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Esta Manual de uso y mantenimiento corresponde al proyecto de rehabilitacion energética del edificio
situado en la calle San Pablo, nimeros 83-85 de Zaragoza.

El edificio pertenece a la Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda y la actuacibn se enmarca en el
Proyecto NewSolutions4OldHousing, financiado por la Unién Europea dentro del Programa LIFE
(LIFE10 ENV/ES/439).

1. Introduccion

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 caracteristicas funcionales y estéticas
inherentes al edificio proyectado, recogiendo las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio
terminado, de conformidad con lo previsto en el Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE), aprobado
mediante Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo.

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

Este documento forma parte del Libro del Edificio, que debe estar a disposicién de los propietarios.
Ademas, debe completarse durante el transcurso de la vida del edificio, afiadiéndose las posibles
incidencias que vayan surgiendo, asi como las inspecciones y reparaciones que se realicen.

2. Fachadas

e La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Gnicamente para tal fin.

¢ No se realizara ninguna alteracién de las premisas del proyecto, ya que un cambio de la solucion
inicial puede ocasionar problemas de humedad, sobrecargas excesivas, etc., ademas de alterar
la condicion estética del proyecto. Se evitara la sujecion de maquinas para instalaciones de aire
acondicionado u otro tipo.

e No se abriran huecos en fachadas ni se permitira efectuar rozas que disminuyan sensiblemente
la seccion del cerramiento sin la autorizacion de un técnico competente.

e No se permitira el tendido exterior de ningun tipo de conduccién, ya sea eléctrica, de fontaneria,
de aire acondicionado, etc., excepto de aquellas que sean comunitarias y para las que no exista
otra alternativa para su instalacion.

¢ No se modificara la configuracion exterior de balcones y terrazas, manteniendo la composiciéon
general de las fachadas y los criterios de disefio.

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

MANTENIMIENTO

Inspeccionar | Cada 5 afios Inspecciéon general de los elementos de estanquidad de los remates y
aristas de las cornisas, balcones, dinteles y cuerpos salientes de la
fachada.

Cada 10 afios | Control de la aparicion de fisuras, grietas y alteraciones ocasionadas
por los agentes atmosféricos sobre los cerramientos de piedra.
Inspeccion del estado de las juntas, aparicién de fisuras, grietas y
desconchados en los cerramientos de mortero

Limpiar Cada 6 meses |Limpieza de los antepechos.
Limpieza de los paneles para eliminat.ei nolve adheti
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Cada afio Limpieza de la superficie de las cornisas.

Renovar Cada 2 afios Renovacion del tratamiento superficial de los paneles de madera y
fibras de celulosa

Cada 3 afios Repintado de la proteccion de los elementos metalicos accesibles de
la estructura auxiliar.

2.1 Carpinteria exterior. Acero

uso

PRESCRIPCIONES

Cuando se observe la rotura o pérdida de estanqueidad de los perfiles, se avisard a un técnico
competente.

PROHIBICIONES
No se emplearan abrasivos, disolventes, acetona, alcohol u otros productos susceptibles de atacar la
carpinteria.

MANTENIMIENTO

POR EL USUARIO

Cada 3 meses:

Limpieza de la suciedad debida a la contaminacién y al polvo mediante un pafio humedecido. En
carpinterias de acero inoxidable, con agua y jabon o detergente no clorado en liquido o polvo, usando
una esponja, trapo o cepillo suave y aclarando con abundante agua. En caso de manchas aisladas
pueden afiadirse a la solucién jabonosa polvos de limpieza o un poco de amoniaco.

Cada afio:
Engrase de los herrajes y comprobacién del correcto funcionamiento de los mecanismos de cierre y de
maniobra.

Cada 3 afios:

Inspeccion visual para detectar pérdida de estanqueidad de los perfiles, roturas, fallos en la sujecion del
acristalamiento y deterioro o desprendimiento de la pintura, en su caso.

Repintado cuando sea necesario, para recuperar la apariencia y evitar la oxidacién o corrosién de los
perfiles.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada 6 meses:

Comprobacion del funcionamiento de cierres automaticos, retenedores magnéticos, mecanismos
inclinados, motores hidraulicos, etc.

Cada afio:
Reparacion de los elementos de cierre y sujecién, en caso necesario.

Cada 10 afios:
Inspeccion del anclaje de los marcos de las puertas a las paredes.
Renovacion del sellado de los marcos con la fachada.

2.2 Toldos exteriores

uso



Proyecto de rehabilitacion energética de edificio de viviendas. C/ San Pablo 83-85. Zaragoza
Manual de uso y mantenimiento

PRECAUCIONES
e En el caso que la lona se mojara por accién de la lluvia, antes de su arrollamiento se dejara
desplegada al sol para su secado.
e Se evitaran golpes y rozaduras, asi como el vertido sobre el toldo de productos causticos y de
agua procedente de jardineras o de la limpieza de la cubierta.

PRESCRIPCIONES
e Si se observara cualquier tipo de anomalia, rotura o deterioro de los elementos mecéanicos del
plegado de la lona, deberéa avisarse a un técnico competente.

PROHIBICIONES
e No se permitird apoyar objetos pesados, aplicar esfuerzos perpendiculares al plano del toldo,
colgar de la estructura del toldo ningin objeto ni fijarlo sobre ella.
e No se emplearan acidos, productos quimicos o disolventes organicos como la acetona para la
limpieza.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:
e Limpieza de la lona con agua y detergente neutro.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada afio:
e Engrase de los mecanismos de cierre y apertura y de los elementos sometidos a rozamiento.

Cada 3 afios:
e Inspeccion del estado de la lona y las barras que lo sostienen para detectar roturas,
deformaciones u otros desperfectos y comprobaciéon del buen estado de conservacion de los
elementos de extension y plegado del toldo. Reparacién de los defectos que hayan aparecido.

2.3 Proteccion solar: lamas y celosias
uso
PRECAUCIONES
e Se evitaran golpes y rozaduras, asi como el vertido de acidos, lejias, productos de limpieza o
aguas procedentes de jardineras o de la cubierta, que puedan afectar a los materiales
constituyentes.

PRESCRIPCIONES
e Si se observara riesgo de desprendimiento de algun elemento, desplome, movimiento o rotura,
debera avisarse a un técnico competente.
e En caso de anomalia, desplome, deformacién o rotura, debera inspeccionarse visualmente la
celosiay, si hubiera alguna pieza deteriorada, se reemplazara por un profesional cualificado.

PROHIBICIONES
¢ No se colgaran elementos ni se producirdn empujes que puedan dafiarla.
¢ No se apoyaran objetos pesados ni se aplicaran esfuerzos perpendiculares a su plano.
e No se utilizardn productos abrasivos, acidos, productos qufmitos GeaisoVeENtes organicos . como
la acetona en su limpieza.
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MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:

Si son pintadas, de aluminio o de plastico, limpieza con agua y detergente neutro, procediendo
con suavidad para no rayar la superficie.

Cada 3 afios:

Inspeccion visual, comprobando su fijacion al soporte, si el anclaje es mediante atornillado.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada ao:

Repintado de las celosias, en ambientes agresivos.
Engrase de los mecanismos de las celosias de lamas orientables, con aceite ligero.

Cada 3 afos:

Repintado de las celosias, en ambientes no agresivos.

Cada 5 afios:

Inspeccion visual de la celosia y, si hubiese alguna pieza deteriorada, sustitucion de la misma.

Instalaciones

La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Gnicamente para tal fin.

Es aconsejable no manipular personalmente las instalaciones y dirigirse en todo momento
(averia, revisién y mantenimiento) a la empresa instaladora especifica.

No se realizaran modificaciones de la instalacion sin la intervencién de un instalador
especializado y las mismas se realizaran, en cualquier caso, dentro de las especificaciones de la
reglamentacion vigente y con la supervisién de un técnico competente.

Se dispondra de los planos definitivos del montaje de todas las instalaciones, asi como de
diagramas esquematicos de los circuitos existentes, con indicacion de las zonas a las que
prestan servicio, nimero y caracteristicas de los mismos.

El mantenimiento y reparacion de aparatos, equipos, sistemas y sus componentes empleados en
las instalaciones, deben ser realizados por empresas o instaladores-mantenedores competentes
y autorizados. Se debe disponer de un Contrato de Mantenimiento con las respectivas empresas
instaladoras autorizadas antes de habitar el edificio.

Existira un Libro de Mantenimiento, en el que la empresa instaladora encargada del
mantenimiento dejara constancia de cada visita, anotando el estado general de la instalacién, los
defectos observados, las reparaciones efectuadas y las lecturas del potencial de proteccion.

El titular se responsabilizara de que esté vigente en todo momento el contrato de mantenimiento
y de la custodia del Libro de Mantenimiento y del certificado de la Ultima inspeccién oficial.

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

Igualmente, recibird los diagramas esquematicos de los circuitos existentes con indicacion de las
zonas a las que prestan servicio, nimero y caracteristicas de todos los elementos, codificacién e
identificacion de cada una de las lineas, codigos de especificacion y localizacion de las cajas de
registro y terminales e indicacion de todas las caracteristicas principales de la | lacigk
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e En la documentacion se incluird razon social y domicilio de la empresa suministradora y/o
instaladora.

3.1 Emisores eléctricos para calefaccion

uso

PRECAUCIONES
e Se consultaran las instrucciones de uso entregadas en la compra de los aparatos.
e Se comprobara la total ausencia de olores.

PRESCRIPCIONES

e Ante cualquier modificacién en la instalacion o en sus condiciones de uso (ampliacién de la
instalaciéon o cambio de destino del edificio) un técnico competente especialista en la materia
debera realizar un estudio previo.

e Debera comprobarse periddicamente el correcto funcionamiento de los aparatos autébnomos
(emisores eléctricos).

e Los defectos encontrados y las piezas que necesiten ser repuestas, siempre serdn manipuladas
por un profesional cualificado.

e Ante cualquier disfuncién, el usuario debera llamar al técnico competente.

PROHIBICIONES
¢ No se manipularan partes interiores de los aparatos autdbnomos (emisores eléctricos).

3.2 Sistemas de conduccidon de agua
uso
PRECAUCIONES
e La instalacion se mantendra llena de agua, incluso en los periodos de no funcionamiento, para
evitar oxidaciones por entrada de aire.
e Labomba aceleradora se pondra en marcha previamente al encendido de la caldera y se parara
después de apagada ésta.

PRESCRIPCIONES

e Debera vigilarse el nivel de llenado del circuito de calefaccién, rellenandolo cuando fuera
necesario.

e Sise observara que los rellenados de la instalacion se tienen que realizar con alguna frecuencia,
debera avisarse a la empresa o instalador autorizado que subsane la fuga.

e Debera comprobarse diariamente, mediante inspeccion visual, la temperatura del circuito
secundario de los captadores térmicos.

e El usuario deberéa avisar a un profesional cualificado ante la deteccion de cualquier anomalia.

e Siempre que se revisen las instalaciones, un profesional cualificado debera reparar los defectos
encontrados y adoptar las medidas oportunas.

PROHIBICIONES
e No se utilizaran las tuberias del tendido de calefaccion u otros conductos metalicos bajo ningin
concepto como toma de tierra.
¢ No se manipulara ningin elemento de la instalacion tales como llaves o valvulas.
e No se modificaran las condiciones exteriores de seguridad previstas en la instalacién original,
salvo con un proyecto especifico, desarrollado por un técnico competente.

MANTENIMIENTO



Proyecto de rehabilitacion energética de edificio de viviendas. C/ San Pablo 83-85. Zaragoza
Manual de uso y mantenimiento

POR EL USUARIO
Cada afio:
e Inspeccion visual de las tuberias, el aislamiento y del sistema de llenado del circuito primario
para comprobar la ausencia de humedades y fugas.
e Inspeccion visual de las tuberias y el aislamiento del circuito secundario de los captadores
térmicos para comprobar la ausencia de humedades y fugas.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada mes:
Para instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kW:
e Revision del vaso de expansion.
e Comprobacién de niveles de agua en circuitos.
e Comprobacion de tarado de elementos de seguridad.
e Revision de bombas.
e Revision del sistema de produccién de agua caliente sanitaria.

Cada 3 meses:
e Vaciado del aire del botellin del purgador manual.
e Purgado de la acumulacién de lodos de la parte inferior del depésito acumulador solar.

Cada 6 meses:
e Revision y limpieza de filtros de agua, una al inicio de la temporada y otra a la mitad del periodo
de uso, para instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kW.

Cada afo:

Para instalaciones de potencia térmica nominal <= 70 kW:

Revision del vaso de expansion.

Comprobacion de niveles de agua en circuitos.

Revision del sistema de produccién de agua caliente sanitaria.
Revision del estado del aislamiento térmico.

Para instalaciones de potencia térmica nominal > 70 kW:
e Comprobacion de estanqueidad de circuitos de tuberias.
e Reuvision de baterias de intercambio térmico.
e Revision del estado del aislamiento térmico.

3.3 Emisores por agua para climatizacién
uso
PRECAUCIONES
e La instalacion se mantendra llena de agua, incluso en los periodos de no funcionamiento, para
evitar oxidaciones por la entrada de aire.
e Se consultaran las instrucciones de uso entregadas en la compra de los aparatos.

PRESCRIPCIONES
e Salvo los mandos del frontal, cualquier otra manipulacion debera realizarla un profesional
cualificado.
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e Ante cualquier modificacién en la instalacién o en sus condiciones de uso (ampliacion de la
instalaciéon o cambio de destino del edificio) un técnico competente especialista en la materia
debera realizar un estudio previo.

e Los radiadores de chapa de acero, de hierro fundido, de aluminio y de paneles de chapa de
acero deberan purgarse ante una caida anémala de la temperatura.

e Los radiadores de aluminio deberan purgarse cada semana en las dos primeras temporadas de
calefaccion, para evitar la acumulacion de gases generados por el radiador.

e Los purgadores de los radiadores deberan montarse con sus piezas especiales.

e Después de cualquier reparacion en la instalacion, deberan purgarse los radiadores.

e Siempre que se revisen las instalaciones, un profesional cualificado debera reparar los defectos
encontrados y adoptar las medidas oportunas.

PROHIBICIONES
¢ Losradiadores y paneles no se taparan ni cubrirdn parcialmente.
¢ No se cargara sobre ellos ningun tipo de peso.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afio:
e Purgado de los radiadores de hierro fundido, chapa de acero y aluminio, al principio de la
temporada de calefaccion.
e Inspeccidn visual de fugas y comprobacion del cerrado total de los purgadores de los radiadores.
e Ajuste de la potencia de emision por medio de la llave de regulacion en radiadores de hierro
fundido, chapa de acero y aluminio.

Cada 5 afios:
e Pintado de los radiadores de hierro fundido y chapa de acero, siempre cuando estén frios.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 2 afios:
e Revision completa de la instalacién y del circuito de radiadores.

3.4 Captacion solar

uso

PRECAUCIONES

Se evitaran las agresiones contra los captadores.

PRESCRIPCIONES

El usuario debera mantener las condiciones de seguridad especificadas en el proyecto del mismo y se
pondra en contacto con el Servicio de Mantenimiento ante la aparicion de cualquier anomalia.

La propiedad debera poseer un contrato de mantenimiento con una empresa autorizada que se ocupe
del mantenimiento periddico de la instalacion, de manera que el usuario Unicamente realizard la
inspeccién visual de los parametros funcionales principales de la instalacion.

El plan de mantenimiento debera realizarse por personal técnico competente que conozca la tecnologia
solar térmica y las instalaciones mecdanicas en general. La instalacion tendra un libro de mantenimiento
en el que se reflejen todas las operaciones realizadas asi como el mantenimiento correctivo.

El sostenimiento debera incluir todas las operaciones de mantenimiento y sustitucién de elementos
fungibles o desgastados por el uso, necesarias para asegurar que=elsistega-foncione-correctamente
durante su vida util.

10
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Durante las operaciones de mantenimiento deberan eliminarse las hojas y otros elementos depositados
en el cerco de estanqueidad del captador, para permitir al agua de lluvia discurrir libremente.

PROHIBICIONES
No se manipulara ningun elemento de la instalacion.
No se limpiaran los cristales del captador con productos agresivos.

MANTENIMIENTO
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 6 meses:

Revision para instalaciones con superficie de captacion superior a 20 mz.
Inspeccion visual de los siguientes elementos:

e Captadores.

e Condensaciones y suciedad en los cristales.

e Agrietamientos y deformaciones en juntas.

e Corrosién y deformaciones en el absorbedor.

e Deformacion, oscilaciones y ventanas de respiracion en la carcasa.

e Aparicién de fugas en las conexiones.

e Degradacion, indicios de corrosion y apriete de tornillos en la estructura.

Cada ario:

Revision de la instalacion para instalaciones con superficie de captacién inferior a 20 m2.
Comprobacion de la presencia de lodos en el fondo del depdsito del sistema de acumulacion.
Comprobacion del nivel de desgaste y del buen funcionamiento de los dnodos del sistema de
acumulacion.

Comprobacion de la presencia de humedad en el aislamiento.

Control de funcionamiento y limpieza del intercambiador de placas y del serpentin.

Inspeccién visual y control de funcionamiento en el fluido refrigerante, aislamiento, purgador,
bomba, vaso de expansion, sistema de llenado y valvulas.

Control de funcionamiento del cuadro eléctrico, del control diferencial, del termostato y del
sistema de medida.

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

PLAN DE VIGILANCIA

Elemento de la s : S
) - Operacion Frecuencia Descripcién
instalacién
I . A determinar
[]Limpieza cristales . Con agua y productos adecuados
por fabricante
. Inspeccién visual condensaciones en las
[ICristales 3 meses p
horas centrales del dia
Inspeccion  visual agrietamientos
[1Juntas 3 meses P . 9 y
Captadores deformaciones
Inspeccién visual corrosion, deformacion,
(] Absorbedor 3 meses P
fugas, etc
[|Conexiones 3 meses Inspeccion visual fugas
Inspeccion visual degradacion, indicios de
[ ]Estructura 3 meses ~
corrosion
[ ] Tuberia, L .
. . Inspeccién visual ausencia de humedad y
Circuito primario aislamiento y 6 meses fugas
sistema de llenado
|_|Purgador manual 3 meses Vaciarel-aire-del-botellin
Circuito || Termémetro Diaria Inspe sual-igmpe HERARLAL
secundario | | Tuberiay 6 meses Inspegeigyyisual ausaricia de_htmedady
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aislamiento

fugas

Purgado de la acumulacién de lodos

[]Acumulador solar 3 meses de la parte inferior del depdsito
PLAN DE MANTENIMIENTO
Sistema de captacion
Equipo Frecuencia Descripcién
Captadores 6 meses L] Inspecc!gn v!sual d!ferenc!as sobre original
[ ] Inspeccion visual diferencias entre colectores
Cristales 6 meses [ ] Inspeccion visual condensaciones y suciedad
Juntas 6 meses [ ] Inspeccion visual agrietamientos, deformaciones
Absorbedor 6 meses [ ] Inspeccion visual corrosion, deformaciones
L] Inspeccion visual deformacion, oscilaciones, ventanas de
Carcasa 6 meses s
respiracion
Conexiones 6 meses [ ] Inspeccion visual aparicion de fugas
Estructura 6 meses L] Inspeccmn visual degradacién, indicios corrosién y apriete
tornillos

12 meses [ ] Tapado parcial campo de captadores

12 meses | | Destapado parcial campo de captadores
Captadores = . =

12 meses | Vaciado parcial campo de captadores

12 meses | | Llenado parcial campo de captadores
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Sistema de acumulacion

Equipo Frecuencia Descripcién
Deposito 12 meses [ ] Presencia de lodos en fondo
Anodo sacrificio 12 meses [ | Comprobacion del desgaste
Anodo corriente impresa 12 meses [ | Comprobacion del buen funcionamiento
Aislamiento 12 meses [ | Comprobar que no hay humedad

Sistema de intercambio

Equipo Frecuencia Descripcién
. 12 meses [ ] Control funcionamiento eficiencia y prestaciones
Intercambiador placas ——
12 meses [D Limpieza
. . 12 meses [ ] Control funcionamiento eficiencia y prestaciones
Intercambiador serpentin ——
12 meses [ ] Limpieza
Circuito hidréulico
Equipo Frecuencia Descripcién
Fluido refrigerante 12 meses [ ] Comprobar su densidad y PH
Estanquidad 24 meses [ ] Efectuar prueba de presion
Aislamiento exterior L] Inspeccion visual degradacion proteccion uniones y ausencia
6 meses
___de humedad
Aislamiento interior 12 meses LI Inspeccion visual uniones y ausencia de humedad
Purgador automatico 12 meses L Control funcionamiento y limpieza
Purgador manual 6 meses | Vaciar el aire del botellin
Bomba 12 meses | Estanquidad
Vaso expansion cerrado 6 meses | Comprobacion de la presion
Vaso expansion abierto 6 meses | Comprobacion del nivel
Sistema de llenado 6 meses | Control funcionamiento actuacion
Valvula de corte || Control funcionamiento actuacion (abrir y cerrar) para evitar
12 meses :
agarrotamiento
Valvula de seguridad 12 meses ] Control funcionamiento actuacion

Sistema eléctrico y de control

Equipo Frecuencia Descripcion
Cuadro eléctrico 12 meses ] Comprobar que esta siempre bien cerrado para que no
entre polvo
Control diferencial 12 meses [ | Control funcionamiento actuacion
Termostato 12 meses [ | Control funcionamiento actuacion
Sistema de medida 12 meses [ ] Verificacion y control funcionamiento actuacion

Sistema de energia auxiliar

Equipo Frecuencia Descripcién
Sistema auxiliar 12 meses [ ] Control funcionamiento actuacion
Sondas de temperatura 12 meses [ ] Control funcionamiento actuacion

3.5
uso
PRESCRIPCIONES

Solar fotovoltaica

e Deberan mantenerse dentro de los limites aceptables las condiciones de funcionamiento,
prestaciones, proteccién y durabilidad de la instalacion.

e Deberan sustituirse los elementos desgastados por el Usegpata-aseggurs

funcione correctamente durante su vida Util.
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Deberan observarse los parametros funcionales principales (energia y tension), para verificar el
correcto funcionamiento de la instalacion.

MANTENIMIENTO
POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 6 meses:

3.6
uso

Comprobacién de las protecciones eléctricas.

Comprobacion del estado de los modulos, verificando la situacién respecto al proyecto original y
verificando el estado de las conexiones.

Comprobacién del estado del inversor, su funcionamiento, las lamparas de sefializaciones y
alarmas.

Comprobacién del estado mecénico de cables, terminales, pletinas, transformadores,
ventiladores, extractores, uniones, reaprietes y limpieza.

lluminacioén interior

PRECAUCIONES

Durante las fases de realizacion del mantenimiento (tanto en la reposicion de las lamparas como
durante la limpieza de los equipos) se mantendran desconectados los interruptores automaticos
correspondientes a los circuitos de la instalacion de alumbrado.

PRESCRIPCIONES

Ante cualquier modificacién en la instalacion o en sus condiciones de uso (ampliacion de la
instalacién o cambio de destino del edificio) un técnico competente especialista en la materia
debera realizar un estudio previo y certificar la idoneidad de la misma de acuerdo con la
normativa vigente.

La reposicion de las lamparas de los equipos de alumbrado debera efectuarse cuando éstas
alcancen su duracion media minima o en el caso de que se aprecien reducciones de flujo
importantes. Dicha reposicion se efectuara preferentemente por grupos de equipos completos y
areas de iluminacion.

El papel del usuario debera limitarse a la observacién de la instalacién y sus prestaciones.
Cualquier anomalia observada debera ser comunicada a la compafia suministradora.

Todas las lamparas repuestas seran de las mismas caracteristicas que las reemplazadas.
Siempre que se revisen las instalaciones, un instalador autorizado repararda los defectos
encontrados y repondra las piezas que sean necesarias.

PROHIBICIONES

Las lamparas o cualquier otro elemento de iluminacidén no se suspenderan directamente de los
cables correspondientes a un punto de luz. Solamente con caracter provisional, se utilizaran
como soporte de una bombilla.

No se colocara en ningun cuarto humedo (tales como aseos y/o bafios), un punto de luz que no
sea de doble aislamiento dentro de la zona de proteccion.

No se impedira la buena refrigeracion de la luminaria mediante objetos que la tapen parcial o
totalmente, para evitar posibles incendios.

Aunque la lampara esté fria, no se tocaran con los dedos las lamparas hal6genas o de cuarzo-
yodo, para no perjudicar la estructura de cuarzo de su ampolla, salvo que sea un formato de
doble envoltura en el que existe una ampolla exterior de vidrio normal. En cualquier caso, no se
debe colocar ningln objeto sobre la lampara.

En locales con uso continuado de personas no se utilizardftamparas :flu Seliry I n bl
indice de rendimiento de color menor del 70%.
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MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afo:
e Limpieza de las lamparas, preferentemente en seco.
e Limpieza de las luminarias, mediante pafio humedecido en agua jabonosa, secandose
posteriormente con pafio de gamuza o similar.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 2 afios:
e Reuvision de las luminarias y reposicion de las lamparas por grupos de equipos completos y
areas de iluminacion, en oficinas.

Cada 3 afios:
e Revision de las luminarias y reposicion de las lamparas por grupos de equipos completos y
areas de iluminacion, en zonas comunes y garajes.

3.7 Sistemas de control y regulacién
uso
PRECAUCIONES
e Durante las fases de realizacion del mantenimiento, se mantendrdn desconectados los
interruptores automaticos correspondientes a los circuitos de la instalacion de alumbrado.

PRESCRIPCIONES

e Ante cualquier modificacién en la instalacion o en sus condiciones de uso (ampliacién de la
instalaciéon o cambio de destino del edificio) un técnico competente especialista en la materia
deberéa realizar un estudio previo y certificar la idoneidad de la misma de acuerdo con la
normativa vigente.

e El papel del usuario debera limitarse a la observacion de la instalacion y sus prestaciones.

e Cualquier anomalia observada debera ser comunicada a la compafiia suministradora.

e Siempre que se revisen las instalaciones, un instalador autorizado reparara los defectos
encontrados y repondra las piezas que sean necesarias.

MANTENIMIENTO

POR EL USUARIO

Cada afo:

Limpieza mediante pafio humedecido en agua jabonosa, secandose posteriormente con pafio de
gamuza o similar.

4. Revestimientos

e La propiedad conservara en su poder la documentacion técnica relativa al uso para el que han
sido proyectadas, debiendo utilizarse Gnicamente para tal fin.

e Como criterio general, no deben sujetarse elementos en el revestimiento. Se evitaran
humedades perniciosas, permanentes o habituales, ademas de roces y punzonamientos.

¢ En suelos y pavimentos se comprobara la posible existencia de filtraciones por fisuras y grietas y
en paramentos verticales se comprobara la posible aparicién de fisuras, desprendimientos,
humedades y manchas.

15



Proyecto de rehabilitacion energética de edificio de viviendas. C/ San Pablo 83-85. Zaragoza
Manual de uso y mantenimiento

4.1 Pinturas sobre soporte de madera
uso
PRECAUCIONES

e Se evitaran las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en
el esmalte.

e Se evitara el vertido sobre el revestimiento de productos quimicos, disolventes o aguas
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos, asi como la humedad que
pudiera afectar a las propiedades de la pintura.

e Se evitaran golpes y rozaduras.

PRESCRIPCIONES
e Cualquier anomalia o deterioro que se observe en la superficie debera comunicarse a un técnico
competente para que determine las causas y dictamine las oportunas medidas correctoras.
e Si con anterioridad a los periodos de reposicion marcados se apreciasen anomalias o
desperfectos en el revestimiento, debera efectuarse su reparacién seguin los criterios de
reposicion.

PROHIBICIONES
e No se permitira rozar, rayar ni golpear los paramentos pintados, teniendo precaucion con el uso
de puertas, sillas y demas mobiliario.

e No se permitird la limpieza o contacto del revestimiento con productos quimicos o causticos
capaces de alterar las condiciones del mismo.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:

e Limpieza con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa, suavemente, sin dafiar el
esmalte.

Cada afio:
e Revisién del estado de conservacion de los revestimientos sobre madera en exteriores.

Cada 3 afios:
e Revisién del estado de conservacion de los revestimientos sobre madera en interiores.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada afio:
e Reposicion del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecanicos, quemado con llama, ataque quimico o
decapantes técnicos, en ambientes agresivos.

Cada 3 afios:
¢ Reposicion del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecénicos, quemado con llama, ataque quimico o
decapantes técnicos, en ambientes no agresivos.

Cada 5 afios:
e Reposicion del esmalte sobre soporte interior, eI|m|nando prewamente la plntura existente
mediante procedimientos tales como mecanicos, quenic Commmama,  ataq QR NGE. o 0

decapantes técnicos.
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4.2 Pinturas sobre soporte metalico
uso
PRECAUCIONES

e Se evitaran las manchas y salpicaduras con productos que, por su contenido, se introduzcan en
el esmalte.

e Se evitara el vertido sobre el revestimiento de productos quimicos, disolventes o aguas
procedentes de las jardineras o de la limpieza de otros elementos, asi como la humedad que
pudiera afectar a las propiedades de la pintura.

e Se evitaran golpes y rozaduras.

PRESCRIPCIONES
e Cualquier anomalia o deterioro que se observe en la superficie debera comunicarse a un técnico
competente para que determine las causas y dictamine las oportunas medidas correctoras.
e Si con anterioridad a los periodos de reposicion marcados se apreciasen anomalias o
desperfectos en el revestimiento, debera efectuarse su reparacién seguin los criterios de
reposicion.

PROHIBICIONES
e No se permitira rozar, rayar ni golpear los paramentos pintados, teniendo precaucion con el uso
de puertas, sillas y demas mobiliario.
e No se permitird la limpieza o contacto del revestimiento con productos quimicos o causticos
capaces de alterar las condiciones del mismo.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada 3 meses:
e Limpieza con esponjas o trapos humedecidos con agua jabonosa, suavemente, sin dafiar el
esmalte, en cerrajeria, carpinteria y estructuras vistas y accesibles.

Cada afio:
e Revision del estado de conservacién de los revestimientos sobre soporte metalico en exteriores.

Cada 2 afios:
¢ Reuvision del estado de conservacion de los revestimientos sobre soporte metélico en interiores.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO

Cada afio:
e Reposicion del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecénicos, quemado con llama, ataque quimico o
decapantes técnicos, en ambientes agresivos.

Cada 3 afios:
e Reposicion del esmalte sobre soporte exterior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecanicos, quemado con llama, ataque quimico o

decapantes técnicos, en ambientes no agresivos.

Cada 5 afios:
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e Reposicién del esmalte sobre soporte interior, eliminando previamente la pintura existente
mediante procedimientos tales como mecanicos, quemado con llama, ataque quimico o
decapantes técnicos.

5. Mobiliario urbano. Jardineras
uso
PRECAUCIONES
e En caso de deterioro, se evitaran posibles dafios que pudieran ocasionarse procediendo a la
reparacioén o sustitucién de los elementos.

PRESCRIPCIONES
e Los elementos de mobiliario exterior deberan tener el uso adecuado a su funcion.

PROHIBICIONES
¢ No deberan ser manipulados por personal que no sea el autorizado.

MANTENIMIENTO
POR EL USUARIO
Cada afio:
e Comprobacion de posibles oxidaciones.

POR EL PROFESIONAL CUALIFICADO
Cada 3 afios:
¢ Repintado de los elementos metalicos.
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6. Valoracion de mantenimiento decenal

Cantidad  Coste Coste Mant. PEM VMD VMD/PEM
(€) (€) (€) (€) (%)
Capitulo 2 Envolvente térmica 155.526,04 20.658,25 13,28
Capitulo 2.1 Envolvente térmica en cerramientos verticales 134.987,88 17.481,60 12,95
Capitulo 2.1.2 Vidrios 29.371,60 17.481,60 59,52
2.1.2.6 m2 Reparacion de pintura en ventanas de madera
con esmalte al agua, color blanco, sobre
superficie de carpinteria exterior de madera,
preparacion del soporte, mano de fondo
(rendimiento: 0,111 I/m2) y dos manos de
acabado con esmalte al agua (rendimiento: 0,1
I/m2 cada mano).
360,000 16,46 48,56 5.925,60 17.481,60 295,02
Capitulo 2.2 Envolvente térmica en cerramientos horizontales  8.801,00 697,84 7,93
Capitulo 2.2.1 Cubiertas planas 8.801,00 697,84 7,93
2.2.1.3 m? Rejilla de ventilacion de lamas fijas de aluminio
lacado en blanco (40x40 cm).
22,000 126,88 31,72 2.791,36 697,84 25,00
Capitulo 2.3 Suelo 11.737,16 2.478,81 21,12
2.3.1 m? Falso techo registrable, situado a una altura
menor de 4 m, de placas de escayola aligerada,
con perfileria oculta.
362,930 27,33 6,83 9.918,88 2.478,81 24,99
Capitulo 3 Proteccién solar en fachada sur 21.906,25 4.978,51 22,73
3.1 m?2 Celosia fija con sujeciones de aluminio y tres
lamas fijas horizontales de aluminio segin
especificaciones de proyecto, de 450 mm de
ancho, acabado lacado en blanco, anclada con
tacos al frente del forjado.
100,800 215,18 49,39 21.690,14 4.978,51 22,95
Capitulo 4 Instalacion solar para produccién de ACSy energia 53.721,60 342,48 0,64
fotovoltaica
Capitulo 4.1 Instalacién A.C.S. 47.394,36 342,48 0,72
Capitulo 4.1.2 Sistemas de conduccion de agua 28.802,03 342,48 1,19
4.1.2.3 Ud Acumulador de acero vitrificado, de suelo, 600 |,
950 mm de diametro y 2000 mm de altura.
1,000 1.248,83 261,36 1.248,83 261,36 20,93
4.1.2.1 Ud Vaso de expansion para A.C.S. de acero
1 vitrificado, capacidad 8 I.
6,000 79,53 13,52 477,18 81,12 17,00
Capitulo 5 Pérgola y acondicionamiento de patio interior 18.400,74 4.421,59 24,03

55 m2 Esmalte sintético, color blanco, acabado mate,
sobre superficie de acero laminado en
estructuras metalicas, limpieza y preparacion de
la superficie a pintar, mediante medios manuales
hasta dejarla exenta de grasas, dos manos de
imprimacioén, con un espesor minimo de pelicula
seca de 55 micras por mano (rendimiento: 0,139
I/m2) y dos manos de acabado con esmalte
sintético con un espesor minimo de pelicula se¢
de 40 micras por mano (rendimiento: 0,091 I/m?
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Cantidad Coste Coste Mant.
€) €)

PEM
(€)

VMD
(€)

VMD/PEM
(%)

66,500 21,04 66,49
Capitulo 6 lluminacion
Capitulo 6.2 Sistemas de control y regulacion

6.2.2 Ud Detector de movimiento de infrarrojos
automatico, para una potencia maxima de 300
W, angulo de deteccion 130°, alcance 8 m.

8,000 37,38 10,84
Capitulo 7 Calefaccion
Capitulo 7.1 Emisores eléctricos para calefaccion

7.1.1 Ud Radiador eléctrico mural de aceite, de 800 W de
potencia eléctrica, con pantalla LCD, termostato
y programador digital.

9,000 226,39 38,49

7.1.2 Ud Panel simple, de chapa de acero, en
instalaciones de agua caliente hasta 6 bar y
110°C, de 800x1500x47 mm, emision calorifica
1029 kcal/h para una diferencia media de
temperatura de 50°C entre el radiador y el
ambiente, segin UNE-EN 442-1, para instalacién
con sistema bitubo, con llave de paso
termostatica.

1,000 153,25 21,46

7.1.3 Ud Panel simple, de chapa de acero, en
instalaciones de agua caliente hasta 6 bar y
110°C, de 800x900x47 mm, emision calorifica
617 kcal/h para una diferencia media de
temperatura de 50°C entre el radiador y el
ambiente, segun UNE-EN 442-1, para instalacion
con sistema bitubo, con llave de paso
termostatica.

1,000 109,89 15,38

7.1.4 m Tuberia de distribucion de agua caliente de
calefaccion formada por tubo de polietileno
reticulado (PE-X) con barrera de oxigeno
(EVOH), de 16 mm de diametro exteriory 1,8
mm de espesor, serie 5, PN=6 atm, colocado
superficialmente en el interior del edificio, con
aislamiento mediante coquilla flexible de espuma
elastomérica.

4,000 14,04 1,12

7.1.5 m Tuberia de distribucién de agua caliente de
calefaccién formada por tubo de polietileno
reticulado (PE-X) con barrera de oxigeno
(EVOH), de 16 mm de didmetro exterior y 1,8
mm de espesor, serie 5, PN=6 atm, colocado
superficialmente en el exterior del edificio, con
aislamiento mediante coquilla de lana de vidrio
protegida con emulsion asfaltica recubierta con
pintura protectora para aislamiento de color
blanco.

4,000 14,40 1,15

7.1.7 m2 Esmalte sintético, color blanco, acabado mate,
sobre superficie de acero laminado en

20
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510,72
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Cantidad Coste Coste Mant. PEM VMD VMD/PEM
€) €) € (€) (%)

estructuras metalicas, limpieza y preparacion de
la superficie a pintar, mediante medios manuales
hasta dejarla exenta de grasas, dos manos de
imprimacién, con un es
2,500 22,54 66,49 56,35 166,23 294,99

7.1.8 m?2 Aislamiento térmico autoportante, colocado bajo
panel de chapa de acero, formado por el
trasdosado, con placa de yeso laminado BV /
UNE-EN 520 - 1200 / longitud / 15 / borde
afinado, con lamina de aluminio incorporado,
atornillada directamente a una estructura
autoportante; aislamiento con panel flexible y
ligero de lana de roca volcanica , no revestido,
de 40 mm de espesor y capa de pintura plastica
con textura lisa, color blanco, acabado mate, con
una mano de fondo y dos manos de acabado
(rendimiento: 0,125 I/m2 cada mano).

1,440 44,99 0,95 64,79 1,37 2,11
Capitulo 8 Varios 11.043,03 11.386,80 103,11

8.1 m2 Pintura plastica con textura lisa, color blanco,
acabado mate, sobre paramentos horizontales y
verticales interiores de yeso o escayola,
preparacion del soporte con plaste de interior,
mano de fondo y dos manos de acabado
(rendimiento: 0,125 I/m2 cada mano).

450,000 13,66 24,59 6.147,00 11.065,50 180,01

8.2 m2 Reposicion de alicatado con azulejo liso, 1/0/-/-,
15x15 cm, 8 €/m?, colocado sobre una superficie
soporte de mortero de cemento u hormigén, en
paramentos interiores, mediante adhesivo
cementoso de uso exclusivo para interiores, Ci,
blanco, sin junta (separacion entre 1,5y 3 mm);
cantoneras de PVC.

54,000 28,38 5,95 1.532,52 321,30 20,97
Total 287.060,48 42.434,28 14,78

En Madrid, a 24 de julio de 2013
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