijadoras mecánicas. 

En la reposición se aplicará sobre el revestimiento una disolución espesa de cola vegetal, has-
ta conseguir el ablandamiento del revestimiento, rascándolo a continuación con espátula. 

Tanto el repintado como la reposición del revestimiento se harán con materiales de suficiente 
calidad y aplicando un número de manos adecuado a las características del producto y al gra-
do de exposición y agresividad del clima. Ver recomendaciones del fabricante.  

 

2.9.5 Pinturas sobre soporte de madera 

− Barnices 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en la 
pintura. 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre las superficies pintadas de productos químicos, disolventes o aguas 
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

Cualquier anomalía o deterioro que se observe en la superficie de la madera pintada deberá 
ser comunicada a personal cualificado para que determine las causas y tome las oportunas 
medidas correctoras. 

 

− Prohibiciones 

No se permitirá rozar, rayar o golpear los paramentos pintados, teniendo precaución con el uso 
de puertas, sillas y demás mobiliario que pudiera ejercer las acciones antes señaladas. 

No se permitirá la limpieza o contacto del revestimiento con productos químicos o cáusticos 
capaces de alterar las condiciones del mismo. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El periodo mínimo de revisión del estado de conservación de los distintos revestimientos para 
detectar desperfectos como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflorescencias, etc., 
vendrá en función del tipo de soporte, así como de su situación de exposición y no será supe-
rior al tiempo que a continuación se expresa: 
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Cada año se revisará el estado de conservación de los revestimientos sobre madera en exte-
riores y cada tres años en interiores. 

Si anteriormente a estos periodos de reposición marcados se aprecian anomalías o desperfec-
tos en el revestimiento, se efectuará su reparación según los criterios de reposición. 

Las superficies de madera pintadas con barnices se limpiarán con esponjas o trapos humede-
cidos con agua jabonosa. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se podrá recurrir a cualquiera de 
los siguientes procedimientos: 

− Mecánicos: lijado, acuchillado, soplado con arena o granallado. 

− Quemado con llama: de candileja, lamparilla o soplete. 

− Ataque químico: solución de sosa cáustica hasta ablandar el revestimiento; 
decapantes o disolventes especiales que produzcan el ablandamiento y des-
prendimiento del revestimiento sin afectar al soporte. 

− Decapantes técnicos: aplicación sobre el revestimiento de disolventes especia-
les hasta conseguir un ablandamiento y desprendimiento del mismo sin alterar 
o atacar el soporte. 

En cualquiera de los procedimientos utilizados, se rascarán posteriormente con espátula de 
manera que no quede alterada la naturaleza del soporte. 

Antes de la nueva aplicación del acabado, se dejará el soporte preparado como se indique en 
la especificación técnica del fabricante.  

2.9.6 Pinturas sobre soporte metálico 

− Esmaltes 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en la 
pintura. 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre las superficies pintadas de productos químicos, disolventes o aguas 
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

Cualquier anomalía o deterioro que se observe en la superficie de hierro o metálica pintada 
deberá ser comunicada a personal cualificado para que determine las causas y tome las opor-
tunas medidas correctoras. 
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− Prohibiciones 

No se permitirá rozar, rayar o golpear los paramentos pintados, teniendo precaución con el uso 
de puertas, sillas y demás mobiliario que pudiera ejercer las acciones antes señaladas. 

No se permitirá la limpieza o contacto del revestimiento con productos químicos o cáusticos 
capaces de alterar las condiciones del mismo. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El periodo mínimo de revisión del estado de conservación de los distintos revestimientos para 
detectar desperfectos como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflorescencias, etc., 
vendrá en función del tipo de soporte, así como de su situación de exposición y no será supe-
rior al tiempo que a continuación se expresa: 

− Cada año se revisará el estado de conservación de los revestimientos sobre 
soporte metálico en exteriores y cada dos años en interiores. 

− Si anteriormente a estos periodos de reposición marcados se aprecian anoma-
lías o desperfectos en el revestimiento, se efectuará su reparación según los 
criterios de reposición. 

Las superficies de hierro o metálicas pintadas con esmaltes se limpiarán con esponjas o trapos 
humedecidos con agua jabonosa, suavemente, sin dañar la pintura. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se podrá recurrir a cualquiera de 
los siguientes procedimientos: 

− Mecánicos: lijado, acuchillado, soplado con arena o granallado. 

− Quemado con llama: de candileja, lamparilla o soplete. 

− Ataque químico: solución de sosa cáustica hasta ablandar el revestimiento; 
decapantes o disolventes especiales que produzcan el ablandamiento y des-
prendimiento del revestimiento sin afectar al soporte. 

− Decapantes técnicos: aplicación sobre el revestimiento de disolventes especia-
les hasta conseguir un ablandamiento y desprendimiento del mismo sin alterar 
o atacar el soporte. 

En cualquiera de los procedimientos utilizados, se rascarán posteriormente con espátula de 
manera que no quede alterada la naturaleza del soporte. 

Antes de la nueva aplicación del acabado, se dejará el soporte preparado como se indique en 
la especificación técnica del fabricante. 



DIRECCIÓN DE SERVICIOS DE ARQUITECTURA OFICINA DE PROYECTOS UNIDAD DE GESTIÓN DE PROYECTOS 

PROYECTO DE REHABILITACIÓN DE LA ANTIGUA IMPRENTA BLASCO 

 

BAU  manual de uso y mantenimiento 103 
estudio de arquitectura y urbanismo 

 

2.9.7 Pinturas para tratamiento de suelos 

 
USO 

− Precauciones 

Evitar las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en la 
pintura. 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre las superficies pintadas de productos químicos, disolventes o aguas 
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

El tipo de uso será el adecuado al revestimiento colocado, pues de lo contrario sufrirá un dete-
rioro y perderá el color y la textura exterior. 

 

− Prohibiciones 

No se someterán a la acción de agentes químicos no admisibles. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

La limpieza se realizará según las prescripciones dadas por el fabricante del revestimiento 
aplicado en el tratamiento de suelos. No se utilizarán productos agresivos de limpieza tales 
como agua fuerte, lejías, etc. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se podrá recurrir a cualquiera de 
los siguientes procedimientos: 

− Mecánicos: lijado, acuchillado, soplado con arena o granallado. 

− Quemado con llama: de candileja, lamparilla o soplete. 

− Ataque químico: solución de sosa cáustica hasta ablandar el revestimiento; 
decapantes o disolventes especiales que produzcan el ablandamiento y des-
prendimiento del revestimiento sin afectar al soporte. 

− Decapantes técnicos: aplicación sobre el revestimiento de disolventes especia-
les hasta conseguir un ablandamiento y desprendimiento del mismo sin alterar 
o atacar el soporte. 

En cualquiera de los procedimientos utilizados, se rascarán posteriormente con espátula de 
manera que no quede alterada la naturaleza del soporte. 
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Antes de la nueva aplicación del acabado, se dejará el soporte preparado como se indique en 
la especificación técnica del fabricante. 

 

2.9.8 Protección contra incendios 

− Pinturas intumescentes 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar el vertido sobre el revestimiento de agua procedente de limpieza, jardineras, etc., así 
como la humedad que pudiera afectar a las propiedades de la pintura. 

Evitar golpes y rozaduras. 

Evitar el vertido sobre los paños pintados de productos químicos, disolventes o aguas proce-
dentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos. 

 

− Prescripciones 

Si se observara la aparición de desperfectos sobre la superficie protegida, se determinará lo 
antes posible el origen de dicho deterioro, ya que su presencia produce una falta de eficacia 
del revestimiento y, por consiguiente, una merma de seguridad. 

 

− Prohibiciones 

No se permitirá rozar, rayar o golpear los elementos pintados. 

 No se permitirá la limpieza o contacto del revestimiento con productos químicos o cáusticos 
capaces de alterar las condiciones del mismo. 

No se permitirá la colocación en los elementos pintados objetos que deterioren la pintura por la 
dificultad posterior de reposición, como tacos, escarpias, etc. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El periodo mínimo de revisión del estado de conservación de los distintos revestimientos para 
detectar desperfectos como desconchados, ampollas, cuarteamiento, eflorescencias, etc., 
vendrá en función del tipo de soporte, así como de su situación de exposición y no será supe-
rior al tiempo que a continuación se expresa: 

− Cada año se revisará el estado de conservación de los revestimientos vistos 
sobre cualquier tipo de superficie. 

Si anteriormente a estos periodos de reposición marcados se aprecian anomalías o desperfec-
tos en el revestimiento, se efectuará su reparación según los criterios de reposición. 
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− Por el profesional cualificado 

Reposición, según el clima y grado de exposición. Antes de llevarla a cabo se dejará el soporte 
preparado adecuadamente. Para eliminar la pintura existente se utilizarán cepillos de púas, 
rasquetas o lijadoras mecánicas. 

En la reposición se utilizará una pintura de suficiente calidad aplicando un número de manos 
adecuado a las características del producto y al grado de exposición y agresividad del clima. 
Ver recomendaciones del fabricante. 

 

2.9.9 Revestimientos continuos conglomerados 

− Enfoscado 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará verter aguas sobre el enfoscado, especialmente si están sucias o arrastran tierras o 
impurezas. 

 

− Prescripciones 

Si se observa alguna anomalía en el enfoscado, no imputable al uso y con riesgo de despren-
dimiento, se levantará la superficie afectada y se estudiará la causa por un técnico competen-
te, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá la sujeción de elementos pesados en el espesor del enfoscado, debiendo suje-
tarse en el soporte o elemento resistente, con las limitaciones que incluyen en cada caso las 
normas correspondientes. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abomba-
miento, exfoliación, desconchados, etc., y para comprobar el estado del revestimiento, si lo 
hubiere. 

La limpieza se realizará con agua a baja presión. 

Cada dos años se revisará el estado del revestimiento de terminación sobre el enfoscado. 
Cuando sea necesario pintarlo, se hará con pinturas compatibles con la cal y/o el cemento del 
enfoscado. 
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− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento se realizarán con análogos materiales a los utilizados en el 
revestimiento original y se revisará el estado de las franjas que contienen tela metálica, levan-
tando aquellas que estén deterioradas. 

 

− Guarnecido y enlucido 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará someter a las paredes y techos con revestimiento de yeso a humedad relativa habi-
tual superior al 70% y/o a salpicado frecuente de agua. 

En caso de revestirse el yeso con pintura, ésta deberá ser compatible con las características 
del yeso. 

Evitar golpes y rozaduras con elementos pesados o rígidos que producen retirada de material. 

 

− Prescripciones 

Si se observa alguna anomalía en el enlucido, no imputable al uso y con riesgo de desprendi-
miento, se levantará la superficie afectada y se estudiará la causa por un técnico competente, 
que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá la sujeción de elementos pesados en el espesor del revestimiento de yeso, de-
biendo sujetarse en el soporte o elemento resistente, con las limitaciones que incluyen en cada 
caso las normas correspondientes. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamiento, abomba-
miento, exfoliación, desconchados, etc., y para comprobar el estado del revestimiento, si lo 
hubiere. Debe prestarse especial atención a los guardavivos que protegen las aristas vertica-
les. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento se realizarán con análogos materiales a los utilizados en el 
revestimiento original y se revisará el estado de las franjas que contienen tela metálica, levan-
tando aquellas que estén deterioradas. 

Se aprovechará para revisar el estado de los guardavivos sustituyendo aquellos que estén de-
teriorados. Las zonas deterioradas deberán picarse y repararse con la aplicación de un yeso 
nuevo. 
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2.9.10  Suelos y pavimentos 

− Cemento 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar abrasivos y punzonamientos que puedan rayar, romper o deteriorar las superficies del 
suelo. 

Evitar la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper alguna 
pieza. 

Evitar ralladuras producidas por el desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 

Evitar la permanencia en el suelo de los agentes agresivos admisibles y la caída de los no 
admisibles. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará al concluir la obra una reserva de materiales utilizados en el revesti-
miento, equivalente al 1% del material colocado, en previsión de reformas o para corregir des-
perfectos. 

Si se observara la aparición de manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción 
debida a la porosidad de las mismas, se deben eliminar inmediatamente. La aparición de man-
chas negras o verduscas en el revestimiento normalmente se debe a la presencia de hongos 
por existir humedad en el recubrimiento. Se deben identificar y eliminar las causas de la 
humedad lo antes posible. 

El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza), pues de lo contrario 
sufrirá un deterioro y perderá el color y la textura exterior. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá el encharcamiento de agua que, por filtración, puede afectar al forjado y a las 
armaduras del mismo o manifestarse en el techo del local inferior y afectar a los acabados e 
instalaciones. 

No se superarán las cargas máximas previstas. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se limpiarán los solados de terrazo mediante lavado con jabón neutro; en ca-
so de solados de cemento la limpieza será en seco o en húmedo con detergentes neutros di-
luidos en agua tibia. No se utilizarán para la limpieza productos de uso doméstico, tales como 
agua fuerte, lejías, amoníacos u otros detergentes de los que se desconozca si tienen sustan-
cias que pueden perjudicar a los componentes del terrazo y al cemento de las juntas. En nin-
gún caso se utilizarán ácidos. 
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Periódicamente, se recomienda sellar las juntas sometidas a humedad constante (entrega de 
aparatos sanitarios) con la silicona que garantice la impermeabilización de las juntas. 

Cada cinco años, o antes si fuera apreciada alguna anomalía, se realizará una inspección del 
pavimento, observando si aparecen en alguna zona baldosas rotas, agrietadas o desprendi-
das, en cuyo caso se repondrán o se procederá a su fijación con los materiales y forma indica-
dos para su colocación. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento o de sus materiales componentes, ya sea por deterioro u 
otras causas, se realizarán con los mismos materiales utilizados originalmente y en la forma 
indicada para su colocación por personal especializado. 

Comprobación cada dos años de los siguientes procesos patológicos: erosión mecánica, ero-
sión química, grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades acciden-
tales. 

Periódicamente, se procederá, en el caso de pavimentos de terrazo, a su encerado o pulido 
por personal especializado. 

 

− Cerámico 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar abrasivos y punzonamientos que puedan rayar, romper o deteriorar la superficie del sue-
lo. 

Evitar la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper alguna 
pieza. 

Evitar ralladuras producidas por el desplazamiento de objetos sin ruedas de goma. 

Evitar la permanencia en el suelo de los agentes agresivos admisibles y la caída de los no 
admisibles. 

 

− Prescripciones 

La propiedad conservará al concluir la obra una reserva de materiales utilizados en el revesti-
miento, equivalente al 1% del material colocado, en previsión de reformas o para corregir des-
perfectos. 

Si se observara la aparición de manchas que pudiesen penetrar en las piezas por absorción 
debida a la porosidad de las mismas, se deben eliminar inmediatamente. La aparición de man-
chas negras o verduscas en el revestimiento normalmente se debe a la presencia de hongos 
por existir humedad en el recubrimiento. Se deben identificar y eliminar las causas de la 
humedad lo antes posible. 

El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza), pues de lo contrario 
sufrirá un deterioro y perderá el color y la textura exterior. 
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− Prohibiciones 

No se admitirá el encharcamiento de agua que, por filtración, puede afectar al forjado y a las 
armaduras del mismo o manifestarse en el techo del local inferior y afectar a los acabados e 
instalaciones. 

No se superarán las cargas máximas previstas. 

En la limpieza no se utilizarán espátulas metálicas ni estropajos abrasivos; no es aconsejable 
usar productos químicos muy concentrados. 

Antes de utilizar un determinado producto se debe consultar en la tabla de características téc-
nicas la resistencia al ataque de productos químicos. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se limpiarán los solados cerámicos/gres mediante lavado con agua jabonosa 
y detergentes no abrasivos. Para eliminar las manchas negras por existencia de humedad en 
el recubrimiento, se deben limpiar con lejía doméstica (comprobar previamente su efecto sobre 
la baldosa). 

Periódicamente, se recomienda sellar las juntas sometidas a humedad constante (entrega de 
aparatos sanitarios) con la silicona que garantice la impermeabilización de las juntas. 

Cada cinco años se revisarán los distintos revestimientos, con reposición cuando sea necesa-
rio. 

Cada cinco años se comprobará el estado y relleno de juntas, cubrejuntas, rodapiés y cantone-
ras con material de relleno y sellado. 

La limpieza en cocinas debe realizarse frecuentemente con detergentes amoniacados o con 
bioalcohol. 

Para eliminar restos de cemento debe utilizarse un producto específico o una solución de un 
vaso de vinagre en un cubo de agua. 

Las colas, lacas y pinturas se eliminan con un poco de gasolina o alcohol en baja concentra-
ción. 

La tinta o rotulador con quitamanchas o con lejía. 

Algunos productos porosos no esmaltados (baldosas de barro cocido y baldosín catalán) pue-
den requerir un tratamiento de impermeabilización superficial para evitar la retención de man-
chas y/o aparición de eflorescencias procedentes del mortero de cemento. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento o de sus materiales componentes, ya sea por deterioro u 
otras causas, se realizarán con los mismos materiales utilizados originalmente. 

Comprobación cada dos años de los siguientes procesos patológicos: erosión mecánica, ero-
sión química, grietas y fisuras, desprendimientos, humedades capilares y humedades acciden-
tales. 

Cuando se aprecie alguna anomalía no imputable al uso, se estudiará por un técnico compe-
tente, que dictaminará su importancia y, en su caso, las reparaciones que deban efectuarse. 
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En caso de desprendimiento de piezas, se comprobará el estado del soporte de mortero. 

Inspección del estado de las juntas entre piezas y de las juntas de dilatación, comprobando su 
estanqueidad al agua y reponiendo, cuando sea necesario, los correspondientes sellados. 

 

− Maderas 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará el roce y el punzonamiento con elementos duros que puedan dañar el suelo y roda-
pié, así como la presencia de humedad. 

Será conveniente mantener en el local un grado de humedad adecuado mediante humidifica-
dores, para evitar la periódica aparición y desaparición de fisuras en las juntas de las tablas, 
debido a los cambios de humedad ambiental. 

Se evitará la caída de objetos punzantes o de peso que pudieran dañar o incluso romper el 
pavimento. 

Se evitarán las ralladuras producidas por el giro de las puertas o el movimiento del mobiliario si 
no tiene protegidos los apoyos. 

Se cambiará de calzado al entrar en casa, evitando pisar con el calzado de calle (en especial 
si contiene restos de gravilla, tierra, barro, etc.); también se evitarán los zapatos de tacón fino. 

La insolación excesiva puede ser motivo de cambio de color, dilatación u otras alteraciones. 

Se evitarán las humedades, sobre todo si el material no ha sido diseñado para soportarlas. 

 

− Prescripciones 

Si se observaran desperfectos en cualquier tabla, ésta deberá ser reparada lo antes posible 
para evitar males mayores. 

El tipo de uso será el adecuado al material colocado (grado de dureza), pues de lo contrario 
sufrirá un deterioro y perderá el color y la textura exterior. 

 

− Prohibiciones 

No se admitirá el encharcamiento de agua que, por filtración, puede afectar al forjado y a las 
armaduras del mismo o manifestarse en el techo del local inferior y afectar a los acabados e 
instalaciones. 

No se superarán las cargas máximas previstas. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Periódicamente, se limpiarán los solados de madera; en general, un paño seco es suficiente 
para la limpieza del polvo diario o pasar un aspirador. En el caso de acabado en aceite se de-
berá pasar una mopa impregnada para la renovación del aceite eliminado por el tránsito. En la 
limpieza no se utilizarán productos abrasivos que puedan rayar la superficie. Nunca debe abu-
sarse del agua para la limpieza y, si la superficie aparece mojada, debe secarse inmediata-
mente. 

Todos los meses, como mínimo, y para ayudar a su conservación, es conveniente realizar una 
limpieza con cera líquida. 

Es conveniente reconocer periódicamente el estado de su superficie y, en caso necesario, 
proceder de nuevo a su acuchillado, lijado y barnizado, por parte de personal especializado. 

− Tarimas: 

− Es muy importante conocer el comportamiento higroscópico de la 
madera ante alteraciones de la humedad y temperatura del lugar 
en que está instalado. La madera reacciona absorbiendo o des-
prendiendo parte de su contenido de humedad, lo que produce 
dilataciones o contracciones. 

− Para evitar estos movimientos se deben mantener los elementos 
de madera en ambientes normales de habitabilidad, 18 a 22º de 
temperatura y humedad relativa del 40 al 70%. Si, por razones 
diversas, es previsible una modificación de estas condiciones, es 
imprescindible prever acciones correctoras (por ejemplo, si en in-
vierno la calefacción seca en exceso el ambiente, incorporar re-
cipientes con agua o, mejor aún, humidificadores que aporten la 
humedad necesaria). 

− Semejante consideración merece el abandono por largos perio-
dos del local. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento o de sus materiales componentes, ya sea por deterioro u 
otras causas, se realizarán con los mismos materiales utilizados originalmente y en la forma 
indicada para su colocación por personal especializado. 

Cuando la protección del barniz haya desaparecido o esté profundamente deteriorada, acuda 
a un profesional cualificado para su renovación. 

− Tarimas: 

− Respecto a las mermas, dilataciones y contracciones, si éstas 
están dentro de lo permisible, se podrán emplastecer las juntas 
con emplastes especiales. 

− Las deformaciones que se produzcan podrán ser suprimidas 
mediante el devastado de las tablas, siempre que pueda ser ab-
sorbido por el grueso de la madera. 
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− Revestimiento protector 
 
USO 

− Precauciones 

Evitar abrasivos y punzonamientos que puedan rayar, romper o deteriorar la superficie del sue-
lo. 

Evitar la caída de objetos punzantes o de peso que puedan descascarillar o romper la superfi-
cie. 

 

− Prescripciones 

El tipo de uso será el adecuado al revestimiento ejecutado, pues de lo contrario sufrirá un de-
terioro y perderá el color y la textura exterior. 

 

− Prohibiciones 

No se someterá directamente el revestimiento a la acción de aguas con pH menor de 6, mayor 
de 9 ó con una concentración en sulfatos superior a 0,2 g/l, aceites minerales orgánicos y pe-
sados. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

La limpieza periódica se realizará sin utilizar productos que puedan dañar el revestimiento del 
pavimento y siguiendo las instrucciones del fabricante. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento o de sus materiales componentes, ya sea por deterioro u 
otras causas, se realizarán con los mismos materiales utilizados originalmente y en la forma 
indicada para su colocación por personal especializado. 

 

2.9.11  Falsos techos 

− Placas continuas 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará someter los techos con revestimiento de placas de escayola o de fibras a humedad 
relativa habitual superior al 70% o a salpicado frecuente de agua. 

En caso de revestirse la placa con pintura, ésta deberá ser compatible con las características 
de las placas. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos pesados o rígidos que producen retirada de ma-
terial. 
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− Prescripciones 

Si se observara alguna anomalía en las placas, será estudiada por un técnico competente, que 
determinará su importancia y dictaminará si son o no reflejo de fallos de la estructura resisten-
te o de las instalaciones del edificio. 

 

− Prohibiciones 

No se colgarán elementos pesados de las placas sino en el soporte resistente con las limita-
ciones impuestas en cada caso por las normas correspondientes. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamientos, abomba-
mientos, estado de las juntas perimetrales de dilatación. 

Cada 5 años, o antes si se apreciara alguna anomalía, se realizará una inspección ocular para 
apreciar y corregir las deficiencias. 

La limpieza se hará según el tipo de material de la placa: 

− Si las placas son de escayola, la limpieza se hará en seco. 

− Si las placas son conglomeradas o de fibras vegetales, la limpieza se realizará 
mediante aspiración. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento se realizarán con análogos materiales a los utilizados en el 
revestimiento original. 

Cuando se proceda al repintado, éste se hará con pistola y pinturas poco densas, cuidando 
especialmente que la pintura no reduzca las perforaciones de las placas. 

 

− Placas registrables 
 
USO 

− Precauciones 

Se evitará someter los techos con revestimiento de placas de escayola o de fibras a humedad 
relativa habitual superior al 70% o a salpicado frecuente de agua. 

En caso de revestirse la placa con pintura, ésta deberá ser compatible con las características 
de las placas. 

Se evitarán golpes y rozaduras con elementos pesados o rígidos que producen retirada de ma-
terial. 
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− Prescripciones 

Si se observara alguna anomalía en las placas o perfiles de sujeción, será estudiada por un 
técnico competente, que determinará su importancia y dictaminará si son o no reflejo de fallos 
de la estructura resistente o de las instalaciones del edificio. 

 

− Prohibiciones 

No se colgarán elementos pesados de las placas ni de los perfiles de sujeción al techo sino en 
el soporte resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspon-
dientes. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección periódica para detectar anomalías o desperfectos, como agrietamientos, abomba-
mientos, deterioro de los perfiles de sujeción y estado de las juntas perimetrales de dilatación. 

Cada 5 años, o antes si se apreciara alguna anomalía, se realizará una inspección ocular para 
apreciar y corregir las deficiencias. 

La limpieza se hará según el tipo de material de la placa: 

− Si las placas son de escayola, la limpieza se hará en seco. 

− Si las placas son conglomeradas o de fibras vegetales, la limpieza se realizará 
mediante aspiración. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento se realizarán con análogos materiales a los utilizados en el 
revestimiento original. 

Cuando se proceda al repintado, éste se hará con pistola y pinturas poco densas, cuidando 
especialmente que la pintura no reduzca las perforaciones de las placas. 

 

− Rejillas 
 

USO 

− Precauciones 

Se evitará el vertido o salpicado de agua procedente de limpieza, jardineras, etc. 

Se evitarán posibles golpes y rozaduras. 

 

− Prescripciones 

Si se observara alguna anomalía, será estudiada por un técnico competente, que determinará 
su importancia y dictaminará si son o no reflejo de fallos de la estructura resistente o de las 
instalaciones del edificio. 
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− Prohibiciones 

No se colgarán elementos pesados de las rejillas ni de los perfiles de sujeción al techo sino en 
el soporte resistente, con las limitaciones impuestas en cada caso por las normas correspon-
dientes. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Inspección ocular una vez al año para detectar en las piezas anomalías o desperfectos tales 
como rayados, punzonamientos y desprendimientos del soporte base, manchas diversas, etc. 

Cada 5 años, o antes si se apreciara alguna anomalía, se realizará una inspección ocular para 
apreciar y corregir las deficiencias. 

La limpieza ordinaria se realizará cada tres meses, como mínimo, con paño ligeramente 
humedecido en agua con detergentes disueltos, aclarando y secando seguidamente. 

 

− Por el profesional cualificado 

Las reparaciones del revestimiento se realizarán con análogos materiales a los utilizados en el 
revestimiento original. 

Cuando se proceda al repintado, éste se hará con pistola y pinturas poco densas, cuidando 
especialmente que la pintura no reduzca las perforaciones de las rejillas. 

 

2.9.12 Vidrios 

− Vidrios planos, espejos 
 

USO 

− Precauciones 

Se evitará en la limpieza de los vidrios el uso de productos abrasivos que puedan rayarlos. 

Se evitará el contacto del vidrio con otros vidrios, con metales y, en general, con piedras y 
hormigones. 

Se evitará interponer objetos o muebles en la trayectoria de giro de las hojas acristaladas, así 
como los portazos. 

Se evitará la proximidad de fuentes de calor elevado. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna hoja o fragmento, deberá avisarse a un 
profesional cualificado 

 

− Prohibiciones 

No se apoyarán objetos ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Limpieza de la suciedad debida a la contaminación y al polvo, normalmente con ligero lavado 
de agua y de productos de limpieza tradicionales no abrasivos ni alcalinos. 

 

− Por el profesional cualificado 

Reparación: reposición del acristalamiento roto con otro idéntico, previa limpieza cuidadosa del 
soporte para eliminar todo resto de vidrio. 

 

2.10  Señalización y equipamiento 

2.10.1  Baños 

− Aparatos sanitarios 
 

USO 

− Precauciones 

Aparatos sanitarios: 

− Como precaución general, se recomienda poner los tapones de los aparatos 
sanitarios y un poco de agua en los mismos cada vez que se abandone el edi-
ficio, tanto si es por un periodo largo de tiempo como si es para un fin de se-
mana. El objeto de esta medida es asegurar la estanqueidad de la red evitan-
do el paso de olores mefíticos a los locales por pérdida del sello hidráulico en 
los sifones. 

− Evitar el uso de materiales abrasivos, productos de limpieza y de elementos 
duros y pesados que puedan dañar el material. 

− El usuario utilizará los distintos aparatos sanitarios en sus condiciones norma-
les recomendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones indica-
das en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situacio-
nes límite que podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de 
los mismos. 

− Evitar manejar sobre los sanitarios elementos duros y pesados que en su caí-
da puedan hacer saltar el esmalte. 

Griferías: 

− El usuario utilizará las distintas griferías en sus condiciones normales reco-
mendadas por el fabricante. Para ello, seguirá las instrucciones indicadas en el 
catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límites 
que podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mis-
mos. 

− En el caso de griferías de mezclador normal y monomando se deberá evitar el 
cierre brusco para no provocar daños en las tuberías (ruidos, vibraciones, gol-
pe de ariete). 
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− En el caso de la grifería convencional (de asiento inclinado o paralelo, sea in-
dividual o monobloc) se debe girar el volante sólo hasta que deje de salir agua; 
cualquier presión excesiva deteriorará la pieza de asiento y aparecerá un inevi-
table goteo. 

− Se debe evitar que los rociadores de duchas y fregaderos (cuando éstos los 
incorporan) se golpeen contra superficies duras y ponerlos en contacto con ja-
bones u otras sustancias que puedan obturar sus orificios. 

 

− Prescripciones 

La reparación o sustitución de aparatos o griferías se realizará previo cierre de la llave general 
de paso del local húmedo donde éstos se ubiquen. Para ello, se seguirán las instrucciones in-
dicadas en el catálogo o manual correspondiente, sin forzar o exponer a situaciones límite, que 
podrían comprometer gravemente el correcto funcionamiento de los mismos. 

− Aparatos sanitarios: 

− El usuario dispondrá del plano actualizado y definitivo de la si-
tuación de los cuartos húmedos con sus correspondientes apara-
tos sanitarios, de forma que en dicho plano queden reflejados los 
aparatos en su posición exacta dentro del edificio. 

− Llaves de corte de aparatos: 

− Siempre deben cerrarse con suavidad. 

− Debido a su función, debe limitarse su uso a las ocasiones estric-
tamente necesarias para evitar de este modo el desgaste de las 
juntas y, por tanto, mantener el cierre hermético de la red de 
agua. 

− Cerrar la llave del local cuando se abandone el local durante un 
periodo prolongado, en previsión de averías. 

− Cerrar la llaves de aparato o de local cuando se observe alguna 
anomalía en los mismos. 

− En las llaves, del tipo que sean, se debe girar el volante sólo 
hasta que deje de salir agua; cualquier presión excesiva deterio-
rará la pieza de asiento o se forzará el cierre y aparecerá un in-
evitable goteo. 

− Griferías: 

− Siempre deben cerrarse con suavidad. 

− Debe comprobarse periódicamente que no aparece ningún de-
fecto en el mismo que pueda causar puntos de óxido en la grife-
ría. 

− Prohibiciones 

No se apoyarán objetos ni se aplicarán esfuerzos perpendiculares al plano del acristalamiento. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Aparatos sanitarios: 

− Para un correcto funcionamiento de los aparatos sanitarios, el usuario deberá 
atender a las recomendaciones del fabricante para su correcto uso. 

− El usuario deberá realizar las siguientes tareas de mantenimiento: 

− Cada seis meses, comprobación visual del estado de las juntas 
de desagüe y con los tabiques. 

− Cada 5 años, rejuntar las bases de los sanitarios. 

− Cuando los desagües estén obturados, se desenroscarán y se limpiarán. En 
caso de que estén rotos, se cambiarán. Las manipulaciones de aparatos sani-
tarios se realizarán cerrando previamente las llaves de paso correspondientes. 

− En el caso de que un aparato sanitario se mueva, deberá procederse inmedia-
tamente a su fijación puesto que cuanto más tarde se lleve a cabo esta opera-
ción, más puede ser afectada la unión del aparato con la red de saneamiento, 
hasta llegar incluso a la rotura. 

− En caso de apreciarse alguna de estas anomalías por parte del usuario, debe-
rá avisarse a un instalador autorizado, para que proceda a reparar los defectos 
encontrados y adopte las medidas oportunas. 

− Según las características de los aparatos sanitarios, se procederá a su limpie-
za de acuerdo con las siguientes recomendaciones: 

− Sanitarios de porcelana vitrificada: 

− Aunque la porcelana vitrificada resiste muy bien 
agentes químicos agresivos (por ejemplo, salfumán o 
agua fuerte), se procurará no utilizarlos para evitar 
dañar los desagües y la red de saneamiento, siendo 
preferible la limpieza con detergente líquido neutro y 
cepillos, sin utilizar ningún tipo de estropajo ni cual-
quier otro tejido abrasivo. Secarlos después de su 
uso. 

− Debe comprobarse periódicamente que no aparece 
ningún defecto en el mismo (golpes, fisuras, etc.) que 
pueda causar fugas en el sanitario. 

− Llaves de corte de aparatos: 

− La limpieza se realizará exclusivamente con deter-
gente líquido, sin utilizar ningún tipo de estropajo ni 
cualquier otro tejido abrasivo. No se ejercerá presión 
sobre la llave. 

− En general, en el interior del local hay llaves de todo-
nada, por lo que nunca se deben dejar parcialmente 
abiertas, puesto que producirían ruidos, turbulencias 
y un descenso de presión y de caudal en los apara-
tos sanitarios a los que suministra. 
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Griferías: 

− Para un correcto funcionamiento de las griferías, el usuario deberá atender a 
las recomendaciones del fabricante para su correcto uso. 

− El usuario deberá realizar las siguientes tareas de mantenimiento: 

− Después de cada uso, debe enjuagar y secar la grifería y los ro-
ciadores para evitar la aparición de manchas. La limpieza se rea-
lizará exclusivamente con detergente líquido, sin utilizar ningún 
tipo de estropajo ni cualquier otro tejido abrasivo. En caso de 
aparición de manchas, limpiar con un descalcificador recomen-
dado por el fabricante. 

 

− Por el profesional cualificado 

Aparatos sanitarios: 

− Siempre que se revisen los aparatos sanitarios y sea necesario el cambio de 
los desagües por apreciarse su deterioro, se realizarán estas operaciones por 
parte de un instalador acreditado. Se repararán los defectos encontrados y, en 
caso que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen, teniendo en 
cuenta las siguientes recomendaciones en función de las características de los 
aparatos sanitarios: 

− Llaves de corte de aparatos: 

− Cambio de juntas o de prensas cuando no se pueda 
impedir el goteo con el cierre normal. 

Griferías: 

− Siempre que se revisen las griferías, cuando no se pueda impedir el goteo con 
el cierre normal, por parte de un instalador acreditado se repararán los defec-
tos encontrados y, en el caso que sea necesario, se repondrán las piezas que 
lo precisen. 

 

− Accesorios 
 

USO 

− Precauciones 

Se evitarán los golpes y roces. 

No se colgarán sobre ellos elementos para los que no han sido diseñados. 

 

− Prescripciones 

Si se observara rotura o deterioro de los anclajes al soporte, se sustituirán los componentes 
que lo precisen. 

 

− Prohibiciones 

No se utilizarán productos abrasivos que deterioren su superficie. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la limpieza periódica de los accesorios, de la suciedad y 
residuos de polvo, preferentemente en seco, utilizando trapos o esponjas que no rayen la su-
perficie. 

Se realizarán inspecciones periódicas, comprobando su fijación al soporte. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los accesorios, se repararán los defectos encontrados y, en caso de 
que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. Todos los elementos serán de las 
mismas características que los reemplazados. 

 

− Mamparas 
 

USO 

− Precauciones 

Se evitarán golpes y rozaduras, así como el vertido de productos ácidos y de agua procedente 
de limpieza sobre las piezas. 

 

− Prescripciones 

Si se observara riesgo de desprendimiento de alguna pieza de la mampara o resultara dañada 
por cualquier circunstancia, deberá avisarse a personal cualificado. 

 

− Prohibiciones 

No se someterán a empujes para los que no estén preparadas. 

No se colgarán elementos ni se producirán empujes que puedan dañar las mamparas. 

No apoyar objetos pesados ni aplicar esfuerzos concentrados perpendiculares al plano de tra-
bajo. 

 
MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

Cada año se procederá al engrase y limpieza de los elementos de rozamiento y se apretarán 
los tornillos de fijación de los pernios al perfil básico vertical, si la mampara lleva módulo prac-
ticable. 

 

− Por el profesional cualificado 

Cada cinco años, como máximo, se comprobará y ajustará la presión de los tensores, así co-
mo la inmovilidad del empanelado. En caso de pérdida de presión o deterioro del perfil conti-
nuo, se sustituirá éste. 
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Se comprobará la estanqueidad de paneles y perfiles en juntas, y si fuera necesario se repara-
rán con masilla y silicona. 

 

2.10.2  Indicadores, marcados, rotulaciones... 

− Luminosos 
 

USO 

− Precauciones 

Durante las fases de realización del mantenimiento, tanto en la reposición de las lámparas 
como durante la limpieza de los equipos, se mantendrán desconectados los interruptores au-
tomáticos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 

 

− Prescripciones 

Toda modificación en la instalación o en sus condiciones de uso (ampliación de la instalación, 
cambio de destino del edificio, etc.) se llevará a cabo previo estudio realizado por un especia-
lista que certifique la idoneidad de la misma de acuerdo con la normativa vigente. 

 

− Prohibiciones 

Luminarias: 

− Para evitar posibles incendios, no se debe impedir la buena refrigeración de la 
luminaria mediante objetos que la tapen parcial o totalmente. 

Lámparas incandescentes: 

− No se debe colocar ningún objeto sobre la lámpara. 

Lámparas halógenas o de cuarzo-yodo: 

− Aunque la lámpara esté fría, no se debe tocar con los dedos para no perjudicar 
la estructura de cuarzo de su ampolla, salvo que sea un formato de doble en-
voltura en el que existe una ampolla exterior de vidrio normal. En cualquier ca-
so, no se debe colocar ningún objeto sobre la lámpara. 

Lámparas fluorescentes y de descarga: 

− En locales con uso continuado de personas no deberían utilizarse lámparas 
fluorescentes con un índice de rendimiento de color menor del 70 %. 
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MANTENIMIENTO 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la observación de la instalación y sus prestaciones y a dar 
aviso a un instalador autorizado de cualquier anomalía encontrada. 

Se debe tener en cuenta siempre que, antes de realizar cualquier operación de limpieza, se 
comprobará la desconexión previa del suministro eléctrico del circuito completo al que perte-
nezca y se procederá a limpiar la suciedad y residuos de polución, preferentemente en seco, 
utilizando trapos o esponjas que no rayen la superficie. 

Para la limpieza de luminarias de aluminio anodizado se utilizarán soluciones jabonosas no al-
calinas. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen las instalaciones, se repararán los defectos encontrados por un insta-
lador autorizado y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. La 
reposición de las lámparas de los equipos se efectuará cuando éstas almacenen su vida me-
dia mínima. Dicha reposición se efectuará preferentemente por grupos de equipos completos y 
áreas de iluminación. 

Todas las lámparas repuestas serán de las mismas características que las reemplazadas. 

Durante las operaciones de mantenimiento estarán desconectados los interruptores automáti-
cos correspondientes a los circuitos de la instalación de alumbrado. 

 

− Rótulos y placas 
 

USO 

− Precauciones 

No se colgarán elementos sobre los elementos de señalización ni se impedirá su perfecta vi-
sualización. 

 

− Prescripciones 

Si se observara el deterioro de los rótulos y placas de señalización, deberán sustituirse por 
otros de análogas características. 

 

− Prohibiciones 

No se utilizarán productos abrasivos que deterioren los rótulos de señalización. 
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MANTENIMIENTO 

 

− Por el usuario 

El papel del usuario debe limitarse a la limpieza periódica de los rótulos y placas, eliminando la 
suciedad y residuos de polución, preferentemente en seco, con trapos o esponjas que no ra-
yen la superficie. 

 

− Por el profesional cualificado 

Siempre que se revisen los elementos de señalización, se repararán los defectos encontrados 
y, en caso de que sea necesario, se repondrán las piezas que lo precisen. Todos los elemen-
tos serán de las mismas características que los reemplazados. 
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