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. CIMENTACION

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Cimentacion superficial de zapatas aisladas de hormigdn armado.
_Muro de contencién de hormigdn armado.

INSTRUCCIONES DE USO
Modificacion de cargas

Debe evitarse cualquier tipo de cambio en el sistema de carga de las diferentes partes del
edificio. Si desea introducir modificaciones o cualquier cambio de uso dentro del edificio
consulte a su Técnico de Cabecera.

Lesiones

Las lesiones (grietas, desplomes) en la cimentacién no son apreciables directamente y se
detectan a partir de las que aparecen en otros elementos constructivos (paredes, techos,
etc.). En estos casos hace falta que el Técnico de Cabecera realice un informe sobre Ias
lesiones detectadas, determine su gravedad vy, si es el caso, la necesidad de intervencion.

Las alteraciones de importancia efectuadas en los terrenos préoximos, como son nuevas
construcciones, redlizacion de pozos, tuneles, vias, carreteras o rellenos de tierras pueden
afectar a la cimentacion del edificio. Si durante la realizaciéon de los trabajos se detectan
lesiones, deberdn estudiarse v, si es el caso, se podrd exigir su reparacion.

Las corrientes subterrdneas de agua naturales y las fugas de conducciones de agua o de
desagues pueden ser causa de alteraciones del terreno y de descalces de la cimentacion.
Estos descalces pueden producir un asentamiento de la zona afectada que puede
fransformarse en deterioros importantes en el resto de la estructura. Por esta razén, es
primordial eliminar rdpidamente cualquier tipo de humedad proveniente del subsuelo.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar
Cada 10 anos Inspeccién general de los elementos que conforman la cimentacion.

Cada 10 anos Inspeccién de los muros de contencién.
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. ESTRUCTURA VERTICAL

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Paredes de carga de ladrillo cerdmico perforado.
_Estructura de pilares de hormigédn armado.

INSTRUCCIONES DE USO
Uso

Las humedades persistentes en los elementos estructurales tienen un efecto nefasto sobre
la conservacion de la estructura.

Si se tienen que colgar objetos (cuadros, estanterias, muebles o luminarias) en los
elementos estructurales se deben utilizar tacos y tornillos adecuados para el material de
base.

Modificaciones

Los elementos que forman parte de la estructura del edificio, paredes de carga incluidas,
no se pueden alterar sin el control del Técnico de Cabecera. Esta prescripcion incluye la
realizacién de rozas en las paredes de carga y la abertura de pasos para la redistribucion
de espacios interiores.

Lesiones

Durante la vida util del edificio pueden aparecer sinfomas de lesiones en la estructura o en
elementos en contacto con ella. En general, estos defectos pueden ser de cardcter grave.
En estos casos es necesario que el Técnico de Cabecera analice las lesiones detectadas,
determine su importancia vy, si es el caso, decida la necesidad de una intervencion.

Relacién orientativa de sinfomas de lesiones con posible repercusion sobre la estructura:
-Deformaciones: desplomes de paredes, fachadas y pilares.

-Fisuras y grietas: en paredes, fachadas y pilares.

- Desconchados en las esquinas de los ladrillos cerdmicos.

- Desconchados en el revestimiento de hormigdon.

- Aparicion de manchas de éxido en elementos de hormigdn armado.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 10 anos Control del estado de las juntas y la aparicidn de fisuras y grietas en las
paredes y pilares de cerdmica.

Cada 10 anos Revision total de los elementos de la estructura vertical.
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. ESTRUCTURA HORIZONTAL

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Forjados de placa prefabricada de hormigén armado.
_Enfrevigados de bovedilla de poliestireno.

_Jacenas planas.

_Losas de escalera formadas por losas macizas de hormigdn armado.

INSTRUCCIONES DE USO
Uso

En general, deben colocarse los muebles de gran peso 0 que contienen materiales de
gran peso -como es el caso de armarios y librerias- cerca de pilares o paredes de carga.

En los forjados deben colgarse los objetos (luminarias) con tacos y tornillos adecuados para
el material de base.

Modificaciones

La estructura tiene una resistencia limitada: ha sido dimensionada para aguantar su propio
peso y los pesos anadidos de personas, muebles y electrodomeésticos. Si se cambia el tipo
de uso del edificio, por ejemplo a almacén, la estructura se sobrecargard y se
sobrepasardn los limites de seguridad.

Lesiones

Con el paso del tiempo es posible que aparezca algun tipo de lesidon detectable desde la
parte inferior del techo. Si aparece alguno de los siguientes sinftomas se recomienda que
realice una consulta a su Técnico de Cabecera.

Relacion orientativa de sinfomas de lesiones con posible repercusion sobre la estructura:

- Deformaciones: abombamientos en techos, baldosas del pavimento desencajadas,
puertas o ventanas que no agjustan.

- Fisuras y grietas: en techos, suelos, vigas y dinteles de puertas, balcones y ventanas.

- Desconchados en el revestimiento de hormigdn.

- Manchas de éxido en elementos de hormigdn.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 10 anos Control de aparicidn de lesiones en los elementos de hormigdn de la
estructura horizontal.

Cada 10 anos Revisidon general de los elementos portantes horizontales.
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. ESTRUCTURA DE CUBIERTA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

Cubiertas planas con pendientes de 15% a 1% formadas por forjados de placas
prefabricadas de hormigén armado y losas de hormigdn armado.

La sobrecarga de uso admisible en la cubierta del edificio es de 1,56 kN/m2 y la sobrecarga
de cargas muertas admisible es de 2,5 kN/m2. En la ubicaciéon del grupo electrégeno la
sobrecarga admisible prevista es de 9,0 kN/m2 y en la zona de la enfriadora de 6,0 kKN/m2.
La sobrecarga de uso admisible en la cubierta del sétano (zona patio) es de 8,1 kN/m2 y
la sobrecarga de cargas muertas admisible es de 2,5 KN/m2.

INSTRUCCIONES DE USO
Uso

Al igual que el resto del edificio, la cubierta tiene su propia estructura con una resistencia
limitada al uso para el cual estd disefada.

Modificaciones

Siempre que quiera modificar el uso de la cubierta (sobre todo en cubiertas planas) debe
consultarlo a su Técnico de Cabecera.

Lesiones

Con el paso del tiempo es posible que aparezca algun tipo de lesidon detectable desde la
parte inferior de la cubierta, aunque en muchos casos ésta no serd visible. Por ello es
conveniente respetar los plazos de revision de los diferentes elementos. Si aparece alguno
de los sinfomas siguientes se recomienda que realice una consulta a su Técnico de
Cabecera.

Relacién orientativa de sintomas de lesiones con posible repercusion sobre la estructura de
la cubierta:

- Manchas de humedad en los pisos bajo cubierta.

- Deformaciones: abombamientos en techos, tejas desencajadas.

- Fisuras y grietas: en techos, aleros, vigas, pavimentos y elementos salientes de la cubierta.
- Desconchados en el revestimiento de hormigdon.

- Manchas de &xido en elementos de hormigdn.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 5 anos Control de aparicidén de lesiones en los elementos de hormigdn de la
estructura de la cubierta

Cada 5 anos Inspeccidon general de la estructura resistente y del espacio bajo cubierta.
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. CERRAMIENTOS DE FACHADA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Fachada de doble hoja: fachada compuesta de ladrillo gero, aislamiento térmico vy
tfrasdosado interior de pacas de cartén-yeso

_ Estructura auxiliar y anclajes de aluminio para sujecion de placas de fibrocemento en
fachadas.

_Acristalamiento de vidrio con cdmara de aire

INSTRUCCIONES DE USO

Las fachadas separan el edificio del ambiente exterior, por esta razén deben cumplir
importantes exigencias de aislamiento respecto del frio o el calor, el ruido, la entrada de
aire y humedad, de resistencia, de seguridad al robo, etc.

La fachada constituye la imagen del edificio, conforma la calle y por lo tanto configura el
aspecto de nuestra ciudad. Por esta razdn, no puede alterarse (cerrar balcones con cristal,
abrir aberturas nuevas, instalar toldos o rétulos no apropiados) sin tener en cuenta las
ordenanzas municipales.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 2 anos Inspeccion de la estructura auxiliar de la sujecidn de las placas de
fiborocemento.

Cada 5 anos Inspeccidén de los anclajes metdlicos de la sujecidon de las placas de
fiborocemento.

Cada 5 anos Inspeccion del estado de conservacion de las juntas de los paneles

sandwich de chapa en cantos de forjado.

Cada 10 anos Inspecciéon general de los cerramientos de la fachada

A limpiar

Cada 6 meses Limpieza de los paneles para eliminar el polvo adherido.

Cada ano Limpieza de la superficie de las cornisas.
A renovar
Cada 5 anos Renovar las juntas de los paneles sandwich que hayan perdido

adherencia y elasticidad o estén deterioradas.
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. VENTANAS, BARANDILLAS, REJAS Y PERSIANAS DE FACHADA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Barandillas de vidrio y perfiles de aluminio.
_Ventanas de aluminio.
_Elacabado del aluminio es anodinado.

INSTRUCCIONES DE USO

No se apoyardn, sobre las ventanas y balcones, elementos de sujecion de andamios,
poleas para levantar cargas o muebles, mecanismos de limpieza exteriores u otros objetos
que puedan danarlos.

No se deben dar golpes fuertes a las ventanas. Por otro lado, las ventanas pueden
conseguir una alta estanquidad al aire y al ruido colocando burletes especialmente
concebidos para esta finalidad.

Los cristales accesibles deben limpiarse con agua jabonosa, preferentemente ftibia, y
posteriormente se secardn. No se deben fregar con trapos secos, ya que el cristal se
rayaria.

Los cristales no accesibles se limpiardn conequipos de presion y pértigas de fibra de vidrio
de alcance 10.00 m y agua ionizada.

El aluminio se debe limpiar con detergentes no alcalinos y agua caliente. Debe utilizarse un
tfrapo suave o una esponja.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar
Cada 10 anos Comprobacién del estado de las condiciones de solidez, anclaje y

fijacion de las barandillas.

Cada 10 anos Comprobaciéon del estado de las ventanas y balcones, su estabilidad y su
estanquidad al agua y al aire. Se repararan si es necesario.

Cada 10 anos Comprobacién del sellado de los marcos con la fachada vy
especialmente con el viertfeaguas.

A limpiar
Cada 3 meses Limpieza de las ventanas y vidrios exteriores.

Cada 6 meses Limpieza de los canales y las perforaciones de desague de las ventanas y
balcones, y limpieza de las guias de los cerramientos de tipo corredero.

Cada ano Limpieza con un producto abrillantador de los acabados de inoxidables o
galvanizados.



CENTRO DE CONVIVENCIA DE PERSONAS MAYORES EN MONTANANA

A renovar

Cada 3 anos Renovacion del esmalte de las ventanas, balcones, persianas vy
barandillas de acero.

Cada 5 anos Pulido de las rayadas y los golpes del aluminio lacado.

Cada 10 anos Renovacion del sellado de los marcos con la fachada.

. AISLAMIENTO TERMICO Y ACUSTICO

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Acristalamiento de doble vidrio.

_Material aislante en forma de placas.

_El material aislante es poliestireno extruido.

_El grueso del aislamiento de los cerramientos es de 8 cm.

INSTRUCCIONES DE USO

Aislamiento térmico
Una falta de aislamiento térmico puede ser la causa de la existencia de humedades de
condensaciéon. El Técnico de Cabecera deberd analizar los sinfomas adecuadamente
para determinar posibles defectos en el aislamiento térmico.

. CUBIERTA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

1. Cubierta techo planta sétano (terraza-patio): Cubierta plana transitable invertida bicapa
adherida.

Solado de 5 cm. de hormigdn blanco raspado, capa separadora, aislamiento térmico de
poliestireno extruido FLOORMATE 500 50 mm, membranas impermeabilizantes adheridas,
imprimacién asfdltica, formacion de pendientes con hormigdn celular y losa de hormigdn
armado 20 cm.

2. Cubierta edificio (volumen principal): Cubierta plana no transitable (baldosa aislante)
invertida bicapa no adherida.

Baldosa aislante formada por 35 mm. de mortero y 40 mm. de aislamiento de poliestireno
extruido, placa de 40 mm. de aqislamiento de poliestireno extruido, capa separadoraq,
membranas impermeabilizantes, formacién de pendientes con hormigén celular, forjado
térmico de placa autoportante tipo Termacol 30+5, vidrio celular tipo Polydros 2 cm.

3. Cubierta edificio (volumen ascensor y escalera lineal): Cubierta plana no transitable
(membrana autoprotegida) convencional bicapa adherida.

Membrana impermeabilizante autoprotegida, Membrana impermeabilizante, placa de 40
mm. de aislamiento de polisocianurato (P.I.R.) fijado mecdnicamente, membrana difusota
de vapor, imprimacién asfdltica, formacién de pendientes con hormigdn celular y losa de
hormigdn armado 20 cm.
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INSTRUCCIONES DE USO

Las cubiertas deben mantenerse limpias y sin hierbas, especialmente los sumideros, canales
y limahoyas. Se debe procurar, siempre que sea posible, no pisar las cubiertas en
pendiente. Cuando se transite por ellas hay que tener mucho cuidado de no producir
desperfectos.

Las cubiertas en pendiente serdn accesibles sdélo para su conservacion. El personal
encargado del trabajo ird provisto de cinturdn de seguridad que se sujetard a dos ganchos
de servicio o a puntos fijos de la cubierta. Es recomendable que los operarios lleven
zapatos con suela blanda y antideslizante. No se fransitard sobre las cubiertas si estdn
mojadas.

Si en la cubierta se instalan nuevas antenas, equipos de aire acondicionado o, en generdl,
aparatos que requieran ser fijados, la sujecidon no puede afectar a la impermeabilizacion.
Tampoco se deben utilizar como puntos de anclaje de tensores, mdstiles y similares, las
barandillas metdlicas o de obra, ni conductos de evacuacidén de humos existentes, salvo
gue un técnico especializado lo autorice. Si estas nuevas instalaciones necesitan un
mantenimiento periddico, se deberd prever en su entorno las protecciones adecuadas.

Las cubiertas sélo deben utilizarse para el uso que haya sido proyectada. En este sentido,
se evitard el almacenamiento de materiales, muebles, efc., y el vertido de productos
quimicos agresivos como son los aceites, disolventes o lejias.

En el caso de que se observen humedades en las plantas bajo cubierta, éstas deberdn
controlarse, ya que pueden tener un efecto negativo sobre los elementos estructurales.

El musgo y los hongos se eliminardn con un cepillo y si es necesario se aplicard un
fungicida.

Los trabajos de reparacion se readlizardn siempre retirando la parte dafada para no
sobrecargar la estructura.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar
Cada ano Revisidon general de la estanqueidad y de los acabados, con substitucion
de las piezas rotas, sueltas u oxidadas de la cubierta inclinada.

Cada 2anos Inspeccién de los anclajes de seguridad, repardndolos si es necesario.
Comprobacién de la correcta alineacién y estabilidad de las losas
flotantes de la cubierta plana.

Inspecciéon de los acabados de la cubierta.

Cada 5 anos Inspeccion de los anclajes y fijaciones de los elementos sujetos a la
cubierta inclinada, como antenas, pararrayos, etc., repardndolos si es
necesario.

A limpiar

Cada 6 meses Limpieza de las cubiertas, evitando la acumulacion de hojarasca, arena,
papeles y suciedad en general.

Cada 15 anos Substitucion de la Idmina de PVC.
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. AISLAMIENTO TERMICO DE CUBIERTA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Existen varios tipos de aislamiento en cubierta:

e Cubierta techo sétano: poliestireno extriuido 5cm.

e Cubierta volumen principal: baldosa aislante con poliestireno extruido 3 cm. + placa
de poliestireno extruido 3 cm. En cara baja forjado se eliminan puentes térmicos
mediente placa de poliestireno extruido 3 cm.

e Cubierta zona escalera lineal: polisocianurato (P.I.R.) 3 cm. En cara baja forjado se
eliminan puentes térmicos mediente placa de poliestireno extruido 3 cm.

e Cubierta volumen instalaciones: polisocianurato (P.I.R.) 4 cm.

INSTRUCCIONES DE USO

Aislamiento térmico
Una falta de aislamiento térmico puede ser la causa de la existencia de humedades de
condensaciéon. El Técnico de Cabecera deberd analizar los sinfomas adecuadamente
para determinar posibles defectos en el aislamiento térmico.

. TABIQUES DE DISTRIBUCION Y CIELOS RASOS

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Tabigues de cerdmica y trasdosado de cartdén yeso.
_Cielos rasos de placas de yeso laminado, tanto fijos como desmontables.
_Cielos rasos de panel acuUstico de madera desmontables.

INSTRUCCIONES DE USO

Las modificaciones de tabiques (supresidn, adicidén, cambio de distribucién o aberturas de
pasos) necesitan la conformidad del Técnico de Cabecera.

No es conveniente realizar regatas en los tabiques para pasar instalaciones, especialmente
las de trazado horizontal o inclinado. Si se cuelgan o se clavan objetos en los tabiques, se
debe procurar no afectar a las instalaciones empotradas. Antes de perforar un tabique es
necesario comprobar que no pase alguna conduccidn por ese punto.

Las fisuras, grietas y deformaciones, desplomes o abombamientos son defectos en los
tabiques de distribucidn que denuncian, casi siempre, ofros defectos estructurales y es
necesario analizarlos en profundidad por un técnico especializado. Los danos causados
por el agua se reparardn inmediatamente,

El ruido de personas (de los vecinos de al lado, de la gente que camina por el piso de
encima) pueden resultar molestos. Generalmente, puede resolverse el problema
colocando materiales aislantes o absorbentes acuUsticos en paredes y techos. Debe
consultar a su Técnico de Cabecera la solucién mds idénea.

Si se desea colgar objetos en los tabiques cerdmicos se utilizardn tacos y tornillos.
OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar
Cada 10 anos Inspeccioén de los tabiques de cerdmica.

Cada 10 anos Inspeccién de los cielos rasos.
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. REVESTIMIENTOS VERTICALES Y HORIZONTALES

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_El soporte del revestimiento vertical es placa de cartén yeso, bien pegada o bien sobre
perfiles de acero.

_Acabado pintado.

_Acabado exterior con placa de fibrocemento.

INSTRUCCIONES DE USO

Los revestimientos interiores, como todos los elementos constructivos, tienen una duracion
limitada. Suelen estar expuestos al desgaste por abrasidon, rozamiento y golpes.

Son materiales que necesitan mds mantenimiento y deben ser substituidos con una cierta
frecuencia. Por esta razdn, se recomienda conservar una cierta cantidad de los materiales
utilizados para corregir desperfectos y en prevision de pequenas reformas.

Como norma general, se evitard el contacto de elementos abrasivos con la superficie del
revestimiento. La limpieza también debe hacerse con productos no abrasivos.

Cuando se observen anomalias en los revestimientos no imputables al uso, consultelo a su
Técnico de Cabecera. Los danos causados por el agua se reparardn inmediatamente.

A menudo los defectos en los revestimientos son consecuencia de otros defectos de los
paramentos de soporte, paredes, tabiques o techos, que pueden tener diversos origenes
ya andlizados en otfros apartados. No podemos actuar sobre el revestimiento si
previaomente no se determinan las causas del problema.

No se admitird la sujecidén de elementos pesados en el grueso del revestimiento, deben
sujetarse en la pared de soporte o en los elementos resistentes, siempre con las limitaciones
de carga que impongan las normas.

La accidn prolongada del agua deteriora las paredes y techos revestidos de yeso.
OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar

Cada 5 anos Control de la aparicién de anomalias como fisuras, grietas, movimientos o
roturas en los revestimientos verticales y horizontales.

A limpiar
Cada 6 meses Limpieza de los aplacados de fachada.

A renovar
Cada 5 anos Repintado de los paramentos interiores.
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. PAVIMENTOS, ZOCALOS Y PELDANOS

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_ Pavimentos: hormigdn, pavimento laminado de madera, gres antideslizante
_ Rodapiess: aluminio,
_ Peldanos: gres antideslizante

INSTRUCCIONES DE USO

Los pavimentos, como todos los elementos constructivos, tfienen una duracion limitada vy,
como los revestimientos interiores, estdn muy expuestos al deterioro por abrasion,
rozamiento y golpes. Son materiales que necesitan un buen mantenimiento y una buena
limpieza y que segun las caracteristicas han de substituirse con una cierta frecuencia.

Como norma general, se evitard el contacto con elementos abrasivos. El mercado ofrece
muchos productos de limpieza que permiten al usuario mantener los pavimentos con
eficacia y economia. El agua es un elemento habitual en la limpieza de pavimentos, pero
debe ufilizarse con prudencia ya que algunos materiales, por ejemplo la madera, se
degradan mas faciimente con la humedad, y otros materiales ni tan solo la admiten. Los
productos abrasivos como la lejia, los dcidos o el amoniaco deben utilizarse con
prudencia, ya que son capaces de decolorar y destruir muchos de los materiales de
pavimento.

Los productos que incorporan abrillantadores no son recomendables ya que pueden
aumentar la adherencia del polvo.

Las piezas desprendidas o rotas han de substituirse rdpidamente para evitar que se afecten
las piezas contiguas.

Se recomienda conservar una cierfa cantidad de los materiales utfilizados en los
pavimentos para corregir futuros desperfectos y en previsidon de pequenas reformas.

Cuando se observen anomalias en los pavimentos no imputables al uso, consultelo a su
Técnico de Cabecera.

Los danos causados por el agua se reparardn siempre lo mds rapido posible. En ocasiones
los defectos en los pavimentos son consecuencia de otros defectos de los forjados o de las
soleras de soporte, que pueden tener otras causas, ya analizadas en otros apartados.

Los pavimentos de hormigdn pueden limpiarse con una fregona hiumeda o con un cepillo
empapado de agua vy detergente. Se pueden cubrir con algdn producto
impermeabilizante que haga mas facil la limpieza.

Puede fregar la pizarra y la piedra lisa con algln producto de limpieza de suelos o con sosa
diluida en agua. No se deben fregar con jabdn.

Los marmoles y las piedras calizas son muy sensibles a los acidos, no se debe utfilizar acido
clorhidrico para su limpieza.

El mosaico hidrdulico no requiere conservacion especial, pero es muy sensible a los dcidos.
La limpieza serd frecuente, debe barrerse y fregarse. Se ufilizardn jabones neutros o
detergentes liquidos. No se utilizardn dacido murigtico "salfumadn’, detergentes alcalinos
como la sosa cdustica, ni productos abrasivos. Si se desea abrillantar se pueden utilizar
ceras a la silicona o uno de los muchos productos que se encuentran en el mercado.
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OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A limpiar
Cada 12 meses  Limpieza de juntas de gres.

Cada 5 anos Sustitucion de las zonas mds deterioradas del pavimento de madera.

. PUERTAS Y BARANDILLAS INTERIORES

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Las puertas tienen marcos de madera.
_Puertas de madera maciza.
_Acabado de las puertas en melamina.
_Puertas de cristal.

_Herrajes de acero inoxidable.,

INSTRUCCIONES DE USO
Si se aprecian defectos de funcionamiento en las cerraduras es conveniente comprobar su
estado y substituirlas si es el caso. La reparacion de la cerradura, si la puerta queda

cerrada, puede obligar a romper la puerta o el marco.

Los cristales se limpiardn con agua jabonosa, preferentemente tibia, y se secardn. No
deben fregarse con trapos secos, ya que el cristal se rayaria.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 5 anos Comprobacién del estado de las puertas, su estabilidad y los deterioros
que se hayan producido. Reparacion si es necesario.

A limpiar
Cada mes Limpieza de las puertas interiores.

A renovar
Cada 10 anos Renovacion del tratamiento contra los insectos y los hongos de las
maderas de los marcos y puertas de madera.

Cada 10 anos Renovacion de los acabados de las puertas.
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. RED DE EVACUACION

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Arquetas de hormigdn vibrado.

_Bajantes de aguas pluviales de PVC.

_La red horizontal estd colgada del forjado.
_Lared vertical estd empotrada.

INSTRUCCIONES DE USO

La red de saneamiento se compone bdsicamente de elementos y conductos de desague
de los aparatos de cada planta y de algunos recintos del edificio, que conectan con la
red de saneamiento vertical (bajantes) y con los albanales, arquetas, colectores, etc.,
hasta la red del municipio u otro sistema autorizado.

Actualmente, en la mayoria de edificios, hay una sola red de saneamiento para evacuar
conjuntamente tanto las aguas fecales o negras como las aguas pluviales. La tendencia es
separar la red de aguas pluviales por una parte y, por la otra, la red de aguas negras. Si se
diversifican las redes de los municipios se producirdn importantes ahorros en depuracion de
aguas.

En la red de saneamiento es muy importante conservar la instalacion limpia y libre de
depdsitos. Se puede conseguir con un mantenimiento reducido basado en una utilizaciéon
adecuada y en unos correctos hdbitos higiénicos por parte de los usuarios.

La red de evacuacioén de agua, en especial el inodoro, no puede utilizarse como vertedero
de basuras. No se pueden firar pldsticos, algodones, gomas, compresas, hojas de afeitar,
bastoncillos, etc.

Las substancias y elementos anteriores, por si mismos o combinados, pueden taponar e
incluso destruir por procedimientos fisicos o reacciones quimicas las conducciones y/o sus
elementos, produciendo rebosamientos malolientes como fugas, manchas, etc. Deben
revisarse con frecuencia los sifones de los sumideros y comprobar que no les falte agua,
para evitar que los olores de la red salgan al exterior.

Para desatascar los conductos no se pueden utfilizar dcidos o productos que perjudiquen
los desagues. Se utilizardn siempre detergentes biodegradables para evitar la creacion de
espumas que petrifiquen dentro de los sifones y de las arquetas del edificio. Tampoco se
verterdn aguas que conftengan aceites, colorantes permanentes o substancias toéxicas.
Como ejemplo, un solo litro de aceite mineral contamina 10.000 litros de agua.

Cualquier modificaciéon en la instalacién o en las condiciones de uso que puedan alterar el
normal funcionamiento serd realizada mediante un estudio previo y bajo la direccién del
Técnico de Cabecera.

Las posibles fugas se localizardn y reparardn lo mds rdpido posible.
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OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar

Cada mes Comprobacién de la existencia de agua en los sifones de los aparatos
sanitarios.

Cada 3 anos Inspeccién del estado de los bajantes.

Cada 5 anos Inspeccién de los anclajes de la red horizontal colgada del forjado.

A limpiar

Cada 6 meses Limpieza de sumideros y sifones de la red de saneamiento vy
comprobacion de la existencia de agua en el cierre hidrdulico.

Cada 3 anos Limpieza de las arquetas a pie de bajante, las arquetas de paso vy las
arquetas sifénicas.

. RED DE AGUA SANITARIA

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Hay grupo de presion.

_Montantes de polietileno de alta densidad.

_Las tuberias son empotradas.

_La presién prevista en la acometida es de 2 kg/cm?2.

INSTRUCCIONES DE USO
Responsabilidades

El mantenimiento de la instalacién a partir del contador (no tan sélo desde la llave de paso
de la vivienda) estd a cargo de cada uno de los usuarios. EI mantenimiento de las
instalaciones situadas entre la llave de paso del edificio y los contadores corresponde al
propietario del inmueble.

El cuarto de contadores serd accesible solamente para el portero o vigilante y el personal
de la compania suministradora de mantenimiento. Hay que vigilar que las rejas de
ventilacion no estén obstruidas, asi como el acceso al cuarto.

Precauciones

Todas las fugas o defectos de funcionamiento en las conducciones, accesorios 0 equipos
se reparardn inmediatamente.

Todas las canalizaciones metdlicas se conectardn a la red de puesta a ftierra. Estd
prohibido utilizar las tuberias como elementos de contacto de las instalaciones eléctricas
con la tierra.

Para desatascar tuberias, no deben utilizarse objetos punzantes que puedan perforarlas.

En caso de bajas tfemperaturas, se debe dejar correr agua por las tuberias para evitar que
se hiele en su interior.
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El correcto funcionamiento de la red de agua caliente es uno de los factores que influyen
mads decisivamente en el ahorro de energia, por esta razén debe ser objeto de una mayor
atencién para obtener un rendimiento energético dptimo.

En la revisidn general debe comprobarse el estado del aislamiento y senalizaciéon de la red
de aguaq, la estanquidad de las uniones y juntas, y el correcto funcionamiento de las llaves
de paso y valvulas, verificando la posibilidad de cierre total o parcial de la red.

Hay que intentar que el grupo de presidn no trabaje en ningdn momento sin agua ya que
puede averiarse. De faltar agua, se procederd al vaciado total del depdsito de presidon y al
reglaje del aire y puesta a punto. No modifique ni altere por su cuenta las presiones
mdaximas o minimas del presostato de la bomba, en todo caso, consultelo al Servicio
Técnico de la bomba.

Es conveniente alternar el funcionamiento de las bombas dobles o gemelas de los grupos
de presion.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar

Cada mes Accionamiento de la llave general de paso y del resto de llaves de paso.
Alternacién del funcionamiento de las bombas dobles o gemelas de los
grupos de presion.

Cada 6 meses Vaciado del depdsito del grupo de presion, si lo hay.

Cada ano Revision general del grupo de presion.

Cada 2 anos Revision completa de la red de agua sanitaria. Reparacién si es
necesario.

Cada 5 anos Redalizacidén de una prueba de estanquidad y funcionamiento de la red
de agua.

A limpiar

Cada 6 meses Limpieza de la valvula de retencion, la valvula de aspiracion y los filtros
del grupo de presion.

Cada 20 anos Limpieza de los sedimentos e incrustaciones del interior de la
conducciones.
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. RED DE ELECTRICIDAD

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Dispone de red de ftierra.
_La carga total prevista de la instalacion es : 110 Kw.

INSTRUCCIONES DE USO

La instalacién eléctrica estd formada por el contador, por la derivacién individual, por el
cuadro general de mando y proteccién y por los circuitos de distrioucién interior. A su vez,
el cuadro general de mando y protecciéon estd formado por un interruptor de control de
potencia (ICP), varios interruptores diferenciales (D) y los pequenos interruptores
automdticos (PIA).

El ICP es el mecanismo que controla la potencia que suministra la red de la companhia. El
ICP desconecta la instalacion cuando la potencia consumida es superior a la confratada o
bien cuando se produce un cortocircuito (contacto directo entre dos hilos conductores) y
el PIA de su circuito no se dispara previamente.,

El interruptor diferencial (ID) protege contra las fugas accidentales de corriente como, por
ejemplo, las que se producen cuando se toca con el dedo un enchufe o cuando un hilo
eléctrico toca un tubo de agua o el armazdn de la lavadora. El interruptor diferencial (ID)
es indispensable para evitar accidentes. Siempre que se produce una fuga salta el
interruptor.

Cada circuito de distribucion interior tiene asignado un PIA que salta cuando el consumo
del circuito es superior al previsto. Este interruptor protege contra los cortocircuitos y las
sobrecargas.

Responsabilidades

El mantenimiento de la instalacién eléctrica a partir del contador (y no tan sélo desde el
cuadro general de entrada ) estd a cargo del usuarios.

El mantenimiento de la instalacién entre la caja general de proteccién y los contadores
corresponde al propietario del inmueble. Aunque la instalacién eléctrica sufre desgastes
muy pequenos, dificiles de apreciar, es conveniente realizar revisiones periddicas para
comprobar el buen funcionamiento de los mecanismos y el estado del cableado, de las
conexiones y del aislamiento. En la revision general de la instalacion eléctrica hay que
verificar la canalizacién de las derivaciones individuales comprobando el estado de los
conductos, fijaciones, aislamiento y tapas de registro, y verificar la ausencia de humedad.

El cuarto de contadores serd accesible sélo para el portero o vigilante, y el personal de la
compania suministradora o de mantenimiento. Se debe vigilar que las rejas de ventilacién
no estén obstruidas, asi como el acceso al cuarto.

Precauciones

Las instalaciones eléctricas deben usarse con precauciéon por el peligro que comportan.
Estd prohibido manipular los circuitos y los cuadros generales, estas operaciones deben ser
realizadas exclusivamente por personal especialista.

No se debe permitir a los nifios manipular los aparatos eléctricos cuando estdn enchufados
y, en general, se debe evitar manipularlos con las manos himedas. Hay que tener especial
cuidado en las instalaciones de banos y cocinas (locales himedos).

No se pueden conectar a los enchufes aparatos de potencia superior a la prevista o varios
aparatos que, en conjunto, tengan una potencia superior. Si se aprecia un calentamiento
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de los cables o de los enchufes conectados en un determinado punto, deben
desconectarse. Es sinftoma de que la instalacion estd sobrecargada o no estd preparada
para recibir el aparato. Las clavijas de los enchufes deben estar bien atornilladas para
evitar que hagan chispas. Las malas conexiones originan calentamientos que pueden
generar un incendio.

Periddicamente, es recomendable pulsar el botdn de prueba del diferencial (ID), el cual
debe desconectar toda la instalacién. Si no la desconecta, el cuadro no ofrece proteccidén
y habrd que avisar al instalador.

Para limpiar las Idmparas y las placas de los mecanismos eléctricos hay que desconectar la
instalacion eléctrica. Deben limpiarse con un trapo ligeramente himedo con agua y
detergente. La electricidad se conectard una vez se hayan secado las placas.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada ano Revisidon general, por parte de un instalador autorizado, de la instalacién
eléctrica en locales de publica concurrencia, segun la instruccion
complementaria MIE BT 042 del RBT. (Ob.)

Cada 2 anos Comprobacién de las conexiones de la red de foma de tierra y medida
de su resistencia (Ob.).

Cada 4 anos Revisidon general de la instalacién eléctrica.

. RED DE TELECOMUNICACIONES

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Telefonia bdasica.

_Red digital de servicios integrados (RDSI).
_Red de telecomunicaciones por cable.
_Antena colectiva de TV/FM y red coaxial.
_Antena parabdlica.

_Video portero.

INSTRUCCIONES DE USO
Uso

El propietario del inmueble es la responsables del mantenimiento de la parte de la
infraestructura comun, entendida como canalizaciones, comprendida entre el punto de
entrada general de la red al inmueble y el registro de acceso del usuario, asi como de
adoptar las medidas necesarias para evitar el acceso no autorizado y la manipulaciéon
incorrecta de la infraestructura.

El propietario del inmueble y el instalador responsable de las actuaciones sobre el
equipamiento de acceso al servicio de telecomunicaciones pro cable deben facilitar a la
Direccion General de Radiodifusion y Television la realizaciéon de las instalaciones que ésta
efectde y, con esta finalidad permitirdn el acceso a las instalaciones y a la documentacion
que les sea requerida.
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OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar

Cada ano Revisidon general de red de telefonia bdsica interior.
Cada ano Inspeccién del estado de la antena de TV.

Cada ano Inspeccién de la instalacién de video portero.

Cada 2 anos Revisidon general de la red de telecomunicaciones.
Cada 4 anos Inspeccioén del estado de la antena colectiva de TV/FM.
Cada 4 anos Inspeccién del estado de la antena parabdlica de TV,

. EXTRACTORES Y CONDUCTOS DE VENTILACION

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA
La ventilaciéon del edificio se realiza mediante conductos

Para la red de aportacién de aire primario o ventilaciéon tanto en la foma como en la
descarga se han utilizado conductos rectangulares de plancha de fibra de vidrio del tipo
Climaver Plus.

Para la extraccién de aseos se han utilizado conductos rectangulares de plancha de fibra
de vidrio del tipo Climaver Plus. Conexién a bocas circulares flexibles en aluminio resistente
y alma de acero en espiral

Los conductos se han dimensionado de forma que la pérdida de carga en tramos rectos
sea del orden de 1 Pa/m.

Los extractores estan situados en los falsos fechos de las plantas correspondientes, los
conductos de conexidn a los extractores son rectangulares de fibra de vidrio y circulares de
aluminio aislado vy flexible.

INSTRUCCIONES DE USO

Para el mantenimiento de una calidad aceptable del aire en los locales ocupados, se
consideraran los criterios de ventilacion indicados en la norma UNE 100011, en funcidn del
tipo de local y del nivel de contaminacion de los ambiente.,

La ventilaciéon mecdnica se adoptard para todo tipo de sistemas de climatizacioén, siendo
recomendable tfambién para los demds sistemas a implantar en locales atemperados
térmicamente. El aire exterior es filtrado y tratado térmicamente antes de su infroduccion
en los locales. Las maquinas instaladas llevan un control de horario para que se pongan
automdticamente.
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OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada 4 anos Comprobar el correcto funcionamiento de las columnas de ventilacion.

A limpiar
Cada 6 meses Limpieza de las rejillas de los conductos de ventilacion.

. CALEFACCION Y REFRIGERACION

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

Los sistemas de tratamiento de aire estdn constituidos por el conjunto de climatizadores 6
unidades de tratamiento de aire en las que el aire sufre alguna modificacién de sus
caracteristicas térmicas o termodindmicas, asi como las redes de conductos y fuberias que
conectan estos equipos al sistema de generacion de frio y calor. En el presente proyecto
los sistemas elegidos son:

- Unidad exterior, enfriadora de agua ciclo reversible, condensacion por aire tipo bomba
de calor, con refrigerante 410A, compresores scroll herméticos con una potencia
frigorifica de 76,4 kW y calorifica de 82,6 kW.

- Unidades interiores para todas las salas climatizadas, integradas en la pared o los
modelos mds grandes, en falso techo. Tipo fancoil a dos tubos, accionables y
regulables en funcién de los requerimientos por cada sala.

- Unrecuperador para Aire primario en cada una de las plantas climatizadas
construccion horizontal, dotado de ventilador de impulsién, ventilador de retorno,
filtro, prefiltro, resistencia eléctrica de apoyo y recuperacién estatico entdlpico en
cruce de venas de aire.

INSTRUCCIONES DE USO

Deben leerse y seguirse las instrucciones de la instalacidon antes de ponerla en
funcionamiento por primera vez.

El correcto mantenimiento de la instalacidn es uno de los factores que influyen mds
decisivamente en el ahorro de energia, por esta razén hay que prestarle las mdaximas
atenciones para obtener un rendimiento éptimo.

Las instalaciones que tengan una potencia inferior a 100 Kw deben tener un

mantenimiento de acuerdo con las especificaciones técnicas del fabricante de los
componentes.

21



CENTRO DE CONVIVENCIA DE PERSONAS MAYORES EN MONTANANA

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO
A inspeccionar

Cada mes Comprobacidn de los elementos de seguridad segun ITE 08 (Ob.)

Cada mes Comprobacién de los niveles de refrigerante y aceite de los equipos
frigorificos y de las bombas de calor segun ITE 08 (Ob.)

Cada mes Revision de las bombas y ventiladores con medida de potencia
absorbida segun ITE 08 (Ob.)

Cada mes Revision y limpieza de los filtros y baterias de las maquinas interiores.

Cada mes Revision de las maquinas exteriores con la limpieza de las baterias y
revision de las correas de los motores de las cabinas de ventilacion.

Cada 6 meses Comprobacién de la estanquidad de la valvula de interceptacién segun

ITE 08 (Ob.)

Cada 6 meses Revisidn de los equipos automaticos segun ITE 08 (Ob.)

Cada 6 meses revision de las unidades terminales de agua-aire segun ITE 08 (Ob.)

Cada 6 meses Revision del sistema de control automatico segun ITE 08 (Ob.)

Cada ano Revisidon general de las baterias de intercambio térmico segun ITE 08 (Ob.)

Cada ano Limpieza general de los evaporadores segun ITE 08 (Ob.)

Cada ano Limpieza general de los condensadores segun ITE 08 (Ob.)

22



CENTRO DE CONVIVENCIA DE PERSONAS MAYORES EN MONTANANA

INSTALACIONES DE PROTECCION

DESCRIPCION CONSTRUCTIVA

_Dispone de pararrayos

_Dispone de pulsadores de alarma

_Dispone de alarma de incendio

_Dispone de conexién a centralita de emergencias

_Dispone de puertas cortafuegos

_Dispone de red de alumbrado de emergencia

_Extintfores manuales de polvo seco

_Extintores manuales de anhidrido carbdnico

_Se han dispuesto alarmas antirrobo y detectores de movimiento

INSTRUCCIONES DE USO

Estas instalaciones son de prevencidén y no se usan durante la vida normal del edificio, pero
su falta de uso puede favorecer las averias, por tanto es necesario seguir las instrucciones
de mantenimiento periédico correctamente,

En caso de redlizar pruebas de funcionamiento o simulacros de emergencia, habrd que
comunicarlo con la antelacién necesaria a los usuarios del edificio para evitar situaciones
de panico.

Segun el tipo de edificio, es necesario disponer de un plan de emergencia, que debe estar
aprobado por las autoridades competentes. Es recomendable que todos los usuarios del
edificio conozcan la existencia de los elementos de proteccién de que se dispone vy las
instrucciones para su correcto uso.

Es conveniente concertar un contfrato de mantenimiento con una empresa especializada
del sector.

OPERACIONES DE MANTENIMIENTO

A inspeccionar
Cada mes Verificacion del buen funcionamiento de los sistemas de alarma antirrobbo
y conexiones a centralita.

Cada 3 meses Comprobacién del estado de carga (peso y presidon) de los extintores.
Comprobacién de la accesibilidad, sehalizacion, buen estado aparente
de conservacion.

Inspeccién ocular de seguros, precintos, inscripciones, etc.
Inspeccién ocular del estado externo de las partes mecdnicas.

Cada 3 meses Comprobacioén de la buena accesibilidad y senalizaciéon de los equipos.
Comprobacién por inspeccion de todos los componentes, desenrollado y
extension de la manguera y accionamiento de la boquilla en sus distintas
posiciones.

Comprobaciéon de la presion de servicio por lectura del mandmetro.
Limpieza del conjunto y engrase de cierres y bisagras en puertas del
armario
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Cada 3 meses

Cada seis meses

Comprobaciéon de la buena accesibilidad y senalizacion de los equipos
extintores y del buen estado de los precintos.

EXTINTORES PORTATILES:
- Comprobacion de la accesibilidad, senalizacioén, buen estado
aparente de conservacion.
- Inspeccién ocular de seguros, precintos, inscripciones, etc.
- Inspeccién ocular del estado externo de las partes mecdnicas.

BOCAS DE INCENDIOS EQUIPADAS (B.I.E.):
- Comprobacién de la buena accesibilidad y sefalizacién de los
equipos.
- Comprobacidn por inspeccion de todos los componentes,
desenrollado y extensiéon de la manguera y accionamiento de la
boquilla en sus distintas posiciones.
- Comprobacidn de la presidon de servicio por lectura del
mandmetro.
- Limpieza del conjunto y engrase de cierres y bisagras en puertas
del armario.

SISTEMA ABASTECIMIENTO DE AGUAS:
- Verificacién por inspecciéon de todos los elementos, depdsitos,
vdlvulas, mandos, alarmas de las motolbombas, accesorios, sefales,
etc.
- Comprobacioén de funcionamiento automatico y manual de la
instalacion de acuerdo con las instrucciones del fabricante o
instalador.
- Mantenimiento de acumuladores, limpieza de bornes, etc.
- Verificaciéon de niveles (combustible, agua, aceite, etc.)
- Verificaciéon de accesibilidad a elementos, limpieza general,
ventilaciéon de salas de bombas.

SISTEMA MANUAL ALARMA DE INCENDIOS:
- Comprobacién de funcionamiento de la instalacion.
- Mantenimiento de acumuladores.

SISTEMA AUTAMATICO ALARMA DE INCENDIOS:
- Comprobacién de funcionamiento de las instalaciones
- Sustitucion de pilotos, fusibles, etc., defectuosos.
- Mantenimiento de acumuladores.

HIDRANTES:
- Comprobacién la accesibilidad a su entorno y la sefalizaciéon en
los que sean encerrados.
- Inspeccién visual comprobando la estanquidad del conjunto.

SISTEMA ABASTECIMIENTO DE AGUAS:
- Accionamiento y engrase de valvulas.
- Verificacion y gjuste de prensaestopas.
- Verificaciéon de velocidad de motores con diferentes cargas.
- Comprobacién de alimentacioén eléctrica, lineas y protecciones.

HIDRANTES:
- Engrase tuerca de accionamiento o rellenar cdmara de aceite
del mismo.
- Abrir y cerrar el hidrante, comprobando el funcionamiento de la
valvula principal y del sistema de drenagje.
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Cada ano

Cada 4 anos

Cada 5 anos

Inspeccién general de todas las instalaciones de proteccion.

EXTINTORES PORTATILES:
- Comprobacioén del peso y presidon en su caso.
- En el caso de extintores de polvo con botellin de gas de
impulsidén se comprobard el buen estado del agente extintor y el
peso y aspecto del botellin,

BOCAS DE INCENDIOS EQUIPADAS (B.I.E.):
- Inspeccién ocular del estado de la manguera, boquilla o lanza,
valvulas y partes mecdnicas.
- Desmontaje de la manguera y ensayo de ésta en lugar
adecuado.
- Comprobacién del correcto funcionamiento de la boquilla en
sus distintas posiciones.
- Comprobacién de la estanqueidad de los racores y manguera. -
- Comprobacion del estado de las juntas.
- Comprobacién de la indicacién del manémetro con otro de
referencia acoplado en el racor de conexién de la manguera.

SISTEMA ABASTECIMIENTO DE AGUAS:
- Gama de mantenimiento anual de motores y bombas de
acuerdo con las instrucciones del fabricante.
- Limpieza de filtros y elementos de retencidn de suciedad en
alimentacién de agua.
- Prueba de estado de carga de baterias y electrolito de acuerdo
con las instrucciones del fabricante
- Prueba, en las condiciones de su recepcidon, con realizaciéon de
curvas de abastecimiento con cada fuente de agua y energia.

SISTEMA MANUAL ALARMA DE INCENDIOS:
- Verificacién integral de la instalacion.
- Limpieza de sus componentes.
- Verificaciéon de sus uniones roscadas o soldadas.
- Prueba final de la instalacién con cada fuente de suministro
eléctrico.

SISTEMA AUTOMATICO ALARMA DE INCENDIOS:
- Verificacion integral de la instalacion.
- Limpieza del equipo de centrales y accesorios.
- Limpieza y reglajes de relés.
- Regulacién de tensiones y intensidades
- Verificaciéon de los equipos de transmision de alarma.
- Prueba final de la instalaciéon con cada fuente de suministro
eléctrico.

Inspeccioén de la instalacion de pararrayos.

EXTINTORES PORTATILES:
- A partir de la fecha de timbrado del extintor se procederd al
retimbrado del mismo de acuerdo con la ITCM-MIE-APS del
Reglamento de aparatos a presidn sobre extintores de incendios.

BOCAS DE INCENDIOS EQUIPADAS (B.I.E.):

- La manguera serd sometida a una prueba de presion de 15
kg/cm?2.
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A limpiar
Cada mes Limpieza del alumbrado de emergencia.

Cada 6 meses Limpieza de los detectores de movimiento.

A renovar
Cada 20 anos Sustitucién de los extintores.

Zaragoza, junio de 2008
El Argquitecto

Fdo:. Alberto Rivas Soria
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